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1. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

[w ztotych] Nr noty 01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 13 95 545 776,59 78 757 991,07
Przychody netto ze sprzedazy produktow 95 545 776,59 78 285 306,07
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materialow 0,00 472 685,00
Koszty sprzedanych produktéw, towarow i materialow, w tym: 13 91 233 273,58 52 676 558,72
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 91 233 273,58 52 197 080,72
Wartos$¢ sprzedanych towaréw i meteriatow 0,00 479 478,00
Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy 4312 503,01 26 081 432,35
Koszty sprzedazy 1108 451,80 2529 520,03
Koszty ogolengo zarzadu 10 280 325,78 8334 401,86
Zysk/ (strata) ze sprzedazy -7 076 274,57 15217 510,46
Pozostate przychody operacyjne 14.3 2438720,48 378 467,16
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 487,96
Dotacje 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 90 635,32 0,00
Inne przychody operacyjne 2 348 085,16 377 979,20
Pozostale koszty operacyjne 14.4 3003 292,99 4 252 908,95
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 85 270,11 87 938,04
Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 724 045,40 1769 096,71
Inne koszty operacyjne 2193977,48 2395 874,20
Zysk/ (strata) z dzialalno$ci operacyjnej -7 640 847,08 11 343 068,67
Przychody finansowe 14.5 40 431 381,30 993 573,18
Dywidendy i udzialy w zyskach 0,00 0,00
Odsetki 337 206,47 918 021,35
Zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci inwestycji 0,00 0,00
Inne 40094 174,83 75 551,83
Koszty finansowe 14.6 2705 292,90 2 600 882,85
Odsetki 183345721 997 093,09
Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci inwestycji 0,00 0,00
Inne 871 835,69 1603 789,76

Zysk/(strata) na sprzedazy calo$ci lub czesci udzialow

jednostek podporzadkowanych 0,00 0,00
Zysk/ (strata) z dzialalno$ci gospodarczej 30085 241,32 9 735 759,00
Zysk/ (strata) brutto 30085 241,32 9 735 759,00
Podatek dochodowy 15.1 1132 124,00 -1 092 020,00
Zysk/ (strata) netto 28953 117,32 10 827 779,00
Zysk netto przypadajacy na:

akcjonariuszy jednostki dominujacej 28 953 117,32 10 827 779,00
udziaty niekontrolujace 0,00 0,00
Zysk netto za okres sprawozdawczy 28953 117,32 10 827 779,00
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2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z
CALKOWITYCH DOCHODOW

[w ztotych] 01.01.2018-31.12.2018  01.01.2017-31.12.2017
Zysk (strata) netto za okres 28953 117,32 10827 779,00
Inne caltkowite dochody 0,00 0,00
Zysk (strata) z wyceny aktywow finansowych 0,00 0,00
Podatek dochodowy dotyczacy innych caltkowitych dochodow 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zaleznych -9 896,76 2715,32
Inne calkowite dochody netto 0,00 0,00
Calkowity dochéd netto za okres 28943 220,56 10 830 494,32
Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej 28 943 220,56 10 830 494,32
Akcjonariuszom niesprawujacym kontroli 0,00 0,00
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3. SKONSOLIDOWANY BILANS

Na dzien 31 grudnia 2018 roku

Aktywa
[w ztotych] Nrnoty  Stan na 31 grudnia 2018 roku  Stan na 31 grudnia 2017 roku
Aktywa trwale 67 132 646,25 66 830 053,73
Rzeczowe aktywa trwate 20 1598 325,03 2082 123,10
Nieruchomosci inwestycyjne 366 526,69 366 526,69
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 0,00 0,00
Warto$ci niematerialne 23 14 589,48 15 620,88
Wartos¢ firmy 25 50 558 112,05 50 558 112,05
Lr/l}\;\lszg)g(éjie W jedn. wspotkontr. wycen. met. praw 0,00 0,00
Dlugoterminowe papiery dtuzne 0,00 0,00
Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy 0,00 0,00
Pozostate aktywa finansowe (dlugoterminowe) 0,00 0,00
Inne aktywa dlugoterminowe 0,00 0,00
Udzielone pozyczki dtugoterminowe 26 3680 425,20 3951522,93
Inne rozliczenia migdzyokresowe dtugoterminowe 32 727 879,80 366 872,08
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 15.3 10 186 788,00 9489 276,00
Aktywa obrotowe 506 966 467,57 396 642 965,89
Zapasy 30 389 595 260,08 317 213 204,65
Nale.Znoréc.i z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 31 64 895 123,23 57 379 190,52
naleznosci
Rozliczenia migdzyokresowe 32 3243 291,50 1597 892,04
Aktywa finansowe 0,00 0,00
Krotkoterminowe papiery dtuzne 0,00 0,00
Srodki pienigzne na rachunkach deweloperskich 33 31 847 656,05 18 851 902,24
Udzielone pozyczki krotkoterminowe 26 1721 905,96 231 225,41
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 34 15 663 230,75 1369 551,03
g)l;;;;\:ivaait;wale zaklasyfikowane jako przeznaczone do 0,00 0,00
SUMA AKTYWOW 574 099 113,82 463 473 019,62
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 9



Pasywa

[w zlotych]

I2DEVELOPMENT

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Stan na 31 grudnia 2017 roku

PASYWA

Kapital wlasny (przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej)

Kapital podstawowy

Kapitat zapasowy

Akcje wlasne

Kapital rezerwowy z aktualizacji wyceny

Pozostate kapitaty rezerwowe

Zyski zatrzymane/Niepokryte straty

Wiynik okresu biezacego

Roznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej
Udzialy niekontrolujace

Kapital wlasny ogolem

Zobowiazania dlugoterminowe

Oprocentowane kredyty i pozyczki

Rezerwy

Zobowigzania z tytutu emisji dluznych papieréw warto$ciowych
Pozostate zobowigzania

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rozliczenia migdzyokresowe

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowiazania z tytulu otrzymanych zaliczek

Zobowiazania kréotkoterminowe pozostate, w tym:

Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiagzania

Zobowigzania z tytutu wyemitowanych papieréw dhuznych

Biezaca cze$¢ oprocentowanych kredytow i pozyczek
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego
Rozliczenia migdzyokresowe

Rezerwy

Zobowiazania bezposrednio zwigzane z aktywami trwalymi
zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy

Zobowigzania i rezerwy razem
SUMA PASYWOW

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
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142 459 422,50
60 991 069,77
81468 352,73

32628 378,22

25984 889,08

22 053 553,98
211 506,00
568 705,45

21 320,00

0,00

325515 796,51
574 099 113,82

230 506 812,07

9700 000,00
80992 552,78
0,00

0,00

178 011 000,00
-49 027 235,03
10827 779,00
2715,32

0,00

230 506 812,07
153 679 189,74
76 953 278,84
0,00

64 947 688,37
3979 853,53
7798 369,00
0,00

79287 017,81

43 364 815,07
35922 202,74

22126 838,17

957 770,00

10 973 795,96
96 839,00
1089 114,57
677 845,04

0,00

232 966 207,55
463 473 019,62
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4. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPELYWOW

PIENIEZNYCH

[w zlotych]

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Stan na 31 grudnia 2017 roku

DZIALALNOSC OPERACYJNA
Zysk (strata) netto

Podatek dochodowy, w tym:
Podatek dochodowy biezacy
Podatek dochodowy odroczony

Pozostate obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty)

Udziat w wyniku jednostek wspotkontrolowanych wycenianych
metoda praw wlasnosci

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Korekty:
Amortyzacja
(Zyski) straty z tytulu réznic kursowych
Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
(Zysk) strata z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej
Aktualizacja wartosci aktywow
Program opcji menadzerskich

Zmiana stanu naleznos$ci
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytow

Zmiana stanu rezerw
Zmiana stanu zapasow

Zmiana stanu rozliczen mi¢dzyokresowych

Zmiana stanu $rodkow pienigznych na rachunkach
deweloperskich

(Zaptacony) zwrocony podatek dochodowy

Inne korekty
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnoSci operacyjnej
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
1. Wplywy

Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych oraz
warto$ci niematerialnych

Wplywy ze sprzedazy inwestycji w nieruchomosci

Wplywy ze sprzedazy jednostek powiazanych

Wplywy ze sprzedazy papierow wartosciowych

Wplywy z tytutu splaty pozyczek

Wplywy z tytutu splaty odsetek

Inne wplywy inwestycyjne

Sprzedaz jednostek zaleznych i innych podmiotow
11. Wydatki

Wydatki na rzeczowy majatek trwaly i warto$ci niematerialne

Wydatki na inwestycje w nieruchomosci

Wydatki na nabycie jednostek zaleznych

Nabycie pozostatych aktywow finansowych

Wydatki na udzielone pozyczki

Splata udzielonych pozyczek

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

28953 117,32
1130 278,00
223 350,00
906 928,00
0,00

0,00

30 083 395,32
-72 057 600,16
458 525,97
-27 050,16
1182 986,63
85270,11
-720 693,36
0,00

-7 515 935,71

28 648 840,85

949 760,96
-70 985 941,99
-4 130 242,62

-12 995 753,81

-81 175,00
-6 926 192,03
-41 974 204,84

2074 336,04
0,00

0,00

0,00

0,00

2018 886,54
55 449,50
0,00

0,00

-7 061 249,22
-9 449,22
0,00

0,00

0,00

-7 051 800,00
0,00

10 827 779,00
-1 092 020,00
157 550,00

-1 249 570,00
0,00

0,00

9735 759,00
-55 865 433,61
311 966,85

11 716,61
1512 899,48
1091 303,15
1857 525,44
0,00

-22 665 112,78

27 706 966,26

5200 695,04
-51 156 837,84
-7 045 586,91

-13 665 524,41

-58 750,00
1033 305,50
-46 129 674,61

7777 547,62
7319,52

0,00

0,00

0,00

6 876 355,48
893 468,45
404,17

0,00

-7 653 809,46
-1032 760,28
0,00

0,00

0,00

-6 621 049,18
0,00
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Przejecia jednostek zaleznych i innych podmiotéw

Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej

DZIALALNOSC FINANSOWA
1. Wplywy
Wplywy z emisji akcji
Wplywy z udzielonych kredytéw, pozyczek
Wplywy z odsetek
Wplywy z emisji dluznych papierow warto$ciowych
Inne wplywy
1. Wydatki
Wykup akeji wlasnych
Wydatki z tytutu kredytow / pozyczek
Wykup dhuznych papieréw wartosciowych
Wydatki z tytulu odsetek i prowizji
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli
Platnosci zobowiazan z tytutu umoéw leasingu finansowego
Inne wydatki finansowe
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej
Przeplywy pieni¢zne razem
Zmiana stanu Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow
Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieniezne na koniec okresu

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

I2DEVELOPMENT

0,00
-4 986 913,18

164 696 003,81
0,00

95 645 303,81
0,00

69 050 700,00
0,00

-103 441 206,07
0,00

-70 283 298,96
-10 000 000,00
-11 822 078,55
-10 864 000,00
-471 828,56
0,00

61254 797,74
14 293 679,72
14 293 679,72
1369 551,03
15663 230,75

0,00
123 738,16

127 416 532,35
980,00

72 415 552,35
0,00

55 000 000,00
0,00

-84 148 259,99
0,00

-57 932 492,76
0,00

-7 456 550,69
-18 430 000,00
-329 216,54
0,00

43 268 272,36
-2 737 664,09
-2 737 664,09
4107 215,12
1369 551,03
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5. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WELASNYM

Za okres rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

. . . Kapital Pozostale Zyski Roznice z . .
Kapital Akcje Kapital  rezerwowy z . zatrzymane/ L Udzialy Kapital wlasny
[w zlotych] L kapitaly - przeliczen Razem . . .
podstawowy wlasne zapasowy  aktualizacji reZEerWowe niepokryte Kursowveh niekontrolujace ogoltem
wyceny straty Wy
ien 1 ia 201 k
Na dziei 1 stycznia 2018 roku 9 700 000,00 000 8099255278 000 17801100000  -38 199 456,03 271532 230506 812,07 0,00 230506 812,07
(przed korekta)
Korekta btedu podstawowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzien 1 ia 2018 rok:
(pj) kf:::kciset)yczma roku 9 700 000,00 000 8099255278 000 17801100000  -38 199 456,03 271532 230506 812,07 0,00 230506 812,07
Zysk / strata za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28953 117,32 0,00 28953 117,32 0,00 28953 117,32
Réznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000  -12612,08 -12 612,08 0,00 -12 612,08
jednostek zaleznych
Zysk/strata z tytulu 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
Calkowite dochody za okres ogélem 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28953 117,32 -12 612,08 28 940 505,24 0,00 28 940 505,24
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 33049 704,61 0,00 0,00 -43 913 704,61 0,00 -10 864 000,00 0,00 -10864 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
Wydzielenie kapitatu rezerwowego na
skup akcji w celu umorzenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz udziatéw niekontrolujacych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie udziatow niekontrolujacych 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
Udzialy i akcje wiasne do umorzenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne - pokrycie strat 0,00 0,00 -12 370 547,79 0,00 0,00 12 370 547,79 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzien 31 grudnia 2018 roku 9 700 000,00 0,00 101 671 709,60 0,00 178 011 000,00 -40 789 495,53 -9 896,76 248 583 317,31 0,00 248583317,31
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Za okres rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

iI2DEVELOPMENT

Kapital Zyski -
Kapital Akcje Kapital  rezerwowy z P°Z°§tale zatrzymane/ Roz'f'ce z Udzialy Kapital wlasny
[w ztotych] o kapitaly . przeliczen Razem . . .
podstawowy wlasne zapasowy aktualizacji rezerwowe niepokryte kursowvech niekontrolujace ogélem
wyceny straty y
Na dzien 1 ia 2017 rok
a dzien 1 stycznia 2017 roku 9 700 000,00 000 3580829721 000 17801100000 1356386065 17723242 237260 390,28 000 237260 390,28
(przed korekta)
Korekta btedu podstawowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ien 1 ia 201 k
21‘:(2‘::“;3“2“” 017 roku 9 700 000,00 000 3580829721 000 17801100000  13563860,65 17723242 237 260 390,28 0,00 237260 390,28
Zysk / strata za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10827 779,00 0,00 10827 779,00 0,00 10827 779,00
Réznice kursowe 2 przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 -174517,10 -174517,10 000  -174517,10
jednostek zaleznych
Zysl/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
Calkowite dochody za okres ogolem 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10827 779,00 -174 517,10 10 653 261,90 0,00 10 653 261,90
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 45 184 255,57 0,00 0,00 -63 614 255,57 0,00 -18 430 000,00 0,00 -18430 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
Przesuniecie nie wykorzystanego
kapitalu rezerwowego przeznaczonego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
na skup akcji w celu umorzenia
Nabycie udziatow niekontrolujacych 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
Udzialy i akcje wlasne umorzone 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1023 159,89 0,00 1023 159,89 0,00 1023 159,89
Na dzien 31 grudnia 2017 roku 9 700 000,00 0,00 80992 552,78 0,00 178 011 000,00 -38 199 456,03 2715,32 230506 812,07 0,00 230506 812,07
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6. ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI ORAZ
DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

1.  Informacje ogdlne

Grupa Kapitalowa 12 Development S.A. (,,Grupa”) sktada si¢ z i2 Development S.A. (,,jednostka dominujaca”,
»Spotka™) 1 jej spotek zaleznych (patrz Nota 2). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku oraz dane za okres porownywalny - rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017
roku.

i2 Development S.A. jest wpisana do KRS pod numerem 0000520460.
Siedziba Spotki miesci si¢ we Wroctawiu, przy ulicy Laciarskiej 4B.
Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci grupy i2 Development S.A. jest przygotowywanie projektow
architektonicznych, dzialalno$¢ deweloperska, dziatalno$¢ budowlana (jako generalny wykonawca), sprzedaz,
przygotowywanie projektow wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie nieruchomosciami. Grupa prowadzi
kompleksowa realizacje proceséw inwestycyjnych poczawszy od etapu planowania, poprzez przygotowanie
projektu, jego realizacj¢ a konczac (po przekazaniu ukonczonego budynku do eksploatacji) na ustugach
projektowania i aranzacji wnetrz. Grupa prowadzi dziatalno$¢ w segmentach: nieruchomos$ci 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. Grupa $wiadczy takze na potrzeby wilasne i jednostek powigzanych ushugi architektoniczne,
ksiggowe, obstugi sprzedazy, administracyjne i biurowe.

Gtownym miejscem prowadzenia dziatalnosci dla podmiotu dominujacego oraz spotek zaleznych jest Wroctaw.
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2. Opis Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku udzial w ogolnej liczbie gtosow posiadany przez Grupg w podmiotach zaleznych
jest réwny udziatlowi Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa Kapitatowa i2
Development S.A. sktadata si¢ z: jednostki dominujgcej i2 Development S.A. oraz nastgpujacych jednostek

zaleznych:
Nazwa ﬁi‘;ﬁﬁ;lﬁ Uglf)i:;cz (-z::li ;iﬁecrl Metoda konsolidacji
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
Chamielec Architekci Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Concept Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Finanse Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development Sp. z 0.0. M1 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M3 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z o.0. Pitsudskiego Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z o.0. Pigkna Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak 111 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Igielna sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska Sp.k. 80% 80% Zalezny petna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny petna
2017 Tenerife i2 Development & Investment s.I. 100% 100% Zalezny petna
i2JVsp.zo.0. * 100% 100% Zalezny pelna

* spotka zarejstrowana w KRS w styczniu 2019 roku.

Glownym przedmiotem dziatalnosci podmiotow jest:
= dzialalno$¢ deweloperska

= dzialalno$¢ budowlana

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepuja jednostki, gdzie mimo posiadania wigkszosci gtoséw
uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupe.

Zmiany w skladzie Grupy w okresie od 1 stycznia 2018 do 31 grudnia 2018 roku

W dniu 22 lutego 2018 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowal zmiang nazwy spoiki i2 Development sp. z
0.0. Ogrody Jordanowskie sp.k. na i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.

Nabycia/zbycia udzialéw w spotkach

W dniu 10 stycznia 2018 roku Spotka i2 Development S.A. nabyla 10 udziatéow w Korfantowskim
Przedsiebiorstwie Budowlanym sp. z 0.0. 0 wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy udziat od spoiki i2 Development
Sp. z o.0. i stata si¢ jedynym udzialowcem spotki Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0.
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W dniu 16 stycznia 2018 roku Spotka i2 Development S.A. objeta 210 udziatow w Korfantowskim
Przedsigbiorstwiec Budowlanym sp. z 0.0. o warto$ci nominalnej 50,00 zt kazdy udziat i tacznej wartosci
nominalnej 10.500,00 zt i pokryte zostaly wktadem niepienigznym w wysokosci 3.000.000,00 zl, przy czym
nadwyzka (agio) w kwocie 2.989.500,00 zt zostata przekazana na kapital zapasowy Korfantowskiego
Przedsigbiorstwa Budowlanego sp. z 0.0.

Zmiany w skladzie Grupy po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2018 roku

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

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

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

W dniu 21 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z 0.0.
Zegiestowska II sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spotka i2
Development sp. z 0.0. P2 sp.k. posiada udzial w zysku w spdtce i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.
w wysokosci 99,99%.

W dniu 23 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 sp. z o.0., w ktorej spotka i2 JV
sp. z 0.0. posiada udziat w zysku w wysokosci 100%.

W dniu 15 lutego 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 sp. z 0.0. LP sp.k., w ktorej spotka
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spétka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. posiada
udziat w zysku w spolce i2 sp. z 0.0. LP sp.k. w wysokosci 99,99%.

W dniu 28 lutego 2019 roku zawarta zostata umowa sprzedazy udzialdéw w spoice i2 Igielna sp. z 0.0. W miejsce
dotychczasowego udziatowca — i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. — wstapita spotka i2 Development
S.A. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania zmiana nie zostata jeszcze zarejestrowana w KRS.

W dniu 11 marca 2019 roku nastgpita zmiana komandytariusza sp6tki z i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. na i2
sp. z 0.0. LP sp.k. w nastepujacych spotkach:

= i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

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

= 12 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
= i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.

= i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.

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

W dniu 15 marca 2019 roku zawarta zostala umowa sprzedazy udziatéw w spotce i2 Powstancow Slaskich sp. z
0.0. W miejsce dotychczasowego udziatlowca — i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. — wstapita spotka i2
Development S.A. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania zmiana nie zostala jeszcze zarejestrowana w
KRS.
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W dniu 18 marca 2019 roku nastgpita zmiana komplementariusza spotki z i2 Development sp. z 0.0. na i2 sp. z

0.0. w nastgpujacych spotkach:

i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

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

i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.

i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.

i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.

W nastepstwie powyzszych zmian, w dniu 18 marca 2019 roku nastapita réwniez zmiana nazwy spotek:

3.

i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. na i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

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

i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. na i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k. na i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k.

i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. na i2 sp. Z 0.0. Zegiestowska I sp.k.

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

Struktura akcjonariatu

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku struktura akcjonariatu jednostki dominujace;j jest nastepujaca:

Wartosé

nominalna Udzial w ogolnej Udzial w

[w ztotych] lo$¢ akeji Tlo$¢ glosow - . liczbie gloswo na kapitale

Jednej WZA podstawowym

akgji P Wy
Galtoco Investments Ltd. (bezposrednio i 413723300  4137233,00 10 42,65% 42,65%
posrednio przez Andrzeja Kowalskiego)

Acico Investments Ltd. (bezposrednio) 4091 574,00 4091 574,00 1,0 42,18% 42,18%

pozostali akcjonariusze 1471 193,00 1471 193,00 1,0 15,17% 15,17%

Razem 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%
4.  Sklad Zarzadu i Rady Nadzorczej jednostki dominujacej

Organami jednostki dominujacej sa:

Zarzad,
Rada Nadzorcza,
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy posiada nastepujace niezbywalne uprawnienia do:

rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego,

podjecia uchwaty o podziale zysku,

udzielenia absolutorium cztonkom organéw wiadz Spoétki, podwyzszenia lub obnizenia kapitalu zaktadowego,
wyboru lub odwotania cztonkéw rady Nadzorczej, rozwiazania i likwidacji Spotki,

emisji obligacji z prawem pierwszenstwa, obligacji zamiennych oraz warrantow subskrypcyjnych,
rozstrzygania o wszelkich sprawach dotyczacych roszczen o naprawienie szkody przy zawigzaniu Spotki
lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru,

zmiany przedmiotu dziatalnosci,

przesuniecia dnia wyptaty dywidendy lub roztozenia dywidendy na raty,

zbycia i wydzierzawienia przedsigbiorstwa Spoéiki lub jego zorganizowanej czg$ci oraz ustanowienia na
nich ograniczonego prawa rzeczowego,

tworzenia, uzycia i likwidacji kapitatow rezerwowych,

umorzenia akcji,
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= innych spraw przewidzianych w Kodeksie Spotek Handlowych lub przekazanych przez Zarzad i Radg
Nadzorcza.

Sktad Zarzadu na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego przedstawiat si¢ nastgpujaco:

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

W dniu 21 marca 2018 roku Pan Andrzej Kowalski ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu, w
tym samym dniu Rada Nadzorcza Spoétki powotata na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu Spotki Panig Gabriele
Wos — Tarkowska. Z uwagi na fakt, iz wspdlna kadencja Zarzadu Emitenta zakonczyta si¢ w dniu 20 kwietnia
2018 roku, Rada Nadzorcza Spoétki postanowita powotaé na okres kolejnej 3 - letniej wspdlnej kadencji
rozpoczynajacej si¢ w dniu 21 kwietnia 2018 roku Zarzad w osobach:

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

Ponadto z wuwagi na rezygnacje =z pelnionej funkcji dotychczasowego Wiceprezesa Zarzadu
i2 Development sp. z 0.0. Pana Andrzeja Kowalskiego, Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikow w dniu 21
marca 2018 roku Spoélki przyjelo rezygnacje Pana Andrzeja Kowalskiego i odwotato go ze stanowiska
Wiceprezesa Zarzadu jednoczesnie powotujac na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu Spotki Panig Gabriele Wos$ —
Tarkowska.

Do uprawnien Zarzadu nalezy:

= zarzadzanie Spotka i reprezentowanie jej w sadzie i poza sadem, wobec wtadz 1 0sob trzecich,
= skladanie o§wiadczen w zakresie praw i obowigzkdw majatkowych Spotki.

W dniu 13 czerwca 2018 roku w zwiazku z uptywem dotychczasowej kadencji Cztonkoéw Rady Nadzorczej Spotki,
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta powotato sktad Rady Nadzorczej Spétki, na dzien 31 grudnia 2018
roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawial sie
nastepujaco:

= Radostaw Kuczynski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
= Dariusz llski — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Kamila Kowalska — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorcze;j.

Do uprawnien Rady Nadzorczej nalezy:

= nadzor nad dziatalnoscia Spoiki,

= wybor bieglego rewidenta do badania sprawozdan finansowych,

= ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spotki oraz sprawozdania finansowego oraz sktadanie
Walnemu zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z tej oceny,

= powolywanie i odwoltywanie cztonkow Zarzadu, zawieszanie cztonkow Zarzadu w czynnosciach,

= uchwalanie regulaminu Rady Nadzorczej,

= przyjmowanie jednolitego tekstu statutu spotki,

= rozpatrywanie i opiniowanie spraw majacych by¢ przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia,

=  ustalanie zasad i wysokos$ci wynagradzania cztonkéw Zarzadu,

= wyrazanie zgody Zarzadowi na zawarcie transakcji o wartosci przekraczajacej 10 mln euro w przypadku
nabywania i zbywania nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udzialu w nieruchomosci oraz
nabywania i zbywania akcji, udziatow lub innych tytuléw uczestnictwa;
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= wyrazanie zgody Zarzadowi na tworzenie oddzialow za granica, zawarcie przez Spotke istotnej umowy
z podmiotem powigzanym oraz wyptate zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

5.  Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 25
kwietnia 2019 roku.

6. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

6.1 Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Grupy Kapitalowej wobec zagadnien podanych ponizej,
najwieksze znaczenie, oprocz szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Przeniesienie aktywow z nieruchomosci inwestycyjnych do srodkéw trwatych

Grupa zmienia klasyfikacj¢ nieruchomosci z nieruchomosci inwestycyjnych do srodkow trwatych wowczas, gdy
nastepuje zmiana sposobu ich uzytkowania i nieruchomos$ci te w wiekszym niz nieistotnym stopniu sa
wykorzystywane dla wiasnych celow Grupy. Zarzad Grupy ocenia na dzien bilansowy istotno$¢ udziatu wiasnego
Grupy w uzytkowaniu danej nieruchomosci i podejmuje decyzje o jej ujeciu jako nieruchomos$ci inwestycyjnej
lub $rodek trwaty.

Przeniesienie aktywow z nieruchomosci inwestycyjnych do zapasow

Grupa zmienia klasyfikacjg¢ nieruchomosci z nieruchomosci inwestycyjnych do zapaséw wowczas, gdy nastepuje
zmiana przeznaczenia tych nieruchomosci z nieruchomosci do dlugoterminowego wynajmu na nieruchomosci
zakwalifikowane do sprzedazy. Zarzad Grupy na dzien bilansowy podejmuje decyzj¢ o jej ujeciu jako
nieruchomosci inwestycyjnej lub jako zapasy.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Warto$¢ godziwa nieruchomos$ci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcow. Zarzad
Grupy ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy zatozenia przyjete w tych wycenach sg zgodne w jego osadzie z
warunkami rynkowymi na dzien bilansowy.

Ujmowanie gruntOw 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
sa w innych aktywach dtugoterminowych.

Ujmowanie przychoddéw

Przychody z dziatalno$ci deweloperskiej rozpoznawane sa dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z posiadania dobr zostaty przeniesione na kupujacego. Zarzad dokonuje oceny uwzgledniajac czynniki
takie jak platnos¢, protokot odbioru, pozwolenie na uzytkowanie. Zasadniczo przychody ze sprzedazy mieszkan
sa rozpoznawane W momencie przekazania lokalu nabywcy na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego i po
otrzymaniu 100% wartosci lokalu.

Utrata wartosci aktywow niefinansowych

Utrata wartosci aktywdw ma miejsce wowczas, gdy warto$¢ bilansowa skladnika aktywoédw lub osrodka
wypracowujacego Srodki pieni¢zne przekracza jego warto§¢ mozliwa do odzyskania, rozumiang jako warto$§¢
godziwa pomniejszong o koszt sprzedazy lub warto$¢ uzytkowa, zaleznie od tego, ktoéra z nich jest wyzsza.
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Kalkulacja warto$ci godziwej opiera si¢ na modelu zdyskontowanych przeptywow pienigznych. Dlatego jest ona
wrazliwa przede wszystkim na przyszte wptywy i wyplywy pieni¢zne.

Podatki
Interpretacja przepisow podatkowych, zmian w prawie podatkowym oraz moment powstania przychodu
podlegajacego  opodatkowaniu  s3  obarczone  niepewno$ciag. Biorac pod uwagg  charakter

i ztozono$¢ istniejacych umow moga w przysztosci doprowadzi¢ w przysztosci do korekt ujetych zobowigzan i
rezerw z tytutu podatku dochodowego.

Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych

Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych Grupa wycenia w wartosci godziwej przez wynik finansowy
zgodnie z MSSF 9, poniewaz jest to zgodne ze strategig inwestycyjng jednostki, polegajaca na ocenie aktywow
pod katem ich biezacej wartos$ci rynkowej.

Zgodnie z MSSF 13 wartos$¢ godziwa jest kwota , ktora mozna bytoby otrzymac w transakcji sprzedazy sktadnika
aktywow lub zaptaci¢ w transakcji przekazania zobowiazania przeprowadzonej pomigdzy uczestnikami rynku na
dzien wyceny MSSF 13 dopuszcza trzy metody, ktére mozna zastosowac przy ustalaniu wartosci godziwe;j:

= metode rynkowa, w ktorej jednostka wykorzystuje ,.ceny i inne informacje pochodzace z transakcji
rynkowych dotyczacych identycznych lub poréwnywalnych (czyli podobnych) sktadnikow aktywow,
zobowigzan lub ich grup”;

= metod¢e dochodowa, ktora polega na przeliczeniu prognozowanych kwot na kwote biezaca (tj.
zdyskontowana);

=  metode kosztowa, w ramach ktorej jednostka okre§la warto$¢ ,,odzwierciedlajaca kwote wymagang
obecnie do odtworzenia zdolno$ci wytworczych sktadnika aktywow.
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6.2 Niepewnos¢ szacunkow

Ponizej omoéwiono podstawowe zalozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrodta niepewnosci wystepujace
na dzien bilansowy, z ktorymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywow i
zobowigzan w nastepnym roku finansowym.

Utrata warto$ci aktywow niefinansowych

Grupa ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy istnieja przestanki utraty wartosci aktywow niefinansowych. W razie
stwierdzenia istnienia przestanck, ze wartos¢ bilansowa tych aktywow moze nie by¢ mozliwa do odzyskania,
Grupa przeprowadza test z tytutu utraty wartosci aktywow niefinansowych. Na dzien 31 grudnia 2018 roku w
ocenie Zarzadu Grupy nie istniejg przestanki utraty wartosci bilansowej posiadanych aktywow niefinansowych.
Zarzad Grupy przeanalizowal wartos¢ zapaséw pod katem ich wartosci rynkowej. Na dzien 31 grudnia 2018 roku
utworzono odpisy na zapasy, ktérych cena sprzedazy mozliwa do uzyskania jest nizsza od ich w warto$ci
bilansowej. Przeanalizowano réwniez nalezno$ci, na nalezno$ci watpliwe utworzono stosowne odpisy.

Warto$¢é firmy

Grupa przynajmniej raz w roku wykonuje testy na utrate wartosci w odniesieniu do warto$ci firmy. Wymaga to
oszacowania ,,wartosci uzytkowej” osrodkow wypracowujacych $rodki pieni¢zne, do ktorych alokowana jest
warto$¢ firmy. Oszacowanie warto$ci uzytkowej polega na oszacowaniu przez Grupg przysztych przeptywow
pieni¢znych generowanych przez osrodek wypracowujacy srodki pieni¢zne. Podstawowe zatozenia przyjete w
teScie trwalej utraty warto$ci przez wartos¢ firmy oraz jego rezultaty zostaly opisane w nocie 23
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W przypadku kazdego potaczenia jednostek, jednostka przejmujaca wycenia wszelkie niekontrolujgce udziaty w
jednostce przejmowanej w: wartosci godziwej lub w wartoSci proporcjonalnego udzialu udziatow
niesprawujacych kontroli w mozliwych do zidentyfikowania aktywach netto jednostki przejmowane;.

Wybér wyceny udzialdéw niesprawujacych kontroli w wartosci godziwej (ktéra na og6él przewyzsza
proporcjonalny udziat mozliwych do zidentyfikowania aktywow netto) oddziatuje na rezydualng warto$¢ firmy.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane s3 w cenie nabycia. Po poczatkowym ujgciu sa wykazywane w wartosci
godziwej. Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcow
przy uwzglednieniu warunkoéw rynkowych wystepujacych na dzien wyceny.

Wycena rezerw

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

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowiazek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy
ze zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowiazku spowoduje konieczno$é
wyptywu §rodkéw oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego szacunku kwoty tego zobowiazania. Spotki Grupy nie
tworza rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych. Z uwagi na nieistotne dla spawozdania warto$ci oszacowanych
wstepnie takich rezerw, Grupa zdecydowata ich nie tworzy¢.
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Skiadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Grupa rozpoznaje skladnik aktywow z tytulu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze
w przysztoSci zostanie osiggniety dochod podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie
uzyskiwanych wynikow podatkowych w przysztosci mogloby spowodowaé, ze zalozenie to staloby sie¢
nieuzasadnione.

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych

Grupa wykorzystuje szacunki w celu okreslenia warto$ci godziwej instrumentéw finansowych, dla ktérych nie
istnieje aktywny rynek. Wigcej informacji na ten temat przedstawiono w nocie 42 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Stawki amortyzacyjne

Wysoko$§¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzyteczno$ci sktadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz warto$ci niematerialnych. Grupa corocznie dokonuje
weryfikacji przyjetych okresow ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezacych szacunkow.

Ujmowanie przychoddéw

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej rozpoznaje si¢ dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z posiadania dobr zostaty przeniesione na kupujacego. Zarzad jednostki dominujacej dokonuje oceny
uwzgledniajac czynniki takie jak platnosci, protokot odbioru, pozwolenie na uzytkowanie. Od 1 stycznia 2018
roku przychody netto ze sprzedazy produktéw w dziatalnosci deweloperskiej rozpoznawane s3 w momencie
podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu i wptaceniu 100% warto$ci nabywanej nieruchomosci przez
kupujacego. Dotychczas, tj. do 31 grudnia 2017 roku przychody netto ze sprzedazy mieszkan i lokali w
dziatalnos$ci deweloperskiej rozpoznawane byly w wynikach Grupy w momencie podpisania aktu notarialnego
przenoszacego wlasnosc¢ lokalu.

7.  Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzono w oparciu o Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanej z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen
Komisji Europejskiej.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia
2018 roku, natomiast dane poréwnywalne obejmujg okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku.

Sprawozdania finansowe wszystkich jednostek finansowych sporzadzone =zostaly za ten sam okres
sprawozdawczy, co sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej, przy zastosowaniu spojnych zasad
rachunkowosci.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz wchodzacy w sktad Grupy Kapitatowej jednostek objetych konsolidacja
jest nieoznaczony.

7.1 Analiza plynnosci

Zarzad Grupy dokonat takze oceny sytuacji ptynnosciowej Grupy.

Glownym celem analizy bylo okreslenie zrodet sptaty zobowigzan krotkoterminowych Grupy, wynikajacych
zarbwno z tytulu zaciggnietych kredytdow 1 wyemitowanych obligacji, jak 1 zobowigzan
z tytutu dostaw, robot i ustug (w tym zobowigzan wynikajacych z prowadzonych inwestycji).

Laczna kwota zobowiazah przypadajacych do splaty w okresie 12 miesigcy (czyli zobowigzan
krotkoterminowych) oraz rezerw o charakterze krotkoterminowym wynosi 80.899.647,28 ztotych. Na tg pozycje
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skladaja si¢ zobowigzania z tytulu zaciagnigtych kredytow, odsetek od wyemitowanych obligacji oraz
zobowigzania handlowe i podatkowe. Kwota nie obejmuje zaliczek na dostawy.

W wyniku dokonanej analizy Zarzad okreslit nastepujace zrodta sptaty zobowigzan krétkoterminowych:

= wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych 181 min zt,
= wplywy z kredytow obrotowych i inwestycyjnych do kwoty 102 mln zt.,

Podsumowujac, sporzadzona analiza wskazuje na mozliwo$¢ wygenerowania wplywow ze sprzedazy lokali w
wysokosci ok. 181 min zt w okresie od stycznia 2019 roku do grudnia 2019 roku. Dodatkowo wptywy uzyskane
z zewnetrznych zrédet finansowania w postaci kredytow pozwalaja na pokrycie wszystkich, juz istniejacych
zobowigzan krétkoterminowych Grupy przypadajacych do sptaty w okresie od stycznia 2019 roku do grudnia
2019 roku, przy zatozeniu realizacji przyjetej przez Zarzad prognozy rachunku przeptywow pieni¢znych na ten
okres.

Dla zachowania ciagtosci przyjetych planow inwestycyjnych, Zarzad Grupy prowadzi negocjacje z bankami w
zakresie pozyskania dodatkowych zrodet zewngtrznego finansowania, to jest nowych kredytow inwestycyjnych.

7.2 Podstawa konsolidacji

W stosunku do wszystkich jednostek zaleznych Grupa stosuje metode konsolidacji pelne;j.

Metoda ta polega na sumowaniu, w pelnej wysokosci, poszczegdlnych pozycji odpowiednich sprawozdan
finansowych jednostki dominujacej i zaleznej oraz dokonaniu wylaczen: wyrazonej w cenie nabycia warto$ci
udziatéw jednostki dominujacej i innych jednostek objetych konsolidacja w jednostkach zaleznych z czgscia
aktywow netto jednostek zaleznych (wycenionych wg wartosci godziwej), ktéra odpowiada udziatowi tych
jednostek w jednostkach zaleznych na dzien rozpoczecia sprawowania nad nimi kontroli. Nadwyzka wartos$ci
udziatéw nad odpowiadajacg im wartoscig aktywow jest rOwnoznaczna z ujeciem w aktywach bilansu ,,Wartosci
firmy jednostek podporzadkowanych”. W przeciwnym wypadku (ujemna réznica) podlega spisaniu w wynik
finansowy okresu.

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zaprezentowane w polskich zlotych, o ile nie wskazano inaczej.
W jednostce dominujgcej oraz w spotkach zaleznych waluta funkcjonalng jest polski ztoty. Waluta funkcjonalng
dla sp6tki 2017 Tenerife i2 Development & Investment s.1. jest EURO.

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

Sprawozdania jednostek zaleznych sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki
dominujacej. Udzialy niekontrolujace to kapitaty w jednostce zaleznej, ktorych nie mozemy bezposrednio lub
posrednio przyporzadkowac do jednostki dominujace;.

7.3 Oswiadczenie o zgodnoSci

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej (,, MSSF”) oraz MSR zatwierdzonymi przez
UE. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorac pod uwage toczacy si¢ w UE proces
wprowadzania standardow MSSF oraz prowadzong przez Grupe dziatalno$¢, w zakresie stosowanych przez Grupe
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zasad rachunkowos$ci nie ma roéznicy migdzy standardami MSSF, ktore weszly w zycie, a standardami MSSF
zatwierdzonymi przez UE.

MSSF obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rad¢ Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;j
(,,KIMSEF”).

Sprawozdania spdtek wchodzacych w sktad Grupy sporzadzane sa wg lokalnych standardow, a nast¢pnie
podlegaja przeksztatceniu na MSR/MSSF.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty nie zawarte w ksiegach rachunkowych jednostek
Grupy wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF.

7.4 Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finansowych

Walutg pomiaru jednostki dominujacej i innych spoétek uwzglednionych w niniejszym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym oraz waluta sprawozdawcza niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jest polski ztoty (PLN). Dla celéw prezentacyjnych wybrane pozycje sprawozdan sg przeliczane na
walute euro. Sprawozdania finansowe jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej zostaty przeliczone na
walute sprawozdawcza w oparciu o zasady wynikajace z Migdzynarodowego Standardu Rachunkowosci nr 21.

8. Zmiany standardéw lub interpretacji obowiazujace i zastosowane przez
Grupe poraz pierwszy

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktore obowiazuja od 1 stycznia 2018 roku oraz ich wplyw na
skonsolidowane sprawozdanie Grupy.

= MSSF 9 Instrumenty Finansowe (opublikowano dnia 24 lipca 2014 roku) — majacy zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej,

MSSF 9 zastgpit MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena i obowigzuje dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub poézniej. MSSF 9 adresuje trzy obszary zwigzane z
instrumentami finansowymi: klasyfikacje i wyceng, utrate wartosci oraz rachunkowo$¢ zabezpieczen.

Klasyfikacja i wycena

Zgodnie z MSSF 9, z wyjatkiem niektorych naleznosci z tytulu dostaw i ustug, w momencie poczatkowego ujecia
Grupa wycenia skladnik aktywow finansowych w jego wartosci godziwej, ktora w przypadku aktywow
finansowych niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy powigksza si¢ o koszty transakcyjne,
ktére mozna bezposrednio przypisaé¢ do nabycia tych aktywow finansowych.

Po poczatkowym ujeciu Grupa wycenia sktadnik aktywow finansowych w zamortyzowanym koszcie, w wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody lub w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Jednostka klasyfikuje
sktadnik aktywow finansowych na podstawie modelu biznesowego jednostki w zakresie zarzadzania aktywami
finansowymi oraz charakterystyki wynikajacych z umowy przeplywdéw pieni¢znych dla sktadnika aktywow
finansowych (tzw. ,.kryterium SPPI”).

Klasyfikacja i wycena aktywow finansowych Grupy zgodnie z MSSF 9 przedstawia si¢ nastgpujaco:

a) Instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie, utrzymywane zgodnie z modelem
biznesowym, ktoérego celem jest utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywow
pienieznych wynikajacych z umowy, bedacych jedynie sptata kwoty gtownej i odsetek od kwoty
gléwnej pozostatej do splaty. Ta kategoria obejmuje:

* nalezno$ci z tytulu dostaw 1 ustug oraz pozostate naleznosci,
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*  pozyczki spehiajace test klasyfikacyjny SPPI, ktore zgodnie z modelem biznesowym
wykazywane sg jako utrzymywane w celu uzyskania przeptywow pieni¢znych,

*  S$rodki pienigzne i ekwiwalenty.

b) Instrumenty dluzne wyceniane w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody, dla ktérych
skumulowane zyski lub straty poprzednio ujete w innych catkowitych dochodach podlegaja
przeklasyfikowaniu do wyniku finansowego na moment zaprzestania ujmowania. Grupa nie posiada
aktywow w tej kategorii.

c) Instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, dla ktorych
skumulowane zyski lub straty poprzednio ujete w innych catkowitych dochodach nie podlegaja
przeklasyfikowaniu do wyniku finansowego na moment zaprzestania ujmowania. Grupa nie posiada
aktywow w tej kategorii.

d) Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy obejmuja pochodne
instrumenty finansowe.

Utrata wartosci

Zastosowanie MSSF 9 zasadniczo zmienia podejscie do utraty wartosci aktywow finansowych poprzez odejscie
od koncepcji straty poniesionej na rzecz straty oczekiwanej, gdzie cato$¢ oczekiwanej straty kredytowej jest
rozpoznawana ex-ante.

W przypadku nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywow z tytutu umow, Grupa stosuje uproszczone
podejscie i wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym
w catym okresie zycia przy uzyciu macierzy rezerw. Grupa wykorzystuje swoje dane historyczne dotyczace strat
kredytowych, skorygowane w stosownych przypadkach o wplyw informacji dotyczacych przysztosci.

W przypadku pozostatych aktywow finansowych, takich jak pozyczek, gwarancji i poreczen, Grupa wycenia odpis
na oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej 12-miesigcznym oczekiwanym stratom kredytowym. Jezeli
ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od momentu poczatkowego
ujecia, Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentu finansowego w kwocie rownej
oczekiwanym stratom kredytowym w calym okresie zycia.

Udzielone pozyczki stanowia ponizej 1% sumy bilansowej. Wartos¢ porgczen ksztattuje si¢ na niskim poziomie.
Biorac to pod uwage Grupa nie wdrozyta modelu szacowania oczekiwanych strat kredytowych dla udzielonych
pozyczek i porgczen, gdyz poziom ryzyka kredytowego zwiazany z tymi pozycjami jest niski i ewentualne straty
z tytulu oczekiwanych strat kredytowych miatyby marginalne znaczenie dla skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Grupa ocenia, ze ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od dnia jego
poczatkowego ujecia w przypadku, gdy nastapi:

*  opodznienie w splacie przekracza 180 dni - jednostki powigzane,
*  opodznienie w splacie przekracza 90 dni — jednostki niepowigzane,
*  pogorszenie sytuacji ptynno$ciowej kontrahenta, dla ktorych Grupa udzielita poreczenia.

Jednoczes$nie, Grupa ocenia, ze niewykonanie zobowigzania przez dtuznika nastepuje w przypadku gdy:

*  opodznienie w sptacie przekracza 365 dni - jednostki powiazane,
*  opdznienie w sptacie przekracza 90 dni — jednostki niepowigzane,
*  stwierdzenie braku ptynnosci kontrahentoéw, dla ktorych Grupa udzielita porgczenia.

Grupa dokonata wstepnej oceny modelu biznesowego na dzien pierwszego zastosowania MSSF 9, tj. 1 stycznia
2018 roku, a takze dla danych poréwnawczych. Na moment sporzadzenia niniejszego sprawozdania wptyw MSSF
9 na dane finansowe uznano za nieistotny. W odniesieniu do rachunkowosci zabezpieczen Grupa skorzystata z
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mozliwo$ci dalszego stosowania wymogow zawartych w MSR 39 zamiast wymogoéw zawartych w MSSF 9, w

zwigzku z czym nie dokonywano zmian polityki rachunkowos$ci w tym zakresie.

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia migdzyokresowe (opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku) —
zgodnie z decyzja Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wstegpnej nie zostanie
zainicjowany przed ukazaniem si¢ standardu w wersji ostatecznej - do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2016 roku lub pozniej,

MSSF 15 Przychody z uméw z klientami (opublikowano dnia 28 maja 2014 roku), obejmujacy zmiany
do MSSF 15 Data wejscia w zycie MSSF 15 (opublikowano dnia 11 wrzesnia 2015 roku) — majacy
zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub pozniej,

Grupa przeanalizowata wptyw powyzszych standardow na skonsolidowane sprawozdanie finansowe,
wprowadzono zmiany ujmowania przychodéw zgodnie z MSSF 15 (opisanej szerzej w nocie 12.13),
pozostate zmiany uznaje si¢ za nieistotne.

W wyniku przeprowadzonej analizy uznano, ze zastosowanie MSSF 15 ma istotny wptyw na kryteria
rozpoznawania przychodow ze sprzedazy Spotki generowanych z dziatalnosci deweloperskie;j.

Zarzad Spotki potwierdzil, ze przychody generowane z dzialalnosci deweloperskiej sa rozpoznawane
przez Spotke w momencie, w ktorym Spotka zrealizuje swoje zobowigzania do wykonania Swiadczenia,
tj. kiedy Kklient uzyska kontrolg nad lokalem mieszkalnym, a Spotka przeniesie przyrzeczony lokal na
klienta.

Ustalajac wyzej wskazany moment, w ktérym przychody ze sprzedazy lokali sa rozpoznawane, Spotka
wzieta pod uwagg takie przestanki przekazania kontroli, jak przeniesienie fizycznego posiadania aktywa
i zaakceptowanie lokalu przez klienta.

Biorac powyzsze pod uwage, Spotka ustalita, ze przeniesienie kontroli nad lokalem mieszkalnym na
klienta ma miejsce w momencie podpisania przez klienta protokotu odbioru lokalu pod warunkiem, ze
cena za lokal zostala zaplacona oraz, ze budowa nieruchomosci zostala w zasadniczym stopniu
ukonczona.

Grupa nie dokonata wczesniejszego wdrozenia MSSF 15 i zastosowala jego wymogi od dnia 1 stycznia
2018 roku. Zastosowanie standardu wptyneto na wysokos$¢ przychodéw z dziatalnosci deweloperskiej,
nie wptyngto na pozostate przychody.

Zmiany do MSSF 4 Stosowanie MSSF 9 Instrumenty finansowe tacznie z MSSF 4 Umowy
ubezpieczeniowe (opublikowano 12 wrzesnia 2016 roku) - majace zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub p6zniej,

Zmiany do MSSF 2 Klasyfikacja i wycena transakcji ptatnosci na bazie akcji (opublikowano dnia 20
czerwca 2016 roku) — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia
2018 roku lub po6znie;j,

Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsigwzieciach bedace
czeScig Zmian wynikajacych z przegladu MSSF 2014-2016 (opublikowano dnia 8 grudnia 2016 roku) —
majace zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub p6zniej,

KIMSF 22 Transakcje w walucie obcej i zaliczki (opublikowano dnia 8 grudnia 2016 roku) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majgca zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej, Zmiany do MSR 40:
Przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnej (opublikowano dnia 8 grudnia 2016 roku) — majace
zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub po6zniej,
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Opublikowane standardy i interpretacje, ktore nie weszly w zycie dla
okresow rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2018 roku i ich wplyw na
sprawozdanie Grupy

Nastepujace standardy i interpretacje zostaly wydane przez Rade Migdzynarodowych Standardow

Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczo$ci Finansowej, a nie weszly

jeszcze w zycie:

Zmiana MSSF 9 , Instrumenty finansowe”. Zmiana polega na dopuszczeniu kwalifikowania do kategorii
aktywow wycenianych w zamortyzowanym koszcie takich instrumentow, ktore w przypadku
wczesniejszej splaty powoduja, ze jednostka otrzyma kwote mniejszg niz suma kapitatu i naliczonych
odsetek (tzw. ujemne wynagrodzenie). Grupa szacuje, ze zmiana standardu nie bedzie miata wptywu na
jej skonsolidowane sprawozdanie finansowe ze wzgledu na to, ze nie wystapily transakcje objete
zmianami. Zmiany obowiazuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub
pozniej.

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywow pomigdzy inwestorem a
jego jednostka stowarzyszong lub wspolnym przedsiewzigciem (opublikowano dnia 11 wrze$nia 2014
roku) — prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odlozone bezterminowo
- termin wejscia w zycie zostal odroczony przez RMSR na czas nieokreslony,

MSSF 16 Leasing (opublikowano dnia 13 stycznia 2016 roku) - majacy zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub pozniej. Zarzad Spotki dominujacej
oszacowal wplyw MSSF 16 na sprawozdanie finansowe, zgodnie z analiza, wprowadzenienie MSSF 16
nie wptywa istotnie na prezentacje danych w sprawozdaniu finansowym,

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) - do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej,

KIMSF 23 Niepewnos¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego (opublikowano dnia 7 czerwca
2017 roku) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE -
majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej,

Zmiany do MSSF 9 Kontrakty z cechami przedptat z ujemng rekompensatg (opublikowano dnia 12
pazdziernika 2017 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla okresOw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1
stycznia 2019 roku lub p6znie;j,

Zmiany do MSR 28 Udzialy dlugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzigciach (opublikowano dnia 12 pazdziernika 2017 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub p6zniej,

Zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2015- 2017 (opublikowano dnia 12 grudnia 2017 roku) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie
dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2019 roku lub po6zniej,

Zmiany do MSR 19 Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu (opublikowano dnia 7 lutego 2018
roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE —
majace zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub p6znie;j.

Zmiany MSR 12 ,,Podatek dochodowy”, MSR 23 ,Koszty finansowania zewnetrznego”, MSSF 3
,,Potaczenia przedsiewzigc” i MSSF 11 ,,Wspo6lne ustalenia umowne”
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Mniejsze poprawki do standardow, wprowadzane w ramach corocznych zmian do standardow
(cykl 2015 — 2017):

- MSR 12: Rada MSR uscislita sposoéb ujmowania podatku dochodowego bedacego
konsekwencja dywidend. Podatek ujmowany jest w momencie ujecia zobowiazania do wyptaty
dywidendy jako obcigzenie wyniku lub pozostatych catkowitych dochodow lub kapitatow w
zaleznosci od tego, gdzie ujgto przeszte transakcje, ktore wygenerowaty wynik.

- MSR 23: Doprecyzowano, ze zadluzenie pierwotnie przeznaczone na finansowanie sktadnika
aktywow, ktory zostal juz ukonczony, zostaje zaliczone do zadtuzenia ogdlnego, ktorego koszt
moze by¢ pozniej kapitalizowany w wartosci innych aktywow.

- MSSF 3: Rada MSR doprecyzowala, ze zasady dotyczace rozliczania polaczenia przedsigwzigc
realizowanego etapami, w tym konieczno$¢ wyceny udzialow, dotycza roéwniez posiadanych
weczesniej udzialow we wspolnych dziatalnosciach.

- MSSF 11: Rada doprecyzowata, ze wspolnik wspolnej dziatalnosci, niesprawujacy wspolnej
kontroli, w sytuacji, gdy uzyska wspolng kontrol¢ nad wspolng dzialalnoscia bedaca
przedsigwzigciem, nie powinien ponownie wycenia¢ udziatow w tej wspolnej dziatalnosci.

Grupa szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej skonsolidowane sprawozdania finansowe w sposob
istotny, poniewaz:

- Grupa nie jest strong transakcji bedacych przedmiotem zmiany MSR 12,

- wszystkie dostosowania sktadnika aktywow o istotnej warto$ci sg finansowane przez Grupe ze
srodkoéw pozyskiwanych z zewnatrz specjalnie w tym celu,

- Grupa nie prowadzi wspoélnej dziatalnosci w rozumieniu MSSF 11.

Zmiany obowigzuja dla okreso6w rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej.

Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany warto$ci szacunkowych i korygowanie btgdow”. Zmiana polega na wprowadzeniu nowej
definicji pojecia ,,istotny” (w odniesieniu do pominigcia lub znieksztalcenia w sprawozdaniu
finansowym). Dotychczasowa definicja zawarta w MSR 1 i MSR 8 roznita si¢ od zawartej w
Zalozeniach Koncepcyjnych Sprawozdawczosci Finansowej, co moglo powodowaé trudnosci w
dokonywaniu osadoéw przez jednostki sporzadzajace sprawozdania finansowe. Zmiana spowoduje
ujednolicenie definicji we wszystkich obowigzujacych MSR i MSSF. Grupa szacuje, ze nowy standard
nie wptynie na jej skonsolidowane sprawozdania finansowe, poniewaz dotychczas dokonywane osady
w zakresie istotno$ci byty zbiezne z tymi, jakie bytyby dokonywane przy zastosowaniu nowej definicji.
Zmiany obowiazuja dla okres6w rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej.

Zmiana MSSF 3 ,Potaczenia przedsigwzie¢”. Zmiana dotyczy definicji przedsigwzigcia i obejmuje
przede wszystkim nastepujace kwestie:

- precyzuje, ze przejety zespol aktywoéw i dzialan, aby by¢ traktowanym jako
przedsigwzigcie, musi obejmowac réwniez wklad i istotne procesy, ktore wspolnie w
istotny sposob uczestniczy¢ bedg w wypracowaniu zwrotu,

- zawgza definicje zwrotu, a tym samym roéwniez przedsiewzigcia, skupiajac si¢ na dobrach
i ustugach dostarczanych odbiorcom, usuwajac z definicji odniesienie do zwrotu w formie
obnizenia kosztow,

- dodaje wytyczne i przyklady ilustrujace w celu ulatwienia dokonywania oceny, czy w
ramach potaczenia zostat przejety istotny proces,

- pomija dokonywanie oceny, czy istnieje mozliwos¢ zastgpienia brakujacych wkiadu lub
procesu i kontynuowania operowania przedsigwzigciem w celu uzyskiwania zwrotu oraz

- dodaje opcjonalng mozliwo$¢ przeprowadzenia uproszczonej oceny, majgcej na celu
wykluczenie, ze przejety zestaw dziatan i aktywow jest przedsiewzigciem.
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Zmiana obowigzuje dla potaczen przedsigwzie¢ dla ktorych dzien przejgcia przypada w ciagu pierwszego
rocznego okresu sprawozdawczego rozpoczynajgcego si¢ 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej oraz dla
transakcji nabycia aktywow, ktore wystapity w tym okresie sprawozdawczym lub pdzniej.
W zwiazku z tym zmiana nie wptynie na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Grupa nie zdecydowata na wczesniejsze zastosowanie zadnego z wyzej wymienionych standardow. Korekta btgdu

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie dokonano korekty btedu.
10. Zmiana szacunkéw

W okresie biezagcym nie miata miejsca zmiana metod dokonywania szacunkow, ktora miataby wplyw na okres
biezacy okres lub na okresy przyszie.Zgodnie z MSSF 15 zmieniono sposdb ujgcia przychodow. Wplyw
zastosowania MSSF 15 przedstawia nota 14.1.

11. Istotne zasady rachunkowosci

Przyjete i opisane ponizej zasady rachunkowosci bedg stosowane w kolejnym opublikowanym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

11.1  Zasady konsolidacji

Zasady konsolidacji spotek zaleznych spelniajacych definicje przedsiewziecia

Jednostki zalezne, kontrolowane przez podmiot dominujacy w Grupie Kapitalowej, spelniajace definicje
przedsiewzigcia w rozumieniu MSSF 3, zostaly objete konsolidacja metodg pelng. Kontrola jest to podleganie
ekspozycji na zmienne wyniki finansowe oraz mozliwo$¢ wywierania wptywu na wysoko$¢ tych wynikow
poprzez sprawowanie wtadzy nad dang jednostka.

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objgcia nad nimi kontroli przez Grupe, a przestaja by¢
konsolidowane od dnia ustania kontroli.

Przyjmuje sie¢, ze jednostka dominujaca sprawuje kontrole, jezeli posiada bezposrednio lub posrednio (poprzez
inne jednostki zalezne) wiecej niz potowe praw glosu w danej jednostce, chyba, ze w wyjatkowych
okolicznosciach mozna w sposob oczywisty udowodnié, ze taka wlasno$é nie powoduje sprawowania kontroli. O
sprawowaniu kontroli mozna méwié takze wtedy, gdy jednostka posiada polowe lub mniej niz potowg glosow i
jednoczesnie:

= sprawuje wiladze nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji

=z tytulu swojego zaangazowania w jednostce, w ktorej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikow finansowych,

= posiada mozliwo$¢ wykorzystania sprawowanej wladzy nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji, do
wywierania wptywu na wysoko$é swoich wynikéw finansowych.

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

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego jednostka dominujaca taczy sprawozdanie
finansowe jednostki dominujacej oraz jednostek zaleznych poprzez sumowanie poszczegdlnych pozycji aktywow,
zobowiazan i kapitalow wlasnych, przychodow oraz kosztow.
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Prezentacja w sprawozdaniu finansowym powinna by¢ tak zapewniona, jakby Grupa Kapitalowa stanowila
pojedyncza jednostke. W tym celu dokonuje sig:

= wylaczenia warto$ci bilansowej inwestycji jednostki dominujacej w kazdej z jednostek zaleznych oraz
tej czgsei kapitatu wlasnego spotek zaleznych, ktéra odpowiada udziatowi jednostki dominujacej,

= okreslenia udziatow mniejszosci w zysku lub stracie netto skonsolidowanych jednostek zaleznych za
dany okres sprawozdawczy,

= okreslenia i odrgbnego zaprezentowania od kapitalu wlasnego jednostki dominujacej udzialow
mniejszos$ci w aktywach netto konsolidowanych jednostek zaleznych.

Salda rozliczen migdzy jednostkami Grupy Kapitatowej, transakcje, dywidendy, przychody i koszty wylacza si¢
w catosci. Zyski 1 straty z tytulu transakcji zawieranych wewnatrz grupy, ujete w aktywach
— $rodkach trwatych, zapasach wylacza si¢ w calosci.

Jesli straty oznaczajg utrate wartosci dokonuje si¢ stosownych odpisow aktualizujacych wartosc.

Zasady konsolidacji spotek zaleznych nie spetniajacych definicji przedsiewziecia

Jezeli jednostka obejmuje kontrole nad jednostkami, ktore nie spetniajg definicji przedsigwzigcia, potaczenie tych
jednostek nie stanowi polgczenia jednostek gospodarczych w rozumieniu MSSF 3. Jezeli jednostka przejmuje
grup¢ aktywow lub aktywow netto, ktdre nie stanowig przedsiewzi¢cia, przypisuje koszt tej grupy na poszczegdlne
mozliwe do zidentyfikowania aktywa i zobowigzania wchodzace w jej sktad na podstawie ich wzglednych
warto$ci 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 ta jednostka.

Jezeli Grupa posiada mniej niz 50% udziatéw w danym podmiocie, a mimo tego sprawuje kontrol¢ operacyjng i
finansowa nad tym podmiotem, kontroluje organy zarzadzajace i nadzorujace spolki to uznaje, ze istnieje
zalezno$¢ i taka spotka podlega konsolidacji metoda petna.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej oraz
sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzadzone kazdorazowo za okres 12 miesiecy zakonczony
dniem 31 grudnia 2018 roku. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych po uwzglednieniu korekt
doprowadzajacych do zgodnos$ci z MSSF sporzadzane s3 za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie
jednostki dominujacej, przy wykorzystaniu spdjnych zasad rachunkowos$ci, 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 si¢ korekty.

11.2 Inwestycje w jednostkach wspolzaleznych (wspotkontrolowanych)

Udzialy w jednostkach wspoétzaleznych, gdzie Grupa sprawuje wspoétkontrole, sa ujmowane metoda praw
wlasnosci. Przed obliczeniem udzialu w aktywach netto wspdlnego przedsigwzigcia dokonuje si¢ odpowiednich
korekt w celu doprowadzenia danych finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF stosowanymi przez
Grupg.

Ocena inwestycji w spotki wspoétzalezne pod katem utraty warto$§ci ma miejsce, kiedy istniejg przestanki
wskazujace na to, ze nastgpita utrata wartosci lub odpis z tytutu utraty wartosci dokonany w latach poprzednich
juz nie jest wymagany.
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11.3  Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Dla jednostek, ktorych waluta funkcjonalng jest PLN, transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sa
przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu obowigzujacego w dniu zawarcia transakc;ji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieni¢zne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sa przeliczane
na zlote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujacego na koniec okresu sprawozdawczego $redniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia roéznice kursowe
ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodow (kosztow) finansowych. Aktywa i zobowigzania niepieni¢zne
ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej s3 wykazywane po kursie historycznym z
dnia transakcji. Aktywa i zobowigzania niepieni¢zne ujmowane wedtug warto$ci godziwej wyrazonej w walucie
obcej sg przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny do warto$ci 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 kursic obowigzujacym na dzien
bilansowy, a ich rachunki zyskow i strat sa przeliczane wedtug kursé6w stanowigcych $rednig arytmetyczna
$rednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesigca.
Roznice kursowe powstale w wyniku takiego przeliczenia sg ujmowane bezposrednio w sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw jako odrebny sktadnik. W momencie zbycia podmiotu zagranicznego, skumulowane
odroczone roznice kursowe ujete w kapitale wltasnym, dotyczace danego podmiotu zagranicznego, s3 ujmowane

w rachunku zyskow i strat.
Dane finansowe przeliczono wedtug nastgpujacych zasad:

= poszczegdlne pozycje aktywow 1 pasywow wedlug Srednich kurséw ogloszonych na dzien
31 grudnia 2018 roku — 4,3000 PLN/EUR, 31 grudnia 2017 — 4,1709 PLN/EUR roku przez Narodowy
Bank Polski,

= poszczegblne pozycje rachunku zyskow i strat oraz przeplywow pienigznych wedlug kursow
stanowigcych $rednig arytmetyczng Srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni
dzien kazdego zakonczonego miesigca, nastepujacych w okresach sprawozdawczych 1 stycznia 2018 —
31 grudnia 2018 - 4,2669 PLN/EUR, 1 stycznia 2017 — 31 grudnia 2017 — 4,2447 PLN/EUR.

Na dzien bilansowy Grupa posiadata udziaty w nastepujacej jednostce zagranicznej:

. 2017 Tenerife i2 Development & Investment s.l.
11.4 Rzeczowe aktywa trwale

Srodki trwale

Srodki trwate s3 wykazywane w cenie nabycia (powickszonej o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z
zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzytkowania) lub koszcie wytworzenia,
pomniejszonym o skumulowane odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci. Srodki trwale sa
amortyzowane liniowo poczawszy od miesigca, w ktorym jest on dostepny do uzytkowania. Stawki amortyzacji
wynikaja z okreso6w ekonomicznej uzytecznosci aktywow.
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Stawki amortyzacyjne w Grupie ksztattujg si¢ na nastepujagcym poziomie:
= budynki i budowle 1,5% - 10%,
= urzadzenia techniczne i maszyny 20% - 30%,
= sprzet komputerowy 33%, Srodki transportu 20%,
= pozostale srodki trwate 10% - 20%,
= wartosci niematerialne i prawne 4% - 50%.

Inwestycje w obce obiekty wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszone o odpisy
amortyzacyjne. Dlugo$¢ amortyzacji odpowiada okresowi najmu takiego obcego obiektu lub okresowi jego
uzytecznosci, jezeli ten jest krotszy.

Kazdorazowo, po wykonaniu modernizacji, koszt ten ujmowany jest w wartosci bilansowej rzeczowych aktywow
trwatych, jezeli kryteria ujmowania s3 spetnione. Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do
uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obcigzaja rachunek zyskow i strat w momencie ich poniesienia.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zosta¢ usunigta z bilansu po dokonaniu jej zbycia, lub gdy nie
sa spodziewane zadne przyszte korzysci ekonomiczne wynikajace z dalszego uzytkowania lub sprzedazy.
Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia danego sktadnika aktywow z bilansu, obliczone jako réznica
miedzy wptywami ze sprzedazy a warto$cig bilansowa usuwanego sktadnika aktywu, uyymowane sa w rachunku
zyskow i strat w momencie i kwocie ustalonej zgodnie z MSSF 15.

Inwestycje

Inwestycje rozpoczgte dotycza Srodkow trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i s3 wykazywane wedlug
cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Srodki trwate
w budowie nie podlegaja amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i przekazania $rodka trwalego do uzywania.

Jednostka klasyfikuje sktadnik aktywow trwatych (lub grupe) jako przeznaczony do sprzedazy, jesli jego wartosé
bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a nie poprzez jego dalsze
wykorzystanie.

Jednostka wycenia sktadnik aktywow trwatych (lub grupe) zaklasyfikowany jako przeznaczony do sprzedazy w
kwocie nizszej z jego wartos$ci bilansowej 1 warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia.

Naktady ponoszone w okresie pdzniejszym

Aktywowaniu podlegaja poniesione w pozniejszym okresie koszty wymienianych czesci sktadnika rzeczowych
aktywow trwatych, ktore mozna wiarygodnie oszacowac i jest prawdopodobne, ze Grupa osiagnie korzysci
ekonomiczne zwigzane z wymienianymi sktadnikami rzeczowych aktywow trwatych. Pozostale naklady sg
ujmowane na biezaco w rachunku zyskow i strat jako koszt.

11.5 Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne sa ujmowane poczatkowo w warto$ci rownej cenie nabycia, powigkszonej o koszty
transakcji. Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow obejmuje koszt zastapienia czgsci nieruchomosci inwestycyjnej
w chwili jego poniesienia, o ile spetnione sg kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztow biezgcego utrzymania
nieruchomosci. Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci sa wykazywane w wartosci godziwej, ktora odzwierciedla
warunki rynkowe na dzien bilansowy. Wartosci godziwe sg okreSlane na dzien bilansowy na podstawie
niezaleznych wycen rzeczoznawcoéw. Zyski lub straty wynikajgce ze zmiany warto$ci godziwej nieruchomosci sg
ujmowane w rachunku zyskow i strat tego okresu, w ktorym powstaty.
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Przeniesienie aktywdéw do nieruchomosci inwestycyjnych (reklasyfikacja np. ze srodkéw trwatych, lub $rodkow
trwalych w budowie) nastepuje tylko wtedy, gdy zmienia si¢ sposob uzytkowania przez wtasciciela, potwierdzone
badz przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywow przez wiasciciela, badz rozpoczecie uzytkowania na
podstawie umowy leasingu. Jezeli sktadnik aktywow wykorzystywany przez wlasciciela - Grupe staje si¢
nieruchomoscia inwestycyjna, Grupa stosuje zasady opisane w czesci ,,Rzeczowe aktywa trwale” az do dnia
zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomosci.

Przeniesienie inwestycji z nieruchomosci do aktywow trwatych i zapaséw lub z zapaséw do nieruchomosci

W przypadku przeniesienia aktywow z zapaséw do nieruchomos$ci inwestycyjnych, roznicg migdzy wartoscia
godziwa nieruchomosci ustalong na ten dzien przeniesienia a jej poprzednia warto$cig bilansowa ujmuje si¢ w
rachunku zyskow 1 strat. W przypadku przeniesienia nieruchomos$ci inwestycyjnej do aktywow
wykorzystywanych przez wtasciciela lub do zapasow, zakladany koszt takiego sktadnika aktywow, ktory zostanie
przyjety dla celow jego ujecia w innej kategorii jest rowny wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien
zmiany jej sposobu uzytkowania.

Nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz w ramach zwyklej dziatalnosci jednostki ujmowane sa w pozycji
zapasy.

Nieruchomosci inwestycyjne sa usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego wycofania
danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sa spodziewane zadne przyszle korzysci z jej
sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia nieruchomosci inwestycyjnej z bilansu sg uyymowane

w rachunku zyskow i strat w tym okresie, w ktérym dokonano takiego usunigcia.

Nabycie nieruchomosci przeznaczonej do modernizacji

W przypadku gdy Grupa nabywa nieruchomos¢ inwestycyjnag, ktéra wymaga poniesienia dodatkowych naktadow
inwestycyjnych, jej poczatkowa warto$¢ wycenia si¢ w cenie nabycia. Warto$¢ naktadow adaptacyjnych zostaje
aktywowana w wartosci poczatkowej nieruchomosci, do czasu zakonczenia prac modernizacyjnych.
Nieruchomos¢ na czas niezbednych robdt pozostaje nieruchomoscia inwestycyjng i nie jest przeklasyfikowywana
do nieruchomo$ci zajmowanych przez wlasciciela ($rodki trwate w budowie). Wycena takiej nieruchomosci w
trakcie modernizacji, jak rowniez po jej zakonczeniu odbywa si¢ zgodnie z MSR 40, tj. warto$¢ nieruchomosci
podlega kazdorazowo wycenie na dzien bilansowy do wartosci godziwej poprzez rachunek zyskow i strat.

Nieruchomos$¢ inwestycyjna w budowie

Grupa prezentuje nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy jako nieruchomosci inwestycyjne.
Nieruchomosci te w czasie trwania budowy wyceniane s3 wedlug wartosci godziwej od momentu, gdy jest
mozliwe wiarygodne ustalenie tej wartoSci.

11.6  Wartos$ci niematerialne

Warto$ci niematerialne wycenia si¢ wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia (jezeli spetniajg kryteria
rozpoznawania dla prac badawczych i rozwojowych), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe
oraz o odpisy z tytulu utraty wartosci.

Cena nabycia warto$ci niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia jednostek gospodarczych jest rowna ich
warto$ci godziwej na dzien potaczenia.

Kazdorazowo Grupa ocenia, czy dana warto$¢ niematerialna ma ograniczony czy nieokreslony okres uzytkowania.

Wartosci niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania sa amortyzowane przez okres uzytkowania oraz
poddawane testom na utrat¢ wartosci kazdorazowo, gdy istnieja przestanki wskazujace na utratg ich wartosci.
Okres 1 metoda amortyzacji wartosci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sa weryfikowane
przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub
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oczekiwanym sposobie konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywow sa
ujmowane poprzez zmian¢ odpowiednio okresu lub metody amortyzacji i traktowane jak zmiany wartosci
szacunkowych. Odpis amortyzacyjny sktadnikow warto$ci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania
ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat w cigzar tej kategorii, ktora odpowiada funkcji danego sktadnika wartosci
niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie sg uzytkowane, sa corocznie
poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do poszczegdlnych aktywoéw lub
na poziomie osrodka wypracowujacego srodki pieni¢zne.

Okres amortyzacji w odniesieniu do warto$ci niematerialnych wynosi jak ponize;j:

= nabyte prawa majatkowe, licencje i koncesje - nie krocej niz 4 lata i nie dhuzej niz 25 lat, oprogramowanie
komputerow - nie krocej niz 2 lata i nie dtuzej niz 7 lat,

= pozostale wartoSci niematerialne i prawne - nie krocej niz 2 lata i nie dtuzej niz 7 lat. Koszty prac
badawczych nie podlegaja aktywowaniu i sg prezentowane w rachunku zyskow i strat jako koszty w
okresie, w ktorym zostaty poniesione,

= koszty prac rozwojowych sg amortyzowane metodg liniowa przez przewidywany okres ich ekonomicznej
przydatnosci. W przypadku, gdy niemozliwe jest wyodrgbnienie wytworzonego we wlasnym zakresie
sktadnika aktywow, koszty prac rozwojowych sa ujmowane w rachunku zyskow i strat w okresie, w
ktérym zostaty poniesione.

Zyski lub straty wynikajace z usunigcia warto$ci niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug rdznicy
pomiedzy wplywami ze sprzedazy netto a wartoScia bilansowa danego skladnika aktywow
i s uyymowane w rachunku zyskow i strat w momencie ich usunigcia z bilansu.

Koszty prac badawczych i rozwojowych

Koszty prac badawczych sg odpisywane do rachunku zyskow i strat w momencie poniesienia. Naklady poniesione
na prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsiewziecia sg przenoszone na kolejny okres, jezeli mozna
uznad, ze zostang one w przysztosci odzyskane. Po poczatkowym ujeciu naktadéw na prace rozwojowe, stosuje
si¢ model kosztu historycznego wymagajacy, aby sktadniki aktywow byty uymowane wedtug cen nabycia/kosztow
wytworzenia pomniejszonych o skumulowang amortyzacje i skumulowane odpisy aktualizujace z tytutu utraty
warto$ci. Wszelkie naklady przeniesione na kolejny okres sg amortyzowane przez przewidywany okres
uzyskiwania przychoddw ze sprzedazy z danego przedsiewzigcia.

Koszty prac rozwojowych sa poddawane ocenie pod katem ewentualnej utraty wartosci corocznie — jesli sktadnik
aktywow nie zostat jeszcze oddany do uzytkowania, lub czesciej — gdy w ciggu okresu sprawozdawczego pojawi
si¢ przestanka utraty wartosci wskazujaca na to, ze ich warto$¢ bilansowa moze nie by¢ mozliwa do odzyskania

Wartos¢ firmy

Warto$¢ firmy powstaje z tytutu przejecia jednostki gospodarczej spetniajacej definicje ,,przedsiewzigeia” w
rozumieniu MSSF 3 i stanowi nadwyzke wynagrodzenia przekazanego za kontrole nad wartoscig godziwa
mozliwych do zidentyfikowania przyjetych aktywow netto jednostki.

Po poczatkowym ujgciu wartos¢ firmy jest wykazywana wedlug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie
skumulowane odpisy aktualizujace z tytutu utraty warto$ci. Warto$¢ firmy nie podlega amortyzacji, natomiast na
koniec kazdego roku obrotowego podlega ona testowi z tytutu utraty wartosci.
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Na dzien przejgcia nabyta warto$¢ firmy jest alokowana do kazdego z o$rodkéw wypracowujacych srodki
pieni¢zne, ktére moga skorzysta¢ z synergii polaczenia. Kazdy osrodek, lub zespo6t osrodkoéw, do ktérego zostata
przypisana warto$¢ firmy:

= odpowiada najnizszemu poziomowi w Grupie, na ktéorym warto$¢ firmy jest monitorowana na
wewnetrzne potrzeby zarzadcze oraz

= jest nie wickszy niz jeden segment dziatalno$ci zgodnie z definicja podstawowego lub uzupetniajacego
wzoru sprawozdawczosci finansowej Grupy okre§lonego na podstawie MSSF 8 Segmenty operacyjne.

Odpis z tytulu utraty warto$ci ustalany jest poprzez oszacowanie odzyskiwalnej warto$ci osrodka
wypracowujacego srodki pienigzne, do ktorego zostala alokowana dana warto$¢ firmy. W przypadku, gdy
odzyskiwalna warto$¢ osrodka wypracowujacego srodki pieni¢zne jest nizsza niz wartos¢ bilansowa, ujety zostaje
odpis z tytutu utraty wartosci. W przypadku, gdy wartos$¢ firmy stanowi cz¢$¢ osrodka wypracowujacego srodki
pieni¢zne i dokonana zostanie sprzedaz czgsci dziatalnosci w ramach tego osrodka, przy ustalaniu zyskow lub
strat ze sprzedazy takiej dziatalnosci warto$¢ firmy zwigzana ze sprzedang dziatalno$cia zostaje wlaczona do jej
wartos$ci bilansowej. W takich okoliczno$ciach sprzedana warto$¢ firmy jest ustalana na podstawie wzglgdnej
wartosci sprzedanej dziatalnos$ci 1 warto$ci zachowanej czgséci osrodka wypracowujacego $rodki pienigzne.

11.7 Leasing

Grupa jako leasingobiorca

Umowy leasingu finansowego, ktore przenosza na Grup¢ zasadniczo cate ryzyko i korzysci wynikajace z
posiadania przedmiotu leasingu, sa ujmowane w bilansie na dzieh rozpoczecia leasingu wedlug nizszej z
nastepujacych dwoch wartosci: wartosci godziwej srodka trwalego stanowigcego przedmiot leasingu lub wartosci
biezacej minimalnych optat leasingowych. Optaty leasingowe sg rozdzielane pomigdzy koszty finansowe i
zmniejszenie salda zobowigzania z tytulu leasingu, w sposéb umozliwiajacy uzyskanie stalej stopy odsetek od
pozostatego do splaty zobowigzania. Koszty finansowe sg ujmowane bezposrednio w cigzar rachunku zyskow i
strat.

Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sa amortyzowane przez krotszy z dwoch
okresow: szacowany okres uzytkowania §rodka trwatego lub okres leasingu.

Umowy leasingowe, zgodnie z ktorymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cale ryzyko i wszystkie pozytki
wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sa do uméw leasingu operacyjnego. Optaty leasingowe z
tytutu leasingu operacyjnego oraz pdzniejsze raty leasingowe ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskow i strat
metoda liniowa przez okres trwania leasingu.

Grupa jako leasingodawca

Umowy leasingowe, zgodnie z ktorymi Grupa zachowuje zasadniczo cate ryzyko i1 wszystkie pozytki wynikajgce
z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sa do uméw leasingu operacyjnego.

Poczatkowe koszty bezposrednie poniesione w toku negocjowania umoéw leasingu operacyjnego dodaje si¢ do
wartos$ci bilansowej §rodka stanowigcego przedmiot leasingu i ujmuje przez okres trwania leasingu na tej samej
podstawie, co przychody z tytutu wynajmu. Warunkowe optaty leasingowe sg uyymowane jako przychod w okresie,
w ktorym stang si¢ nalezne.

11.8  Utrata wartoS$ci niefinansowych aktywow trwalych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istnieja jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, Ze mogta nastapic
utrata warto$ci ktorego$ ze sktadnikow niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki
takie zachodzg, lub w razie konieczno$ci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata
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warto$ci, Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow lub osrodka
wypracowujacego $rodki pieni¢zne, do ktorego dany sktadnik aktywow nalezy.

Warto$¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujacego $rodki pieniezne odpowiada warto$ci
godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy tego sktadnika aktywoéw lub odpowiednio osrodka wypracowujacego
srodki pieniezne, lub jego warto$ci uzytkowej, zaleznie od tego, ktora z nich jest wyzsza. Wartos¢ odzyskiwalng
ustala si¢ dla poszczegodlnych aktywow, chyba ze dany sktadnik aktywdéw nie generuje samodzielnie wptywow
pieni¢znych, ktére w wiekszo$ci sa niezalezne od tych, ktore sa generowane przez inne aktywa lub grupy
aktywow. Jesli warto$¢ bilansowa skladnika aktywow jest wyzsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce
utrata warto$ci i dokonuje si¢ wowczas odpisu do ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci
uzytkowej prognozowane przeptywy pieni¢zne sg dyskontowane do ich warto$ci biezgcej przy zastosowaniu stopy
dyskontowej przed uwzglednieniem skutkow opodatkowania, ktora odzwierciedla biezace rynkowe oszacowanie
warto$ci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego sktadnika aktywow. Odpisy aktualizujace z tytulu
utraty wartosci sktadnikow majatkowych uzywanych w dziatalnosci kontynuowanej ujmuje si¢ w tych kategoriach
kosztow, ktore odpowiadajg funkcji sktadnika aktywow, w przypadku ktorego stwierdzono utratg wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na to, ze odpis aktualizujacy z
tytutu utraty wartosci, ktory byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywow jest
zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepuja, Grupa szacuje warto$¢
odzyskiwalng tego sktadnika aktywow. Poprzednio ujety odpis aktualizujacy z tytutlu utraty wartosci ulega
odwroceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od czasu ujecia ostatniego odpisu aktualizujgcego nastgpita zmiana wartosci
szacunkowych stosowanych do ustalenia wartos$ci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow. W takim przypadku,
podwyzsza si¢ wartos¢ bilansowg sktadnika aktywow do wysokos$ci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona
kwota nie moze przekroczy¢ wartosci bilansowej sktadnika aktywow, jaka zostalaby ustalona (po odjgciu
umorzenia), gdyby w ubieglych latach w ogole nie uj¢to odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci w
odniesieniu do tego sktadnika aktywow. Odwrdcenie odpisu aktualizujacego z tytulu utraty wartosci sktadnika
aktywow ujmuje si¢ jako przychdd w rachunku zyskow i strat. Po odwrdceniu odpisu aktualizujacego, w kolejnych
okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest korygowany w sposob, ktory pozwala w ciagu
pozostatego okresu uzytkowania tego skladnika aktywow dokonywaé systematycznego odpisania jego
zweryfikowanej wartosci bilansowej pomniejszonej o warto$¢ koncows.

11.9 Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewngtrznego sa kapitalizowane jako cze$¢ kosztu wytworzenia §rodkow trwalych i
zapasoOw. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadaja si¢ odsetki oraz zyski lub straty z tytulu roznic
kursowych do wysokosci odpowiadajacej korekcie kosztu odsetek. Wiecej informacji na ten temat przedstawiono
w nocie 30.

12. Aktywa finansowe

Na dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w warto$ci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci
godziwej uiszczonej zaplaty. Koszty transakcji Grupa wiacza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich
aktywow finansowych, poza kategoria aktywow wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik. Wyjatkiem
od tej zasady sa naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktore Grupa wycenia w ich cenie transakcyjnej w rozumieniu
MSSF 15, przy czym nie dotyczy to tych pozycji naleznos$ci z tytulu dostaw i ushug, ktérych termin ptatnosci jest
dhuzszy niz rok i ktore zawieraja istotny komponent finansowania zgodnie z definicja z MSSF 15.
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Dla celow wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajace,
Grupa klasyfikuje z podziatem na:

= aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

= aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

= aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy oraz

= instrumenty kapitalowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostale catkowite dochody.

Kategorie te okreslaja zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskow lub strat z wyceny w wyniku
finansowym lub w pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikacji aktywow finansowych do
kategorii na podstawie modelu biznesowego funkcjonujacego w Grupie w zakresie zarzadzania aktywami
finansowymi oraz wynikajacych z umowy przeptywow pienigznych charakterystycznych dla sktadnika aktywow
finansowych.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sg oba ponizsze
warunki (i nie zostaly wyznaczone w momencie poczatkowego uj¢cia do wyceny w wartosci godziwej przez

wynik):

= sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktorego celem jest
utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskania przeptywow pieni¢znych wynikajacych z umowy,

= warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeplywow pieni¢znych, ktore sa wyltacznie sptatg kwoty glownej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostatej do splaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:
= pozyczki,

= naleznosci z tytutu dostaw i ushug oraz pozostate naleznosci (z wytaczeniem tych, dla ktorych nie stosuje
si¢ zasad MSSF 9),

= dluzne papiery warto$ciowe,

Wymienione klasy aktywow finansowych prezentowane sa w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w podziale na aktywa dlugoterminowe i krotkoterminowe pozycjach ,,Pozyczki i naleznosci”,
»Naleznosci z tytulu dostaw i ushug oraz pozostate naleznosci” oraz ,,Pozostale aktywa finansowe”. Wycena
krotkoterminowych nalezno$ci odbywa si¢ w warto$ci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty
dyskonta.

Przychody z tytulu odsetek ustalanych metoda efektywnej stopy procentowej Grupa ujmuje w wyniku w odrebne;j
pozycji.

Straty z tytulu utraty wartosci aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie pomniejszone o
zyski z tytulu odwrdcenia odpiséw aktualizujacych Grupa ujmuje w wyniku w pozycji ,,Straty z tytulu
oczekiwanych strat kredytowych”. Zyski i straty powstate w zwiazku z wylaczeniem aktywow nalezacych do tej
kategorii ze sprawozdania z sytuacji finansowej Grupa ujmuje w wyniku w pozycji ,,Zysk (strata) z zaprzestania
ujmowania aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie”. Pozostate zyski i straty z aktywow
finansowych ujmowane w wyniku, w tym roznice kursowe, prezentowane sa jako przychody lub koszty
finansowe.
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Sktadnik aktywow finansowych wycenia si¢ w wartosci godziwej przez pozostale calkowite dochody, jezeli
spelnione sa oba ponizsze warunki:

= sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
zarowno otrzymywanie przeplywow pieni¢znych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikow
aktywow finansowych,

= warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powoduja powstawanie w okreslonych
terminach przeplywoéw pieni¢znych, ktore sa wytacznie sptata kwoty gtownej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostatej do splaty.

Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty wartosci oraz rdznice kursowe zwigzane z tymi aktywami
obliczane sg i uymowane w wyniku finansowym w taki sam sposdb, jak ma to miejsce w przypadku aktywow
finansowych wycenianych w zamortyzowanym Koszcie. Pozostale zmiany warto$ci godziwej tych aktywow
ujmowane sg przez pozostate calkowite dochody. W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywow
finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate calkowite dochody skumulowane zyski lub straty
rozpoznane wezesniej w pozostatych catkowitych dochodach podlegaja przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.

W okresie sprawozdawczym Grupa nie posiadala aktywow finansowych kwalifikujacych si¢ do tej kategorii
wyceny.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia si¢ w wartos$ci godziwej przez wynik, jezeli nie spelnia kryteriow
wyceny w zamortyzowanym koszcie lub w warto$ci godziwej przez pozostate calkowite dochody oraz nie jest
instrumentem kapitalowym wyznaczonym w momencie poczatkowego uj¢cia do wyceny w wartosci godziwej
przez pozostale catkowite dochody. Ponadto do tej kategorii Grupa zalicza aktywa finansowe wyznaczone przy
poczatkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez wynik ze wzgledu na spelnienie kryteriow
okreslonych w MSSF 9.

Do tej kategorii zaliczane sg:

= wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji
»Pochodne instrumenty finansowe”, za wyjatkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajacych
ujmowanych zgodnie z rachunkowos$cig zabezpieczen,

= akcje i udzialy spétek innych niz spotki zalezne i stowarzyszone,
= jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych

Instrumenty nalezace do tej kategorii wyceniane sg w warto$ci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sg w wyniku
odpowiednio w pozycji ,,Przychody finansowe” lub ,Koszty finansowe”. Zyski i straty z wyceny aktywow
finansowych okreslone sa przez zmiang wartosci godziwej ustalonej na podstawie biezacych na dzien bilansowy
cen pochodzacych z aktywnego rynku lub na podstawie technik wyceny, jezeli aktywny rynek nie istnieje.

Instrumenty kapitalowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostale catkowite dochody obejmuja inwestycje
w instrumenty kapitatowe niebedace aktywami finansowymi przeznaczonymi do obrotu ani warunkowa zaptata
w ramach potaczenia przedsigwzie¢, w odniesieniu do ktorych w momencie poczatkowego ujecia Grupa dokonata
nieodwotalnego wyboru dotyczacego przedstawiania w pozostatych catkowitych dochodach po6zniejszych zmian
wartosci godziwej tych instrumentéw. Wyboru tego Grupa dokonuje indywidualnie i odrgbnie w odniesieniu do
poszczego6lnych instrumentow kapitatlowych.

W tej kategorii Grupa ujmuje akcje i udziaty spotek innych niz spéiki zalezne lub stowarzyszone, wykazywane w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji ,,Pozostale aktywa finansowe”.

Skumulowane zyski lub straty z wyceny w wartos$ci godziwej, uprzednio rozpoznane przez pozostate catkowite
dochody, nie podlegaja przeklasyfikowaniu do wyniku w zadnych okoliczno$ciach, wlaczajac zaprzestanie
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ujmowania tych aktywow. Dywidendy z instrumentow kapitatowych zaliczonych do tej kategorii ujmowane sg w
wyniku w pozycji ,,Przychodéw finansowych” po spelnieniu warunkéw rozpoznania przychodow z tytutu
dywidend okreslonych w MSSF 9, chyba, ze dywidendy te w oczywisty sposob stanowia odzyskanie czgsci
kosztow inwestycji.

Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych w wartosci
godziwej przez pozostate catkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter przeptywow z nimi
zwigzanych podlegaja ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu ujecia oczekiwanych strat kredytowych,
niezaleznie od tego, czy wystapily przestanki utraty wartosci. Sposéb dokonywania tej oceny i szacowania
odpiséw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rézni si¢ dla poszczegdlnych klas aktywow finansowych:

= Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug Grupa stosuje uproszczone podejscie zakladajace kalkulacje
odpiséw z tytulu oczekiwanych strat kredytowych dla calego okresu zycia instrumentu. Szacunki
odpiséw sg dokonywane na zasadzie zbiorowej, a nalezno$ci zostaly pogrupowane wedtug okresu
przeterminowania. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie ksztattujace sie
przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczna sptacalnos$cia z ostatnich 5 lat, z uwzglgdnieniem
dostgpnych informacji dotyczacych przysztosci.

= W odniesieniu do pozostatych klas aktywow, w przypadku instrumentow, dla ktérych wzrost ryzyka
kredytowego od pierwszego ujecia nie byt znaczacy lub ryzyko jest niskie, Grupa zaktada ujgcie w
pierwszej kolejnosci strat z niewykonania zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesigcy. Jesli wzrost
ryzyka kredytowego od momentu jego poczatkowego ujecia byt znaczny, ujmuje si¢ straty odpowiednie
dla catego zycia instrumentu.

Grupa przyjeta, ze znaczy wzrost ryzyka nastepuje, kiedy przeterminowanie ptatnosci przekracza 90 dni. Grupa
przyjmuje, ze niewykonanie zobowigzania nastepuje, kiedy przeterminowanie wynosi 90 dni.

12.1  Wbudowane instrumenty pochodne

Zgodnie z MSSF 9 dla uméw nie spetniajacych definicji instrumentu finansowego stosuje si¢ zasady opisane
ponizej.

Whbudowane instrumenty pochodne sa oddzielane od umow i traktowane jak instrumenty pochodne, jezeli
spelnione sa nastepujace warunki:

= charakter ekonomiczny i ryzyko wbudowanego instrumentu nie sa $ci§le zwigzane z ekonomicznym
charakterem i ryzykiem umowy, w ktora dany instrument jest wbudowany;

= samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizacji jak instrument wbudowany spetniatby
definicj¢ instrumentu pochodnego;

= instrument hybrydowy (zlozony) nie jest wykazywany w wartosci godziwej, a zmiany jego warto$ci
godziwej nie sg odnoszone do rachunku zyskow i strat.

Wbudowane instrumenty pochodne sg wykazywane w podobny sposob jak samodzielne instrumenty pochodne,
ktore nie sg uznane za instrumenty zabezpieczajace.

Zakres, w ktérym zgodnie z MSSF 9 cechy ekonomiczne i ryzyko wilasciwe dla wbudowanego instrumentu
pochodnego w walucie obcej sg Scisle powigzane z cechami ekonomicznymi i ryzykiem wlasciwym dla umowy
zasadniczej (gtownego kontraktu) obejmuje roéwniez sytuacje, gdy waluta umowy zasadniczej jest walutg
zwyczajowg dla kontraktow zakupu lub sprzedazy pozycji niefinansowych na rynku dla danej transakc;ji.

Oceny, czy dany wbudowany instrument pochodny podlega wydzieleniu Grupa dokonuje na moment jego
poczatkowego ujecia. W przypadku instrumentow wbudowanych nabytych w transakcji polaczenia jednostek
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gospodarczych Grupa dokonuje oceny wbudowanych instrumentéw pochodnych na dzien potaczenia, ktory to
dzien jest dniem ich poczatkowego ujgcia przez Grupe.

12.2  Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

12.3  Zapasy

Zapasy sa wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto.

Ceng sprzedazy netto mozliwa do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyklej
dziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadzenia
sprzedazy do skutku.

Nieruchomosci (grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntow) nabyte w celu prowadzenia inwestycji
deweloperskiej lub budowlanej przeznaczone do sprzedazy w toku dziatalno$ci deweloperskiej Grupy sa
prezentowane w zapasach, w pozycji towary.

Warto$¢ zakupionych gruntow pod budowe obcigza koszt wlasny sprzedazy dopiero po zakonczeniu inwestycji i
sprzedazy.

12.4  Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne to $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych i w kasie, depozyty bankowe platne na
zadanie, inne krotkoterminowe inwestycje o pierwotnym terminie wymagalnosci do trzech miesigey oraz o duzej
ptynnosci.

Srodki pienigzne wycenia si¢ w wartoéci nominalnej, z tym ze warto$é srodkéw na rachunkach bankowych
obejmuje takze skapitalizowane, dopisane do stanu $srodkéw na rachunku bankowym odsetki.

Saldo s$rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywow
pieni¢znych sktada si¢ z okreslonych powyzej srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow.

125 Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczKi i papiery dluzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne sa ujmowane wedlug
warto$ci godziwej otrzymanych $rodkow pienieznych, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu
lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dluzne s3 wyceniane wedlug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Przy ustalaniu
zamortyzowanego kosztu uwzglednia si¢ koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub
premie uzyskane w zwigzku ze zobowigzaniem.

Przychody 1 koszty sa ujmowane w rachunku zyskow 1 strat z chwila usunigcia zobowigzania
z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia metodg efektywnej stopy procentowe;.
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12.6  Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania

Zobowigzania z tytulu dostaw 1 uslug wycenia sie w kwocie wymagajacej zaplaty

Zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy obejmuja zobowigzania
finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowiazania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii
wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane jako
przeznaczone do obrotu, jezeli zostaly nabyte dla celow sprzedazy w niedalekiej przysztosci. Instrumenty
pochodne, wiaczajac wydzielone instrumenty wbudowane, sg rowniez klasyfikowane jako przeznaczone do
obrotu, chyba Ze sa uznane za efektywne instrumenty zabezpieczajace. Zobowigzania finansowe moga by¢ przy
pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, jezeli
ponizsze kryteria sg spetnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczaco obniza niesp6jno$¢ traktowania, gdy
zardwno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskow podlegaja innym regulacjom; lub (ii) zobowigzania
sa czeScig grupy zobowiazan finansowych, ktére sg zarzadzane i oceniane w oparciu o wartos¢ godziwa, zgodnie
z udokumentowang strategia zarzadzania ryzykiem; lub (iii) zobowigzania finansowe zawieraja wbudowane
instrumenty pochodne, ktore powinny by¢ oddzielnie ujmowane. Na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz na dzien 31
grudnia 2017 roku zadne zobowigzania finansowe nie zostaly zakwalifikowanie do kategorii wycenianych w
warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w wartosci
godziwej, uwzgledniajac ich warto§¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztoéw transakcji
sprzedazy. Zmiany w warto$ci godziwej tych instrumentéw sg ujmowane w rachunku zyskow i strat jako koszty
lub przychody finansowe.

Inne zobowigzania finansowe, niebe¢dace instrumentami finansowymi wycenianymi w warto$ci godziwej przez
wynik finansowy, sa wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy
procentowe;j.

Grupa wylacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy
obowigzek okre§lony w umowie zostal wypelniony, umorzony lub wygasl. Zastapienie dotychczasowego
instrumentu dtuznego przez instrument o zasadniczo réznych warunkach dokonywane pomigdzy tymi samymi
podmiotami, Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego zobowigzania finansowego i ujecie nowego
zobowigzania finansowego. Podobnie znaczace modyfikacje warunkéw umowy dotyczacej istniejacego
zobowigzania finansowego Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego i1 ujecie nowego zobowigzania
finansowego. Powstajace z tytutu zamiany réznice odnosnie wartosci bilansowych wykazuje si¢ w rachunku
zyskow i strat.

Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmujg w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzgdu skarbowego z tytutu
podatku od towardéw i uslug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktore bgda rozliczone poprzez
dostawe towarow, ustug lub $rodkow trwatych. Pozostate zobowigzania niefinansowe ujmowane sa w kwocie
wymagajacej zaplaty.

Dywidendy
Dywidendy na rzecz akcjonariuszy ujmuje si¢ jako zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym,

w ktorym nastapito ich zatwierdzenie przez Walne Zgromadzenie do momentu wyptaty.

12.7 Rezerwy

Rezerwy tworzone s wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowiazek prawny lub zwyczajowy wynikajacy
ze zdarzen przesztych oraz gdy jest prawdopodobne, ze wypetnienie tego obowiazku spowoduje wyptyw korzysSci
ekonomicznych i mozna wiarygodnie oszacowaé ich warto$¢. Jezeli Grupa spodziewa si¢, ze koszty objete
rezerwa zostang zwrocone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany jako
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odrgbny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewna, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi.
Koszty dotyczace danej rezerwy sa wykazane w rachunku zyskow i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

12.8  Odprawy emerytalne i nagrody jubileuszowe

Spotki Grupy w swoich regulaminach nie maja wpisanych praw do nagrod jubileuszowych lub odpraw
emerytalnych. Lokalne prawa, na podstawie ktorych dziataja spétki Grupy wymagaja tworzenia rezerw na
odprawy emerytalne. Z uwagi na niewielkie ewentualne wysokosci takich rezerw Grupa zdecydowala ich nie
tworzy¢.

12.9  Platnos$ci w formie akcji wlasnych

W Grupie nie wystepuja ptatnosci w formie akcji wlasnych.

12.10 Podzial zysku na cele pracownicze oraz fundusze specjalne

Spotki  Grupy nie przeznaczaja zysku na cele pracownicze lub  fundusze  specjalne.
Zysk przeznaczany jest na kapitat zapasowy badz na wyptate dywidendy.

12.11 Dotacje

Dotacje rzadowe, tacznie z niepieni¢znymi dotacjami wykazywanymi w warto$ci godziwej, ujmowane sg
wylacznie wowczas, gdy istnieje wystarczajaca pewnos$é, ze Grupa spelni warunki zwigzane z dang dotacjg oraz,
ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana. W przypadku, gdy dotacja dotyczy danej pozycji kosztowej,
woOwczas jest ona ujmowana jako przychod w sposob wspotmierny do kosztow, ktore dotacja ta ma w zamierzeniu
kompensowaé¢. Natomiast w przypadku, gdy dotacja dotyczy okreslonego sktadnika aktywdéw, wowczas jej
warto$¢ godziwa jest uyymowana na koncie przychoddw przysztych okreséw, a nastgpnie jest stopniowo ujmowana
w rachunku zyskow i strat jako przychod proporcjonalnie do odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych od tego
sktadnika aktywow.

12.12 Przychody

Przychody ze sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy ustlug budowlanych sa ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania realizacji
transakcji, jezeli kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.

Przychody z ustug deweloperskich ujmowane sg w momencie gdy znaczace ryzyko i korzy$ci wynikajace z
posiadania nieruchomosci zostaty przeniesione na kupujacego, za ktory od 1 stycznia 2018 roku Grupa rozpoznaje
przychody netto ze sprzedazy produktéw w dziatalnosci deweloperskiej w momencie podpisania protokotu
zdawczo-odbiorczego lokalu i wptaceniu 100% wartosci nabywanej nieruchomosci przez kupujacego. Uznaje sig,
iz przeniesienie kontroli na nabywce nastepuje w momencie spetnienia obydwu powyzszych warunkow.

Dotychczas, tj. do 31 grudnia 2017 roku przychody netto ze sprzedazy mieszkan i lokali w dziatalnos$ci
deweloperskiej rozpoznawane byly w wynikach Grupy w momencie podpisania aktu notarialnego przenoszacego
wlasnos$¢ lokalu.

Przychody =ze sprzedazy pozostalych towaréw 1 wuslug sg ujmowane, jezeli znaczace ryzyko
i korzysci wynikajace z prawa wilasnosci do towarow i produktow zostaty przekazane nabywcy oraz gdy kwote
przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.
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Przychody ujmowane w sprawozdaniu uwzgledniaja ewentualne rabaty, ktore sa udzielane na moment podpisania
umowy deweloperskiej. Ze wzgledu na réznorodno$c projektow i strukture klientow, Grupa nie stosuje jednolitego
systemu bonusowego. Umowy deweloperskie przewiduja ewentualne kary, wynikajace z nieterminowego
przekazania lokalu oraz nieterminowego podpisania aktu przenoszacego wtasnos¢ lokalu.

Przychody z tytutu odsetek

Przychody z tytutu odsetek sa ujmowane sukcesywnie w miar¢ ich naliczania w stosunku do wartosci bilansowe;j
netto danego skladnika aktywdw finansowych.

Przychody z tytulu wynajmu

Przychody z tytulu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sa metoda liniowa przez okres wynajmu
w stosunku do otwartych uméow.

Kontrakty dlugoterminowe

Grupa realizuje dlugoterminowe kontrakty budowlane w systemie generalnego wykonawstwa.

Grupa rozpoznaje przychody z tytulu wykonywanych kontraktow budowlanych zgodnie z metoda stopnia
zaawansowania ustugi, mierzonego udziatem kosztow poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia
przychodu w catkowitych kosztach wykonania ustugi.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz taczne koszty zwigzane z realizacja kontraktu przekrocza
taczne przychody, przewidywana strata (nadwyzka kosztow nad przychodami) obcigza koszty operacyjne.

Jezeli nie mozna wiarygodnie oszacowa¢ wyniku umowy o budowg, przychody ujmuje si¢ wytacznie do
wysokosci poniesionych kosztow, ktorych odzyskanie jest prawdopodobne.

Grupa prezentuje w aktywach kwoty nalezne od odbiorcow (zamawiajacych) z tytutu prac wynikajacych z
umowy, w odniesieniu do wszystkich uméw w trakcie realizacji, w przypadku ktorych poniesione koszty
powigkszone o ujete zyski (pomniejszone o ujete straty) przewyzszaja naleznosci wynikajace z faktur
czg$ciowych. Nieuregulowane kwoty zafakturowane za prace wykonang w ramach umowy prezentowane sg w
pozycji naleznosci, takze kwoty zatrzymane przez odbiorcow jako kaucje gwarancyjne.

Grupa prezentuje w zobowigzaniach kwoty nalezne odbiorcom z tytulu prac wynikajacych z umowy, w
odniesieniu do wszystkich uméw w trakcie realizacji, w przypadku ktorych kwoty zafakturowane za prace
wykonang w ramach umowy przewyzszaja poniesione koszty powigkszone o ujete przychody (pomniejszone o
ujete straty).

12.13 Podatki

Podatek biezacy

Zobowiazania i naleznos$ci z tytulu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia si¢ w
wysokosci przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych.

Podatek wykazany w rachunku zyskow i strat to podatek biezacy obciazajacy wynik okresu sprawozdawczego
Grupy oraz czg$¢ odroczona, stanowigca zmiang stanu aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego w okresie.
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Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczos$ci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan bilansowych
w stosunku do réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy migdzy wartoscia podatkows aktywow i
pasywoOw a ich wartos$ciag bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym. Rezerwa na podatek odroczony
ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:

= 7z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia
wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowiacej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strat¢ podatkowa oraz

= w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych 1 udziatow we wspolnych przedsigwzigciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania si¢ roznic przejsciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej
si¢ przewidzie¢ przysztosci roznice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu,

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sa w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych,
jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Ze zostanie osiggni¢ty dochod do opodatkowania,
ktéry pozwoli wykorzysta¢ w/w roznice, aktywa i straty.

= 7z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytulu odroczonego podatku dotyczace ujemnych rdznic
przejsciowych powstaja w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy
transakcji nie stanowigcej polaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie maja wptywu
ani na wynik finansowy brutto, ani na dochod do opodatkowania czy strat¢ podatkowa oraz

= w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutlu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udzialow we wspolnych przedsigwzigciach, skladnik aktywoéw z tytulu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci ww. rdznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i
osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktdéry pozwoli na potragcenie ujemnych roznic
przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy
i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiagniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajacego do czgsciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie
na kazdy dzien bilansowy i jest uyymowany do wysoko$ci odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiagniecia w
przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktdre pozwola na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z
zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedtug przewidywan beda obowigzywaé w okresie, gdy sktadnik
aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwiazana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych obowiazywanie w przysztosci jest pewne na dzien

bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub strata jest uymowany poza zyskiem lub
stratg w innych calkowitych dochodach dotyczacych pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub
bezposrednio w kapitale wtasnym dotyczacym pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wiasnym.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego
podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytul prawny do
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przeprowadzenia kompensat naleznos$ci ze zobowigzaniami z tytutu biezacego podatku i odroczony podatek
dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

Podatek od towardéw i ustug

Przychody, koszty, aktywa i zobowiazania sa uyjmowane po pomniejszeniu o warto§¢ podatku od towarow i ustug,
z wyjatkiem:

gdy podatek od towaréw i ustug zaptacony przy zakupie aktywow lub ustug nie jest mozliwy do odzyskania od
organdéw podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio jako czg¢$¢ ceny nabycia sktadnika aktywow lub
jako cze$¢ pozycji kosztowej oraz naleznosci i zobowigzan, ktére sa wykazywane z uwzglgdnieniem kwoty
podatku od towaréw i ustug.

Kwota netto podatku od towaréw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaplaty na rzecz organow
podatkowych jest ujeta w bilansie jako cze$¢ naleznosci lub zobowigzan.

12.14 Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcj¢ dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto Grupy oraz zysku netto
przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujgcej za dany okres przez liczbe akcji w okresie
sprawozdawczym. Kazda emisja akcji zwyktych w trakcie roku obrotowego uprawnia do dywidendy od poczatku
roku obrotowego.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedna akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyklych akcjonariuszy Spotki dominujacej przez prawdopodobng liczbe akcji
uwzgledniajacg liczbe rozwadniajacych akeji zwyktych.

12.15 Kapital wlasny

Kapital wiasny to aktywa pomniejszone o zobowigzania i rezerwy na zobowigzania. Kapitalty wlasne ujmuje si¢
w ksiggach rachunkowych z podzialem na ich rodzaje i wedlug zasad okreslonych przepisami prawa,
postanowieniami statutu.

12.16 Rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Grupa dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych okresow
sprawozdawczych. Jako pozycj¢ czynnych rozliczen migdzyokresowych Grupa wykazuje réwniez warto$é
sprzedazy nie fakturowanej wynikajacej z rozliczenia dtugoterminowych kontraktow. Sprzedaz nie fakturowana
obliczana jest, oddzielnie dla kazdego kontraktu, jako r6znica pomigdzy przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi
wg zasad (polityk) rachunkowosci a wartoscig zafakturowang na odbiorcow w zwiazku z realizacja kontraktu.

Wartos¢ zafakturowana na odbiorcéw w zwigzku z realizacja kontraktu uwzglednia faktury wystawione na
odbiorcow w momencie odbioru ustug.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéow dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy (obejmujg przychody przysztych okresow).
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Grupa prezentuje w rozliczeniach migdzyokresowych biernych m.in.:

Nadwyzke (zobowigzanie wynikajace z umowy) wartosci zafakturowanej na odbiorcow w zwigzku z realizacja
kontraktu nad przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi wg zasad okre$lonych w polityce rachunkowosci,
otrzymane od odbiorcéw zaliczki na poczet realizowanych kontraktéw rozliczanych metoda stopnia
zaawansowania.

13. Informacje dotyczgace segmentéw dzialalnosci

Organizacja 1 zarzadzanie przedsigbiorstwem odbywaja si¢ w podziale na segmenty, uwzgledniajace rodzaj
oferowanych wyrobow i ustug. Kazdy z segmentdéw operacyjnych stanowi strategiczng jednostke gospodarcza,
oferujaca inne wyroby i towary. Segmenty operacyjne sg agregowane w segmenty sprawozdawcze w oparciu o
charakter dziatalnosci.

W Grupie Kapitatowej wyrdzniono nastepujace segmenty sprawozdawcze:

= dziatalno$¢ deweloperska,
= dziatalno$¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane)
= pozostale — w ktorego sktad wchodza pozostate spotki grupy kapitatowe;.

Grupa rozlicza transakcje migdzy segmentami w taki sposob, jakby dotyczyly one podmiotéw niepowigzanych —
przy zastosowaniu biezacych cen rynkowych. Grupa analizuje rowniez segmenty geograficzne, ktore sg zbiezne
z krajami, na ktérym dziata dany dystrybutor.

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentdw operacyjnych wynikaja z wewnetrznych raportow weryfikowanych
okresowo przez Zarzad Spoiki i2 Development S.A., ktéra jest Spotka dominujaca w Grupie Kapitatlowe;.
Stosowane zasady pomiaru segmentow operacyjnych sg zbiezne z zasadami rachunkowo$ci zastosowanymi przy
sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zarzad Spoétki dominujacej dokonuje oceny wynikow segmentdw operacyjnych na poziomie zysku (staty) netto z
dziatalnos$ci. Aktywa Grupy, ktorych nie mozna bezposrednio przypisa¢ do dziatalno$ci segmentu operacyjnego,
nie sg alokowane do aktywow segmentu operacyjnego. Podatek dochodowy Grupy podzielony pomiedzy
segmenty zgodnie z przypisaniem podmiotu zaleznego do segmentu operacyjnego.

Informacje dotyczace segmentdw dziatalno$ci sporzadza si¢ zgodnie z zasadami rachunkowosci przyjetymi do
sporzadzenia i prezentacji skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatlowej i2 Development S.A.
Nie wystepuja roznice w pomiarze zyskow i strat segmentow oraz zyskow i strat jednostki, nie wystepuja rowniez
roéznice pomigdzy wyceng aktywow i zobowigzan segmentOw oraz wyceng aktywow i zobowigzan jednostki.
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Ponizsze tabele przedstawiaja analize segmentowa za okres 12 miesiecy zakonczony dnia

31 grudnia 2018 roku oraz 31 grudnia 2017 roku:

Segmenty operacyjne za okres 01.01.2018- 31.12.2018 roku de?v?lgﬁélrlsolf; Dbf,ig;?,\l,:l;f; Dz;zl;lsr;(;f: RAZEM
Przychody ze sprzedazy 75 784 468,19 18677 179,65 1084 128,75 95 545 776,59
Przychody ze sprzedazy produktow 75 784 468,19 18677 179,65 1084 128,75 95 545 776,59
Przychody ze sprzedazy towarow i materiatow 0,00 0,00 0,00 0,00
Koszt wlasny sprzedazy 73 243 565,25 17 018 232,36 971 475,97 91 233 273,58
Koszt sprzedanych produktow 73243 565,25 17 018 232,36 971 475,97 91 233 273,58
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 0,00 0,00 0,00 0,00
ZysKk (strata) brutto ze sprzedazy 2540 902,94 1658 947,29 112 652,78 4312 503,01
Koszty sprzedazy 1108 451,80 0,00 0,00 1108 451,80
Koszty ogolnego zarzadu 7770 864,66 2509 461,12 0,00 10 280 325,78
Pozostate przychody operacyjne 909 399,06 1499 681,65 29 639,77 2438 720,48
Pozostate koszty operacyjne 312 859,49 1611 870,10 1078 563,40 3003 292,99
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej -5 741 873,95 -962 702,28 -936 270,85 -7 640 847,08
Przychody finansowe 40093 742,65 0,00 337 638,65 40431 381,30
Koszty finansowe 2608 543,22 96 749,68 0,00 2705 292,90
Ul ok ks sy
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 31743 325,48 -1 059 451,96 -598 632,20 30085 241,32
Podatek dochodowy 1530 991,00 -428 420,00 29 553,00 1132 124,00
Zysk (strata) netto z dzialalnosci 30212 334,48 -631 031,96 -628 185,20 28 953 117,32
Segmenty operacyjne za okres 01.01.2017- 31.12.2017 roku de]\z?lz';‘e"r‘;’é; gﬁﬁ‘;ﬁ‘/\"f:j; Dlszl;ls‘;‘;;: RAZEM
Przychody ze sprzedazy 52 207 782,83 23 446 825,56 3103 382,68 78 757 991,07
Przychody ze sprzedazy produktow 52196 017,83 23 446 825,56 2 642 462,68 78 285 306,07
Przychody ze sprzedazy towarow i materialow 11 765,00 0,00 460 920,00 472 685,00
Koszt wlasny sprzedazy 27 305 899,22 22 275 556,64 3095 102,86 52 676 558,72
Koszt sprzedanych produktow 27 287 449,22 22 275 556,64 2 634 074,86 52 197 080,72
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 18 450,00 0,00 461 028,00 479 478,00
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 24 901 883,61 1171 268,92 8 279,82 26 081 432,35
Koszty sprzedazy 2529 520,03 0,00 0,00 2529 520,03
Koszty ogolnego zarzadu 6191 637,59 2 142 764,27 0,00 8 334 401,86
Pozostate przychody operacyjne 92917,11 154 064,79 131 485,26 378 467,16
Pozostate koszty operacyjne 1540 984,97 469 616,63 2 242 307,35 4 252 908,95
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 14 732 658,13 -1287 047,19 -2 102 542,27 11 343 068,67
Przychody finansowe 0,00 0,00 993 573,18 993 573,18
Koszty finansowe 2600 882,85 0,00 0,00 2 600 882,85
Uit ok il
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 12131 775,28 -1 287 047,19 -1 108 969,09 9 735 759,00
Podatek dochodowy -2 407 044,00 1260 911,00 54 113,00 -1 092 020,00
Zysk (strata) netto z dzialalnosci 14 538 819,28 -2 547 958,19 -1 163 082,09 10 827 779,00
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14. Przychody i koszty

14.1  Przychody ze sprzedazy produktéw w dzialalno$ci deweloperskiej

W okresie sprawozdawczym przychody ze sprzedazy produktow w dzialalno$ci deweloperskiej ujete w
sprawozdaniu zgodnie z MSSF 15 byly nastgpujace:

Przychody dot. sprzedazy lokali na 31.12.2018 Zgodnie z data aktu notarialnego Zgodnie z MSSF 15
razem 69 649 659,42 6 058 087,82
Przychody dot. sprzedazy lokali na 31.12.2017 Zgodnie z datg aktu notarialnego Zgodnie z MSSF 15
razem 52 207 782,83 16 484 484,12

*Kwota 16.484.484,12 zlotych nie zostala ujeta w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym za 2017 rok, gdyby MSSF 15 zastosowano
w roku 2017 wartos¢ przychodow ujetych w sprawozdaniu bytaby wieksza o t¢ kwotg (zmniejszajgc tym samym przychody roku 2018).

Z tytulu zawartych umoéw na sprzedaz nieruchomosci posiadane przez Spotke aktywa w postaci §rodkow
zgromadzonych na rachunkach powierniczych i zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek na dostawy jak
réwniez ich rozliczenie w roku 2018 przedstawia si¢ nastepujaco:

Stan na 31 grudnia 2018 roku Stan na 31 grudnia 2017 roku
Aktywa 31847 656,05 18 851 902,24
srodki na rachunkach deweloperskich 31 847 656,05 18 851 902,24
Zobowigzania 60 991 069,77 43 364 815,07
otrzymane zaliczki na dostawy (warto$¢ nominalna) 60 991 069,77 43 364 815,07
z tego odniesione na przychod roku nastepnego (2018) 0,00 16 484 484,12

Po podpisaniu umowy na sprzedaz nieruchomosci klient dokonuje wptat wg ustalonego harmonogramu. Ostatnia
wplata dokonywana jest przed wydaniem lokalu to jest przed przekazaniem korzysci. Wptaty osob fizycznych
dotyczacych umow na dostawe lokali mieszkalnych dokonywane sa na Mieszkaniowe Rachunki Powiernicze
(MRP), do ktorych prowadzenia jest zobowigzana Spotka. Srodki te sa zwalniane przez bank po weryfikacji
poszczegodlnych etapdw danego przedsiewzigcia deweloperskiego — jesli dla danej inwestycji jest prowadzony
Otwarty MRP lub po przeniesieniu wlasno$ci — jesli dla danej inwestycji jest prowadzony Zamkniety MRP. Spotka
zasadniczo korzysta z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkéw Powierniczych. W zwiazku z powyzszym $rodki
zgromadzone na MRP nie moga by¢ wykorzystane przez Spotke na finansowanie inwestycji do czasu ich
zwolnienia przez bank. Umowy nie objete ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego dokonywane sg przez klientbw na rachunki bankowe Spoiki i od razu sa wykorzystywane na
finansowanie inwestycji. Wszystkie wptacone $rodki na poczet uméw o sprzedaz nieruchomosci, zarowno
zgromadzone na MRP jak i zwolnione przez bank i wplacone bezposrednio na rachunki Spotki sa
ewidencjonowane jako zobowigzania w pozycjach ,,Otrzymane zaliczki na dostawy”. Otrzymane zaliczki, ktore
wptacane byty przez klientdéw bezposrednio na rachunki Spoétki, lub ktére zostaly juz zwolnione z MRP sg
wykazywane w kwotach netto (bez podatku VAT), natomiast zaliczki, ktére znajduja si¢ na MRP sg wykazywane
w wartosciach brutto. Przychod z otrzymanych zaliczek netto ewidencjonowany jest w momencie przekazania
ryzyk i korzysci.

W tabeli ponizej przedstawiona zostata faczna kwota ceny transakcyjnej z podpisanych na dzien 31 grudnia 2018
roku uméw deweloperskich i przedwstepnych oraz jej szacunkowe rozliczenie w przysztych okresach.
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Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ netto uméw podpisanych do dnia 31 grudnia 2018 roku - pozostatych do
rozliczenia w latatch nastepnych- w tym do rozliczenia w latach 2019-2021:

Okres [w zlotych]
W roku 2019 38580 733,81
W latach 2020-2021 168 030 071,66
W Grupie nie wystapity istotne zmiany w aktywach i zobowigzaniach z tytutu uméw w roku 2018.
Przychody z dziatalno$ci operacyjnej w podziale na rodzaje dziatalno$ci przedstawiaty si¢ nastepujaco:
. - A Dzialalno$¢  Dzialalno$¢ Dzialalnosé
Przychody z dzialalnos$ci operacyjnej za okres 01.01.- 31.12.2018 roku deweloperska  budowlana pozostala RAZEM

Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy produktéw

Przychody ze sprzedazy towarow i materialow

Przychody z dzialalnos$ci operacyjnej za okres 01.01.- 31.12.2017 roku

75784 468,19 18677 179,65
75784 468,19 18677 179,65
0,00 0,00

Dzialalno$¢ Dzialalno$é
deweloperska budowlana

1084 128,75 95545 776,59
1084 128,75 95545 776,59

0,00 0,00
Dzialalno$¢ RAZEM
pozostala

Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy produktow
Przychody ze sprzedazy towarow i materiatow

52 207 782,83 23 446 825,56
52196 017,83 23 446 825,56
11 765,00 0,00

3103 382,68 78757 991,07
2642 462,68 78 285 306,07
460 920,00 472 685,00

Wszystkie przychody z tytutu §wiadczonych ushug uzyskane zostaly w kraju, na terenie miasta Wroclaw.

142 Koszty wedlug rodzajow

[w ztotych] 01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
Amortyzacja 458 525,97 311 966,85
Zuzycie materialow i surowcow do produkeji i energii 34 556 353,31 30 440 358,79
Ustugi obce 69 782 991,74 68 564 052,43
Podatki i oplaty 4028 559,39 923 089,64
Koszty $wiadczen pracowniczych 4492 748,95 4759 916,36
Pozostate koszty rodzajowe 833 107,40 814 728,77
Koszty wedlug rodzajow ogétem, w tym: 114 152 286,76 105814 112,84
Koszty sprzedazy 1108 451,80 2529 520,03
Koszty ogolnego zarzadu 10 280 325,78 8 334 401,86
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[w ztotych]
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01.01.2018-31.12.2018

01.01.2017-31.12.2017

Zysk na sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych

Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych

Zysk z tytulu przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do
warto$ci godziwej

Ujemna warto$¢ firmy

Inne:

Obciagzenia podwykonawcow za sprzet i naprawy sprzgtow
Sprzedaz wyposazenia

Przychody z nieruchomosci (czynsze za lokale, oplaty za czgsci
wspolne)

Przychody z najmu

Naleznosci otrzymane po wyroku sadowym

Budowa kanalizacji, sieci cieptowniczej

Odszkodowania

Przychody zwiazane z likwiadacja spotki SCSP

Rozw. rezerwy

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate przychody ogotem

14.4  Pozostale koszty operacyjne

[w ztotych]

0,00

90 635,32
0,00

0,00

2 348 085,16
1452179,83
0,00

161 636,63
0,00

1 047,00
0,00
9251,85
0,00

640 000,00
83 969,85
2438 720,48

01.01.2018-31.12.2018

487,96
0,00

0,00

0,00

377 979,20
99 286,48
11 251,44

84 227,40

12 742,10
7 287,00
27 142,05
54 439,35
12 220,38
0,00

69 383,00
378 467,16

01.01.2017-31.12.2017

Utworzenie odpisu na naleznosci, zapasy

Strata na sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych aktywow
trwatych

Kary umowne i odszkodowania pozostate

Inne:

Koszty zwigzane z likwidacja SCSP

Koszty utrzymania cze$ci wspdlnych w trakcie sprzedazy
Koszty z tyt. najmu MasterLease

Prace wykonczeniowe bydynku

Rezerwy na koszty

Koszty komercjalizacji i zarzadzania budynkiem

Koszty przestoju budowlanego

Pozostate koszty operacyjne

Pozostate koszty ogdtem
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724 045,40
85270,11

46 086,48

2 147 891,00
0,00

307 588,48
705 129,55
0,00

21 320,00
114 121,18
854 049,46
145 682,33
3003 292,99

1769 096,71
87 938,04

8 050,61

2 387 823,59
47 246,14
120 214,03
2007 552,05
182 892,18
0,00

0,00

0,00
29919,19

4 252 908,95
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14.5. Przychody finansowe

[w ztotych] 01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
Przychody z tytutu odsetek bankowych 42 855,19 37 977,82
Przychody z tytutu objecia papieréw dtuznych 0,00 0,00
Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek 294 351,28 880 043,53
Zysk ze zbycia inwestycji oraz odpisy aktualizujace 0,00 0,00
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 94 174,83 0,00
Inne w tym 40 000 000,00 75 551,83
umowa przen'iesienia pozytkdw z tyt. uczestnictwa w spolce 40 000 000,00 0,00
komandytowej

Przychody finansowe ogolem 40 431 381,30 993 573,18

W dniu 20 wrzeénia 2018 roku Spoétka zalezna i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. podpisata z M.A. Fundusze sp.
z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu umowe przeniesienia pozytkow z tytulu uczestnictwa w spotce komandytowej i2
Development sp. z 0.0. M5 sp.k., realizujacej projekty pod nazwami ,,Soft Lofty Legnicka” oraz ,,Soft Lofty
Centrum” o tacznej liczbie lokali 301 sztuk. Na podstawie przedmiotowej umowy spoélka i2 Development sp. z
0.0. P2 sp.k. przeniosta pozytki zwigzane z uczestnictwem w spéice i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. w
charakterze wspoélnika (komandytariusza) w tym w szczegdlnosci prawo do dywidendy za lata obrotowe 2018 -
2024, a takze prawo do ewentualnych zaliczek na poczet zyskow przyznanych na podstawie uchwat wspdlnikéw
w tym okresie, za$ spotka M.A. Fundusze sp. z 0.0. zobowigzala si¢ do zaptaty na jej rzecz bezwarunkowego
wynagrodzenia w kwocie 40.000.000,00 zt. Na 31 grudnia 2018 roku Spotka M.A. Fundusze dokonata zaptaty
kwoty 6.926.192,03 zt, pozostato do zaptaty 33.073.807,97 zt. W Skonsolidowanym Sprawozdaniu finansowym
Grupy uwzgledniono w przychodach finansowych kwote 40.000.000,00 zt z tytutu powyzszej transakcji. Spotka
dokonata oszacowania kosztéw transakcji, ktorej wynik wynosi 68 tys. zt, uznano kwote za nieistotna.

W zwigzku z formalnymi problemami ostatecznego odbioru przedmiotowej inwestycji Zarzad jednostki
dominujacej na dzien 31 grudnia 2018 roku ponownie oszacowata planowany wynik finansowy w zwiazku z ta
inwestycja. Oszacowano przychody na podstawie podpisanych uméw deweloperskich oraz rezerwacyjnych, a
takze uwzglednita przychody z lokali, miejsc parkingowych niesprzedanych, ktorych ceng¢ przyjeto na poziomie
aktualnych cennikéw Spoiki, szacunek na poziomie 72 min zi. Ponadto Spoétka dokonata oszacowania kosztow
niezbgdnych do poniesienia do momentu uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie ( planowane jest na
koniec 3Q’2019 roku), na ktdre sktadaja si¢ miedzy innymi:

*  koszty realizacji inwestycji przez generalnego wykonawce,
»  koszty finansowania,

»  koszty zmian lokatorskich,

e koszty mediow budowlanych,

*  koszty sprzedazy i marketingu,

*  koszty ogolnego zarzadu.

Ponadto Spotka oszacowata maksymalne, potencjalne kary zwigzane z ewentualnymi roszczeniami klientow z
tytutu mozliwych opoéznien na Inwestycji. Przedluzajace si¢ procedury administracyjne zwigzane z
wypracowaniem najbardziej optymalnego rozwiazania w zakresie systemow przeciwpozarowych spowodowaty
zmiany w harmonogramie oddania inwestycji do uzytkowania. Spotka rozpoczeta realizacje¢ procedury w sprawie
rozwigzania technicznego, ktore spelnia¢ begdzie odpowiednie wymogi przeciwpozarowe i umozliwi uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie. Propozycja ta zostata wstgpnie pozytywnie zaopiniowana przez rzeczoznawcg do
spraw zabezpieczen przeciwpozarowych oraz odpowiednie organy administracyjne. Laczna kwota szacunkdéw
kosztow to 69,5 mln zt. Szacowany wynik projektow to 68 tys. zt.
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Z przedstawionych szacunkow wynika, iz istnieje duze ryzyko nie wyplacenia pozytkéw na rzecz M. A. Fundusze.

Zarzad spolki nie spodziewa si¢ roszczen ze strony M.A. Fundusze sp. z 0.0. ze wzgledu na formalne zapisy

umowy, ktore zobowiagzuja M.A. Fundusze sp. z 0.0. do bezwarunkowego wywigzania si¢ z umowy przeniesienia

pozytkow z tytutu uczestnictwa w spotce komandytowej zawartej dnia 20 wrze$nia 2018 roku.

Zarzad ma przekonanie o wyplacalnosci Spotki M.A. Fundusze sp. z 0.0. oraz pewno$¢ o braku ryzyka

uregulowania nalezno$ci w pozostalej wysokosci 33 mln zi.

14.6. Koszty finansowe

[w ztotych]

01.01.2018-31.12.2018

01.01.2017-31.12.2017

Odsetki od kredytow bankowych i otrzymanych pozyczek, w tym:
Od kredytow bankowych, sald debetowych

Od otrzymanych pozyczek

Odsetki od wyemitowanych papierow dtuznych

Odsetki budzetowe

Odsetki od innych zobowiagzan

Koszty finansowe z tytutu umow leasingu finansowego

Roéznice kursowe

Strata ze zbycia inwestycji

Aktualizacja aktywow finansowych

Wycena aktywow finansowych dostgpnych do sprzedazy do
wartosci godziwej

Pozostate-ujemne réznice kursowe w czgsci stanowiacej nadwyzke
nad dodatnimi réznicami kursowymi za dany rok obrotowy w
jednostce zaleznej

Inne:

Koszty posrednictwa finansowego

Dodatkowe koszty zw. z wczesniejszym wykupem obligacji
Koszty zw. z likwidacja spotki

Strata na istrumentach dtuznych FIZ

Prowizja od umowy kredytowej

Koszty finansowe ogolem

174 417,92
50 036,67
124 381,25
1607 600,86
5290,46

14 607,29
31 540,64

4 855,13
0,00

0,00

0,00

0,00

866 980,60
799 457,80
25 000,00
0,00
6428,31

36 094,49
2705 292,90

544 001,83
77 805,46
459 479,05
438 284,79
0,00
719791

7 608,56
150 475,71
0,00

0,00

0,00

0,00

1453 314,05
413 490,25
0,00

708 735,33
141 878,31
23950,73
2600 882,85

14.7 Koszty amortyzacji i odpisy aktualizujgace ujete w rachunku zyskow i strat

[w ztotych]

01.01.2018-31.12.2018

01.01.2017-31.12.2017

Pozycje ujete w koszcie wlasnym sprzedazy w tym:
Amortyzacja $rodkow trwatych

Utrata wartosci rzeczowych srodkéw trwatych
Amortyzacja warto$ci niematerialnych

Pozycje ujete w kosztach sprzedazy w tym:
Amortyzacja srodkow trwatych

Koszty z tytutu leasingu operacyjnego

Pozycje ujete w kosztach ogolnego zarzadu w tym:
Amortyzacja srodkow trwatych

Koszty z tytutu leasingu finansowego

Amortyzacja warto$ci niematerialnych
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0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

458 525,97
114 466,19
336 954,16
7 105,62

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

311 966,85
124 866,07
163 101,95
23 998,83
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14.8 Koszty swiadczen pracowniczych

[w ztotych]

I2DEVELOPMENT

01.01.2018-31.12.2018

01.01.2017-31.12.2017

Wynagrodzenia

Koszty ubezpieczen spotecznych

Koszty $wiadczen emerytalnych

Inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia

Koszty z tytutu programu ptatnosci w formie akcji wiasnych
Pozostate koszty §wiadczen pracowniczych

Koszty $wiadczen pracowniczych ogélem, w tym:
Pozycje ujete w koszcie whasnym sprzedazy

Pozycje ujete w kosztach sprzedazy

Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu

15. Podatek dochodowy

15.1 Obciazenie podatkowe

3872021,39
620 727,56
0,00

0,00

0,00

0,00

4 492 748,95
0,00

187 767,00
4304 981,95

4 232 558,57
527 357,79
0,00

0,00

0,00

0,00

4759 916,36
0,00

0,00

4759 916,36

Glowne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku oraz 31 grudnia 2017

roku przedstawiaja si¢ nastepujaco:

[w ztotych]

01.01.2018-31.12.2018

01.01.2017-31.12.2017

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

Biezacy podatek dochodowy

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego

Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegtych
Odroczony podatek dochodowy

Zwiazany z powstaniem i odwroceniem si¢ roznic przejsciowych

Obciazenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym rachunku zyskéw i
strat

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

223 350,00
0,00

908 774,00
1132 124,00

157 550,00
0,00

-1 249 570,00
-1 092 020,00
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15.2 Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowe;j
stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku oraz 31 grudnia 2017 roku przedstawia si¢ nastepujaco:

Glowne skladniki obciazenia/uznania podatkowego w sprawozdaniu z calkowitych 01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
dochodow T T T T

Biezacy podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat 223 350,00 157 550,00
biezace obciazenie z tyt. podatku dochodowego 223 350,00 157 550,00
korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubieglych 0 0
Odroczony podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat 908 774,00 -1 249 570,00
s(?;;?:;r;;e;};i?gg;;ci tyt. podatku odroczonego dotyczace powstania i odwracania si¢ 908 774,00 -1 249 570,00
Obciazenie/uznanie podatkowe wykazane w rachunku zyskéw i strat, w tym 1132 124,00 -1 092 020,00
przypisanie dziatalnosci kontynuowanej 1132 124,00 -1 092 020,00
Podatek dochodowy zwiazany z pozycjami prezentowanymi w pozostatych 0 0
dochodach calkowitych

obcigzenie/uznanie z tyt. podatku odroczonego dotyczace zyskow i strat aktuarialnych z 0 0

tyt. rezerw na odprawy emerytalne

Obciazenie/uznanie podatkowe wykazane w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw 1132 124,00 -1 092 020,00

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed

opodatkowaniem z podatkiem dochodowym wykazanym w rachunkow i strat 01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017

Wynik finansowy brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej i

zaniechanej 30085 241,32 9 735 759,00
Wyplk ﬁnapsowy bmtto przed opodatlfowaplem z dziatalno$ci kontynuowanej i 30 085 241,32 9735 759,00
zaniechanej stanowigcy podstawe rozliczenia podatku dochodowego

Stawka podatkowa (w%) 19% 19%
Obciazenie podatkowe wedhug zastosowanej stawki podatkowe;j 5716 195,85 1849 794,21
Zmiana zasad opodatkowania -807 090,52 15959 514,18
Rozliczona strata 19 057 369,07 0
Koszty i erychody trwale niestanowiace kosztow uzyskania przychodu i -13 666 206,70 -13 017 699,97
przychodow podatkowych

Obciazenie/uznanie podatkowe wykazane w rachunkow zyskow i strat 1132 124,00 -1092 020,00
Efektywna stawka podatkowa 3,76% -11,22%
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15.3 Odroczony podatek dochodowy

Grupa wykazuje zardwno aktywo jak i rezerwy na podatek odroczony.

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku Stan na 31 grudnia 2017 roku
Aktywa z tytulu podatku odroczonego 10 186 788,00 9489 276,00
2)(;:32121 I?L;lirl;((:)i(v)éle od pozyczek, obligacji, kredytow,zobowiazan, 6 037 816,00 4972 551,00
Straty podatkowe 3946 809,00 4 505 790,00
Niezaptacone faktury 941,00 4 847,00
Wynagrodzenia i ZUS zaptacone w kolejnym roku 3 606,00 6 088,00
Odpis na naleznosci 197 616,00 0,00
Rezerwy z tytulu podatku odroczonego 9 404 655,00 7798 369,00
Odsetki od pozyczek i obligacji, roznice kursowe 5838 433,00 4698 961,00
Przyspieszona amortyzacja podatkowa 51 474,00 39 593,00
Wycena projektow deweloperskich* 2709 916,00 2709 916,00
Noty-obciazenia kary niezaptacone 171171,00 0,00
Wycena niezakonczonych uméw o ushugi budowlane 633 661,00 349 899,00

*Kwota rezerwy dotyczy przewidywanego do zaplaty podatku dochodowego na projektach deweloperskich na inwestycji Bulwar Staromiejski

wniesionych aportem do grupy kapitatowej w roku 2015, przeznaczonych do sprzedazy w roku 2019
16. Dzialalno$¢ zaniechana

W okresie 12 miesiecy 2018 oraz 2017 roku Grupa nie wykazywata dziatalno$ci zaniechane;j.

17. Majatek socjalny oraz zobowiazania ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1994 roku o zakladowym funduszu $wiadczen socjalnych z pdzniejszymi zmianami
stanowi, ze Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworza pracodawcy zatrudniajacy powyzej 20
pracownikow na pelne etaty. Grupa nie tworzy takiego funduszu.

18. Zysk przypadajacy na jedna akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedna akcj¢ oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy
na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujgcej przez liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych na
koniec okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy
na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujacej (po potraceniu odsetek od umarzalnych akcji
uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykle) przez liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych na
koniec okresu (skorygowang o wplyw opcji rozwadniajacych oraz akcji z prawdopodobnych przysztych emis;ji).
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Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczace zysku oraz akcji, ktore postuzyty do wyliczenia podstawowego i
rozwodnionego zysku na jedna akcje:

[w zlotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku  Stan na 31 grudnia 2017 roku

Zysk netto z dziatalno$ci kontynuowanej przypisany akcjonariuszom

. . S 28953 117,32 10 827 779,00
jednostki dominujace;j

Zysk / Strata na dziatalno$ci zaniechanej 0,00 0,00
Zysk netto przypadajacy na zwyklych akcjonariuszy, 28 953 117.32 10 827 779.00

zastosowany do obliczenia podstawowego zysku na jedng akcje
Wptyw obligacji zamiennych na akcje 0,00 0,00
Zysk netto przypadajacy na zwyklych akcjonariuszy,

X . . R . 28953 117,32 10827 779,00

zastosowany do obliczenia rozwodnionego zysku na jedna akcje
Podstawowy zysk netto przypadajgcy na jedng akcje w zt 208 112
przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej ' '
Rozwodniony zysk netto przypadajqcy na jedng akcje w zt 208 112
przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej ' '
Liczba wyemitowanych akeji zwyklych zastosowana do 9700 00000 9700 000.00
obliczenia podstawowego zysku na jedna akcje ' '
Wptyw rozwodnienia

Opcje na akcje 0,00 0,00

Prawdopodobna emisja akcji 0,00 0,00

Wszystkie zdarzenia, ktore miaty miejsce w okresie mi¢dzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia niniejszych
skonsolidowanego sprawozdania finansowego dotyczace akcji zwyklych lub potencjalnych akcji zwyklych
zostaty opisane w nocie dotyczacej Kapitatow.

19. Dywidendy wyplacone i zaproponowane do wyplaty

Wynik skonsolidowany Grupy nie podlega podzialowi, a jedynie zatwierdzeniu. Spotka dominujaca osiggneta w
2018 roku starte. Strata pokryta bedzie z kapitatu rezerwowego badz zapasowego, decyzja dotyczaca zrodta
pokrycia starty bedzie podjeta w momencie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2018.
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20. Rzeczowe aktywa trwale

. Grunty i Maszyny  Srodki transportu $rodki trwale w ;
Stan na 31 grudnia 2018 roku [w ztotych] budynki i urzadzenia i pozostale budowie Ogolem
Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2018 710 189 355,24 1682 911,98 000 258270224
roku 435,02
Nabycia 0,00 0,00 456 790,55 0,00 456 790,55
Reklafikacjia ze srodkow w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze $srodkow trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Reklasyfikacja z nieruchomosci
inwestycyjnych (zmiana przeznaczenia, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
sposobu uzytkowania)
inne cesja 0,00 0,00 579 771,12 0,00 579 771,12
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2018 710 189 355 24 1550 931,41 000 245972167
roku 435,02
Amort_yzaqa i odpisy aktualizujace na dzien 1 52 961,88 142 435,08 305 182,18 0,00 500 579,14
stycznia 2018 roku
Odpis amortyzacyjny za okres 71078,16 22 130,74 354 836,45 0,00 448 045,35
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
inne- cesja, réznica kursowe 0,00 262,20 86 965,65 0,00 87 227,85
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 124
31 grudnia 2018 roku 040,04 164 303,62 573 052,98 0,00 861 396,64
Wartos¢ netto na dzief 1 stycznia 2018 roku e 46920,16 1377 729,80 000 2082123,10
Warto$é netto na dzief 31 grudnia 2018 roku 20008 25 051,62 986 878,43 0,00 159832503
. Grunty i Maszyny Srodki transportu  Srodki trwale w .
Stan na 31 grudnia 2017 roku [w ztotych] budynki i urzadzenia i pozostale budowie Ogoélem
Wartos¢ brutto ma dzieh 1 stycenia 2017 13523,16 171 344,68 605 441,04 000 79030888
Nabycia 710 781,76 18 010,56 1341 858,22 0,00 2070650,54
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 264 387,28 0,00 264 387,28
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze srodkéw trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Reklasyfikacja z nieruchomosci
inwestycyjnych (zmiana przeznaczenia, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
sposobu uzytkowania)
inne 13 869,90 0,00 0,00 0,00 13 869,90
wartos¢ brutto na dzied 31 grudnia 2017 710 435,02 189 355,24 1682 911,98 000 258270224
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce na dzieft 5 773 g 90 285,73 253 965,87 000 34702552
1 stycznia 2017 roku
Odpis amortyzacyjny za okres 50 187,96 52 149,35 133 669,83 0,00 236 007,14
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 82 453,52 0,00 82 453,52
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Reklasyfikacja do nieruchomosci
inwestycyjnych (zmiana przeznaczenia, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
sposobu uzytkowania)
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na 52 961,88 142 435,08 305 182,18 000  500579,14
dzien 31 grudnia 2017 roku
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2017 roku 10 749,24 81 058,95 351 475,17 0,00 443 283,36
Wartos¢ netto na dzien 31 grudnia 2017roku 657 473,14 46 920,16 1377 729,80 0,00 2082123,10

Grupa nie posiada zadnych zobowiazan umownych, ktorych przedmiotem jest nabycie rzeczowych aktywow
trwatych, a ktore nie bytyby ujete w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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21. Leasing

21.1 Zobowigzania z tytulu leasingu operacyjnego — Grupa jako leasingobiorca

Na dzien 31 grudnia 2018 roku spotki Grupy nie sg strong zadnych umoéw z tytutu leasingu operacyjnego.

21.2  Naleznosci z tytulu leasingu operacyjnego — Grupa jako leasingodawca

Na dzien 31 grtudnia 2018 roku spétki Grupy nie sg strong zadnych z tytutu leasingu operacyjnego.

21.3 Zobowiazania z tytulu umoéw leasingu finansowego i uméw dzierzawy z opcja zakupu —
Grupa jako leasingobiorca

Na dzien 31 grudnia 2018 roku Spétki Grupy sa strong nastgpujacych umow leasingowych:

= samochod cigzarowy Peugeot Partner - umowa zawarta w 2016 roku, do lipca 2019 roku,
= umowa na sktadarke — umowa zawarta w 2016, do stycznia 2020 roku,

= samochdd osobowy BMW — umowa zawarta w 2017 roku, do lipca 2020 roku,

= samochéd osobowy Mercedes — umowa zawarta w 2018 roku, do grudnia 2020 roku.

= Rozdzielacz hydrauliczny — umowa zawarta w 2018 roku, do grudnia 2021 roku.

21.4  NaleznoS$ci z tytulu umoéw leasingu finansowego i uméw dzierzawy z opcja zakupu -
Grupa jako leasingodawca

Grupa nie posiada srodkow trwatych na dzien 31 grudnia 2018 roku oddanych do uzytkowania na mocy umow
leasingu finansowego oraz umow dzierzawy z opcja zakupu.

22. Nieruchomosci inwestycyjne
Pozycja wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy i2 Development S.A. i dotyczy lokalu

ustugowego przy ul. Pitsudskiego (w spotce i2 Development Sp. z 0.0.). Warto$¢ lokalu na dzien 31 grudnia 2018
roku wynosi 366 526,69 zt.
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Stan na 31 grudnia 2018 roku [w ztotych] Warto$¢ firmy  Znak towarowy Inne Ogélem
Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2018 roku 50 558 112,05 10 000,00 222 409,93 50 790 521,98
Nabycia 0,00 0,00 9 449,22 9 449,22
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze §rodkoéw trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2018 roku 50 558 112,05 10 000,00 231 859,15 50799 971,20
z;érllgnrgiicjai odpisy aktualizujace na dzien 1 stycznia 0,00 6000,04 210 789,01 216 789,05
Odpis amortyzacyjny za okres 0,00 1999,98 8 480,64 10 480,62
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 31 grudnia 0,00 8 000,02 219 269,65 227 269,67
2018 roku
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2018 roku 50 558 112,05 3999,96 11 620,92 50573 732,93
Warto$¢ netto na dzien 31 grudnia 2018 roku 50 558 112,05 1 999,98 12 589,50 50572 701,53
Stan na 31 grudnia 2017 roku [w ztotych] Warto$¢ firmy  Znak towarowy Inne Ogolem
Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2017 roku 50558 112,05 10 000,00 212 986,03 50 781 098,08
Nabycia 0,00 0,00 9423,90 9423,90
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze $srodkéw trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2017 roku 50558 112,05 10 000,00 222 409,93 50 790 521,98
gé?-gr:gizcja i odpisy aktualizujace na dzien 1 stycznia 0,00 4000,06 188 790,16 192 790,22
Odpis amortyzacyjny za okres 0,00 1999,98 21998,85 23 998,83
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
gér{?r:giicja i odpisy aktualizujace na dzien 31 grudnia 0,00 6 000,04 210 789,01 216 789,05
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2017 roku 50558 112,05 5999,94 24 195,87 50588 307,86
Warto$¢ netto na dzien 31 grudnia 2017 roku 50558 112,05 3999,96 11 620,92 50573 732,93
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 60



I2DEVELOPMENT

Grupa nie posiada warto$ci niematerialnych, do ktérych tytut prawny Grupy podlegalby ograniczeniom lub takich,
ktére stanowityby zabezpieczenie zobowigzan.

Grupa nie posiada zobowigzan umownych do nabycia w przysztosci warto$ci niematerialnych.

Badanie utraty wartosci w odniesieniu do warto$ci firmy z konsolidacji

Wartos$¢ firmy wykazana w skonsolidowanym bilansie na dzien 31 grudnia 2018 roku wynosita 50.558.112,05
ztotych.

Wartos¢ firmy z konsolidacji podlega corocznemu testowi na utrate wartosci.

Na dzien przejgcia nabyta warto$¢ firmy jest alokowana do kazdego osrodka wypracowujacego srodki pieni¢zne
(,,CGU”), ktore moga skorzysta¢ z synergii potaczenia. Za najnizszy poziom w Grupie, do ktérego moze zostac
przypisana wartos¢ firmy i na ktérym wartos¢ firmy jest monitorowana na wewnetrzne potrzeby zarzadcze Grupa
uznala segment operacyjny okreslony zgodnie z wymogami MSSF 8 Segmenty Operacyjne.

Test na utratg¢ wartosci bilansowej wartosci firmy przeprowadzono w odniesieniu do aktywow netto
powigkszonych o warto$¢ firmy.

Segment deweloperski
Kluczowe zatozenia wptywajace na oszacowanie warto$ci uzytkowej testowanych segmentow to:

= Stabilno$¢ rynkowych cen nieruchomosci,

= Stabilno$¢ rynkowych cen materiatow budowlanych,

= Stabilno$¢ rynkowych cen ustug budowlanych,

= Prowadzenie inwestycji na wroctawskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych
W segmencie premium,

= Rozwoj segmentu rynku komercyjnego,

= Realizowanie projektéw deweloperskich w oparciu o obecnie posiadany bank ziemi oraz nowe grunty.

Test zostal przeprowadzony w oparciu o biezacag warto§¢ szacowanych przeptywoéw pienigznych
z dziatalnoéci deweloperskiej, dodatkowo zaktada si¢ pozyskanie nowych projektéw, ktore zabezpiecza
przeptywy w latach 2021- 2022. Wyliczen dokonano na podstawie prognoz na okres 2019 — 2022. Podstawe do
planowanych przeptywow pienieznych stanowi wynik operacyjny w latach 2019 - 2022 oraz amortyzacja tego
okresu. W tescie na utrate wartosci nie szacowano wartosci rezydualne;.

Stopa dyskontowa przyjeta do kalkulacji odzwierciedla $redniowazony koszt kapitatu — przyjeta zostala na
poziomie 8,1%.

Przeprowadzone analizy wrazliwosci wskazuja, iz najbardziej istotnym czynnikiem wptywajacym na szacunek
warto$ci uzytkowej osrodkéw wypracowujacych srodki pienigzne sg rynkowe ceny lokali mieszkalnych.

Zarzad prognozuje, ze zadna racjonalnie mozliwa i wysoce prawdopodobna zmiana jakiegokolwiek kluczowego
zatozenia przyjetego do analiz nie spowoduje, iz warto$¢ bilansowa aktywow netto powickszonych o wartos$¢
firmy bedzie wyzsza od ich warto$ci odzyskiwalnej.

Na podstawie wynikdw przeprowadzonego testu nie stwierdzono koniecznos$ci dokonywania odpis6w wartosci
firmy.
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24. Udzialy we wspdlnych przedsiewzieciach

Grupa nie posiada udzialow we wspolnych przedsigwzigciach.

25. Polaczenia jednostek gospodarczych, nabycia aktywéw o znaczacej
wartosci i nabycia udzialow mniejszosci

Warto$¢ firmy

[ w ztotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku Stan na 31 grudnia 2017 roku

Warto$¢ powstata przy nabyciu udziatéow w:

Concept Sp. z 0.0 4 069,90 4 069,90
i2 Grupa Sp. z 0.0. 50 554 042,15 50 554 042,15
Razem wartos$¢ firmy 50 558 112,05 50558 112,05

Warto$¢ firmy w okresie od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku nie ulegta zmianie.
Wartos¢ firmy powstata w Grupie w 2014 roku wynika z nabycia udziatéw w spoétce Concept Sp. z 0.0..

Wartos¢ firmy powstata w 2015 roku wynika z nabycia aportem i2 Grupa sp. z 0.0. wraz ze spotkami zaleznymi.
W wartosci firmy w wysokos$ci 50.554 tysigcy zlotych zawieraja si¢ pewne aktywa niematerialne, ktdrych nie
mozna wyodrgbni¢ w jednostce przejmowanej, ani wyceni¢ w sposdb wiarygodny, z uwagi na ich charakter.
Wartosci ujete w tej pozycji obejmuja efekt synergii uzyskanej po potaczeniu, dywersyfikacje dziatalnosei i zrodet
dochodu oraz zwigkszenie znaczenia na rynku.

Nie przewiduje si¢, aby jakakolwiek cze$¢ ujetej wartosci firmy podlegata odliczeniu dla celow podatkowych.
Wartos¢ firmy stanowi réznice pomigdzy ceng nabycia udziatldw, a warto$cig godziwa przejetych aktywow netto.

Wartos¢ firmy, ktora powstata w wyniku nabycia akcji w spotkach zostata zweryfikowana w zakresie utraty
wartos$ci na dzien bilansowy. Opis testu i jego rezultaty zostaty opisane w nocie Wartosci niematerialne i prawne
niniejszych zasad (polityk) rachunkowosci i dodatkowych not objasniajacych.

Nabycia jednostek gospodarczych, spetniajacych definicje przedsiewziecia

Nie wystapity.

Nabycie udzialéw mniejszos$ci w spotkach, ktore nie spelniaja definicji przedsiewziecia

W okresie 12 miesigcy zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku, jak rowniez w roku 2017 nie bylo naby¢
jednostek gospodarczych nie spetniajacych definicji przedsigwzigcia.
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Udzielone pozyczki
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Warto$¢ pozyczek udzielonych podmiotom powigzanym wraz z naleznymi odsetkami wynosi 5.402.331,16
ztotych. Kwota 3.680.425,20 ztotych to pozyczki dlugoterminowe, kwota 1.721.905,96 ztotych przypada do sptaty
w 2019 roku. Kwota 624.697,47 zlotych z pozyczek krotkoterminowych zostata sptacona do momentu

sporzadzenia niniejszego sprawozdania.

Nazwa spotki w
Grupie

Pozyczkobiorca

Stan na 31 grudzien 2018 [w zlotych]

Stan na 31 grudzien 2017 [w zfotych]

krotkoterm.  dlugoterm. razem kroétkoterm. dlugoterm. razem
i2 Finanse sp. z 0.0, re Projekt sp. z 0,00 0,00 0,00 000 290725753 2907 257,53
0.0. CBM sp.k.
i2 Finanse sp. z 0.0. Ergcrﬁg;‘cy spotek 15237576 203 669,04 35604480 23122541 35601235 587 237,76
:)ZOD;‘flgpg‘e”t P2 owalski Andrzej 0,00 0,00 0,00 000 7465040 7465940
i2 Development sp. z . .
0.0. P2 spk. Misztal Marcin 0,00 0,00 0,00 0,00 74 659,40 74 659,40
i2 Development sp. z  osoba fizyczna nie
0.0. Ogrody powiazana ze 581 553,91 0,00 58155391 000 53893425 538934,25
Grabiszynskie sp.k. spotka
Chamielec Architekei | Chamielec 310 357,49 000 310357,49 0,00 0,00 0,00
sp. z 0.0. Arkadiusz
Korfantowskie Wre Projekt sp. z
Przedsigbiorstwo 0.0. Nieruchomosci 52 921,33 0,00 52 921,33 0,00 0,00 0,00
Budowlane sp. zo.0.  Komercyjne sp.k.
Black Bridge sp. z
i2 Development S.A.  o.0. Ksiecia 0,00 3476756,16 3476 756,16 0,00 0,00 0,00
Witolda sp.k.
i2 Development S.A. s'\g's;tg'o'”"e“mems 310 915,07 000 31091507 0,00 0,00 0,00
Wre Projekt sp. z
i2 Development S.A.  0.0. Boat Charter 310 915,07 0,00  310915,07 0,00 0,00 0,00
sp.k.
i2 Development S.A. gré‘;ﬁi”)";wy spolek 2867,33 0,00 2867,33 0,00 0,00 0,00
Razem 172190596 368042520 5402331,16 23122541 395152293 4182 748,34
27. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Pozycja nie wystepuje w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

28.

Inne aktywa dlugoterminowe

Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

29.

29.1

Swiadczenia pracownicze

Programy akcji pracowniczych

Pozycja nie wystgpuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

29.2

Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Swiadczenia z tytulu rozwiazania stosunku pracy

Pozycja nie wystepuje w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

30. Zapasy

[w zlotych]

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Stan na 31 grudnia 2017 roku

Materiaty (wedlug ceny nabycia)

Produkcja w toku (wedlug kosztu wytworzenia)
Produkty gotowe:

Towary

Inne

Zapasy ogbtem

Warto$¢ zapasow wedtug poszczegdlnych projektow:

[w ztotych]

0,00

351 466 188,14
15 804 207,76
22 324 864,18
0,00

389 595 260,08

Stan na 31 grudnia 2018 roku

0,00

311 436 650,49
3113038,19
2663 515,97
0,00

317 213 204,65

Stan na 31 grudnia 2017 roku

Bulwar Staromiejski
Pitsudskiego 89-91 (budynek A i B)
Ogrody Jordanowskie
Ogrody Grabiszynskie
Ptasia / Podworcowa
Zodiak I

lgielna

Srutowa 8

Pigkna

Avicenny

Srutowa
Legnicka/Przedmiejska
Powstancow Slaskich
Kaszubska

dziatka na Teneryfie
Zegiestowska

Stawowa

Razem

179505 720,46
13 366 500,14
115 225,64

30 848 854,42
1505 914,03
0,00

2779 847,70
3752,63

2499 183,56
43699 028,80
4672111,33
48 400 755,80
32897 832,14
3935 328,87
3040 340,38
20231 476,18
2093 388,00
389 595 260,08

168 626 900,34
13339 399,72
883 199,29
0,00

2186 684,23
22699 696,75
2663 515,97
43 154,67
21565017,31
18 855 238,00
1970 416,61
30 162 383,20
30272 843,90
1265 056,73
2679 697,93
0,00

0,00

317 213 204,65

Na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa posiadata nastepujace grunty i budynki, ktére objete byly hipoteka

ustanowiong w celu zabezpieczenia kredytow bankowych Grupy:

= W dniu 29 pazdziernika 2015 roku spotka i2 Development Sp. z 0. 0. Przy Arsenale Sp. k. z siedzibg we

Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta umowa kredytowa z mBankiem Hipotecznym S.A.

zabezpieczona hipoteka umowng na nieruchomosci bedacej whasnosciag i2 Development Sp. z 0.0. przy

Arsenale Sp.k. dla ktoérej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi

KW nr WR1K/00045425/2.

Dzien ostatecznej splaty tego kredytu wyznaczono na 20 pazdziernika 2027 roku.

Kredyt ten zostat zabezpieczony hipoteka taczna do kwoty 228.000.000,00 ztotych.
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= W dniu 14 czerwca 2016 roku spotka i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp.k. zawarta z Alior Bank S.A.
dwie umowy kredytu kredyt inwestycyjny (nieodnawialny) oraz kredyt na VAT zabezpieczone hipoteka
umowng na nieruchomos$ci bedacej wlasnoscig i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp.k. dla ktérej Sad
Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi KW nr WR1K/00048864/2.

Termin ostatecznej splaty tych kredytéw to 13 czerwca 2019 roku dla kredytu inwestycyjnego oraz
13 czerwca 2019 roku dla kredytu na VAT. Oba kredyty zostaty sptacone w dniu 2 kwietnia 2019 roku.

Kredyty te zostaly zabezpieczone hipoteka taczng do kwoty 58.425.000,00 ztotych.

= W dniu 30 sierpnia 2017 roku i2 Development sp. z 0.0. Powstancow Slaskich sp.k. — spotka zalezna od
i2 Development S.A. zawarla, jako Kredytobiorca, z mBank Hipoteczny S.A. w Warszawie umowe
kredytu budowlano-hipotecznego w kwocie 12.500.000,00 EUR z przeznaczeniem na budowe projektu
biurowego pod nazwa ,,Wielka 27” we Wroclawiu przy zbiegu ulic Powstancow Slaskich i Wielkie;.

Kredyt na dzien publikacji sprawozdania jeszcze nie uruchomiony, termin sptaty zostat ustalony na 20
sierpnia 2030 roku. Zabezpieczeniem sptaty kredytu jest hipoteka umowna do kwoty 18.750.000,00 EUR
ustanowiona docelowo na pierwszym miejscu na nieruchomos$ci, na ktoérej bedzie realizowana
inwestycja, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia- Krzykow we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi KW nr WR1K/00201673/7. Kredyt wyptacony bedzie w walucie EUR i jest
oprocentowany w stosunku rocznym, wedtug zmiennej stopy procentowej roéwniej wysokosci stawki
referencyjnej (EURIBOR 3M) powigkszonej o marze mBanku Hipotecznego S.A..

= W dniu 22 wrzesnia 2017 roku spotka i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. zawarta z Alior Bank
S.A. dwie umowy kredytu kredyt inwestycyjny (nieodnawialny) oraz kredyt na VAT zabezpieczone
hipoteka umowng na nieruchomosci bedacej wiasnoscig i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. dla
ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi KW nr
WR1K/00249333/0. Termin ostatecznej splaty tych kredytow to 30 wrzesnia 2020 roku. Kredyty te
zostaty zabezpieczone hipoteka taczng do kwoty 88.616.060,00 ztotych.

= W dniu 15 czerwca 2018 roku i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. podpisata umowe
kredytu z Alior Bank Spotka Akcyjna z siedzibag w Warszawie, na mocy ktorej i2 Development Sp. z 0.0.
Ogrody Grabiszynskie sp.k. otrzymata do dyspozycji kredyt budowlany 24.302.000,00 zt oraz kredyt
VAT do kwoty 1.100.000,00 zt z przeznaczeniem na sfinansowanie i refinansowanie kosztow projektu
oraz sfinansowanie podatku VAT naliczonego w zwigzku z kosztami projektu przedsigwzigcia
deweloperskiego ,,Ogrody Grabiszynskie - etap 17, potozonego we Wroctawiu przy ul. Gen. J. Hallera i
ul. Grabiszynskiej. Catkowita wyptata Kredytu nastgpi nie p6zniej niz do dnia 31 grudnia 2019 roku za$
termin ostatecznej sptaty zostal ustalony na dzief 15 wrzesnia 2020 roku.

Kredyt wyptacany jest w walucie PLN, oprocentowany wedlug zmiennej stopy procentowej, bedacej
sumg stawki Banku i marzy.

Zabezpieczeniem splaty Kredytu jest m.in.:

- ustanowienie hipoteki umownej o najwyzszym pierwszenstwie do kwoty 38.103.000,00 zt na
nieruchomosci;

- os$wiadczenie Spotki i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. o dobrowolnym
poddaniu si¢ egzekucji na rzecz banku co do zobowigzan wynikajacych z umowy Kredytu 1
oraz Kredytu 2 sporzadzone zgodnie z art. 777 Kodeksu Postgpowania Cywilnego, do kwoty
48.604.000,00 zt.

Pozostate warunki umowy nie odbiegaja od warunkow powszechnie stosowanych dla tego typu uméw.
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W dniu 21 grudnia 2018 roku spétka i2 Development Sp. z o0.0. Kaszubska Sp.k. z siedziba we
Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta z Powszechna Kasg Oszczgdnosciowa Bankiem Polskim S.A.
Umowe Kredytu Inwestorskiego Nowy Dom na kwote 6.876.904,00 zt oraz Umowe Kredytu
Obrotowego Odnawialnego na kwote 350.000,00 zt z przeznaczeniem na budowe budynku mieszkalnego

wielorodzinnego pod nazwa ,,Nowa Kaszubska”, zlokalizowanego we Wroctawiu, przy ul. Kaszubskiej,

dla ktoérej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow, IV wydzial Ksiag wieczystych, prowadzi ksiegi
wieczyste o numerach WR1K/00344957/6 i WR1K/00341573/9.

Termin sptaty obu kredytow przypada w dniu 30 czerwca 2020 roku. Kredyty te zostaly zabezpieczone
mi¢dzy innymi hipoteka umowng taczna do kwoty 10.840.356,00 zt, wekslem In blanco Kredytobiorcy

wraz z deklaracja wekslowa.

Zmiany odpisu aktualizujacego zapasow byl nastepujacy:

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku

Stan na 31 grudnia 2017 roku

Odpis aktualizacyjny na zapasy na dzien 1 stycznia
Zwigkszenie
Wykorzystanie/Rozwigzanie

Odpis aktualizacyjny na zapasy na dzien 31 grudnia

31. NaleznoS$ci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sa oprocentowane.

1467 800,40
0,00

1396 113,44
71 686,96

117 382,95
1551 200,00
200 782,55
1467 800,40

Grupa posiada odpowiednia polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowanym klientom. Dzigki

temu, zdaniem Kierownictwa Jednostki dominujgcej, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom

okreslony odpisem aktualizujacym nie$ciggalne nalezno$ci, wlasciwym dla naleznosci handlowych Grupy.

Nie istniejg naleznosci przeterminowane nieobjete odpisami, ktore bytyby uznane za nie$ciggalne.

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku

Stan na 31 grudnia 2017 roku

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug

w tym naleznosci od jednostek powigzanych

Nalezno$ci budzetowe ( w tym podatek VAT do zwrotu od
nabytych aktywow)

Pozostate naleznosci od 0sob trzecich

Pozostate naleznosci od podmiotéw powigzanych
Naleznosci ogétem (netto)

Opis aktualizujacy nalezno$ci

Naleznosci brutto

Grupa nie tworzyla odpisow aktualizujgcych naleznosci
31 grudnia 2018 roku, ani na dzien 31 grudnia 2017 roku.

28 582 568,05
23 627 564,82

1653 409,24

551 198,98
34 107 946,96
64 895 123,23

1065 145,12
65 960 268,35

52 476 670,81
50 087 908,32

3448 660,34

557 735,56
896 123,81
57 379 190,52
389 725,04
57 768 915,56

od podmiotow powigzanych na dzien

W poprzednim roku obrotowym warto$¢ utworzonych odpisow aktualizujacych przez spétki Grupy wyniosta
385.733,99 ztotych. W roku 2018 utworzono odpisy na kwote 695.846,46 ztotych, wykorzystano w kwocie

20.426,38 zotych.
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Zmiany odpisu aktualizujacego naleznosci byty nastepujace:

[w ztotych]

Stan na 31 grudnia 2018 roku

I2DEVELOPMENT

Stan na 31 grudnia 2017 roku

Odpis aktualizacyjny na dzien 1 stycznia
Zwigkszenie

Nabycie jednostki zaleznej
Wykorzystanie/Rozwigzanie

Odpis aktualizacyjny na dzien 31 grudnia

389 725,04
695 846,46

0,00

20 426,38
1065 145,12

27 629,55
385 733,99
0,00

23 638,50
389 725,04

32. Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Grupa dokonuje czynnych rozliczen mie¢dzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych okresow

sprawozdawczych. Ponizsza tabela zawiera ich zestawienie.

[w zlotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku Stan na 31 grudnia 2017 roku
:;(r)ﬁ.hczema mi¢dzyokresowe dlugoterminowe czynne w 727 879.80 366 872,08
Koszty posr.finansowego przy emisji obligacji 663 133,61 298 444,99
Polisy ubezpieczeniowe 0,00 68 427,09
:;(r)ﬁ‘hczema mi¢dzyokresowe krotkoterminowe czynne w 3243 291,50 1507 892,04
Polisy ubezpieczniowe 147 551,27 108 572,22
koszty posr.finansowego przy emisji obligacji 938 168,47 449 370,36
Fv wystawione w roku biezacym dot. roku nastepnego 80 805,91 179 780,79
Koszty procesu inwestycyjnego 1429 092,08 0,00
Koszty zw z zakupem nowej dziatki 99 314,00 0,00
Ust. napraw po sprzedazy lokali 47 324,32 0,00
Optata KNF zw z emisja obligacji 16 446,24 0,00
Wycena kontraktéw budowlanych 469 655,31 860 168,67
Pozostate 14 933,90 0,00

33.  Srodki pieniezne na rachunkach deweloperskich

Na dzien 31 grudnia 2018 roku stan §rodkdéw pieni¢znych na rachunkach deweloperskich wynosi 31.847.656,05

ztotych i dotyczy przedplat na mieszkania i lokale ustugowe otrzymanych od klientéw Grupy. Srodki pienigzne

na rachunkach deweloperskich sg srodkami o ograniczonej mozliwos$ci dysponowania. Zwalniane sg po spetnieniu

warunkow zawartych w umowach rachunkéw deweloperskich.

Przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania na podstawie umow deweloperskich

. Stan na - Stan na
Spétka 31 grudnia 2017 roku Whplaty Zwolnienia 31 grudnia 2018 roku
i2 Development Sp. z 0.0. M1 Sp.k. 7077,90 0,00 7077,90 0,00
i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. 1119 005,28 15223 877,65 10998 441,91 5344 441,02
i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp.k. 3226 620,13 35 663 492,05 22 070 148,99 16 819 963,19
i2 Development Sp. z 0.0.Zodiak 111 Sp.k. 6223 231,73 9908 700,09 16 131 931,82 0,00
12 Development Sp. z 0.0. Ogrody 430010957 371367218 586 437,39
Grabiszynskie Sp.k.
i2 Development Sp. z 0.0. Pigkna Sp k. 2116 683,10 47 399 069,69 49 470 020,06 45732,73
i2 Development Sp. z 0.0. przy Arsenale Sp.k. 5626 791,95 80 508 541,96 77084 252,19 9051 081,72
Razem 18 319 410,09 193 003 791,01 179 475 545,05 31 847 656,05
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34. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Saldo $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowanym rachunku przeplywow
pieni¢znych sktadato si¢ z nastepujacych pozycji:

[w zlotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku  Stan na 31 grudnia 2017 roku
Srodki pieni¢zne w banku i w kasie 15 663 230,75 1369 551,03
w tym na rachunkach VAT (split payment) 17 388,00 0,00
Lokaty krotkoterminowe 0,00 0,00
Razem 15 663 230,75 1369 551,03
W tym $rodki pieni¢zne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 0,00 0,00
Kredyt w rachunku biezacym 172 619,94 519 251,66

*salda kredytow w rachunku biezqcym nie pomniejszajq salda srodkow pienieznych, tylko sq wykazywane w zobowigzaniach.

Kwoty kredytow w rachunku biezacym zostaly zaprezentowane w nocie dotyczacej Ryzyka zwigzanego z
ptynnoscig 42.5.

35. Kapital podstawowy i kapitaly zapasowe/rezerwowe

35.1 Kapital podstawowy

[w zotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku  Stan na 31 grudnia 2017 roku
1. Wysokos¢ kapitatu podstawowego 9 700 000,00 9 700 000,00
2. lloé¢ udziatow/akcji tworzacych kapitat, w tym: 9 700 000,00 9 700 000,00

akcje/udziaty zwykte 9700 000,00 9700 000,00

akcje/udziaty uprzywilejowane 0,00 0,00
3. Struktura wlasnosci, w tym:

Marcin Misztal 0 0%

Galtoco Investments Ltd. 42,65% 41,24%

Acico Investments Ltd. 42,18% 41,43%

pozostali akcjonariusze 15,17% 17,33%
4. Warto$¢ nominalna jednej akcji/jednego udziatu 1,00 1,00

Na dzien 31 grudnia 2018 roku kapitat akcyjny (podstawowy) podmiotu dominujagcego (Grupy) wynosi
9.700.000,00 ztotych i jest podzielony na 9.700.000 akcji o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku kapitat akcyjny (podstawowy) podmiotu dominujgcego (Grupy) wynosi
9.700.000,00 ztotych i jest podzielony na 9.700.000 akcji o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda.

Warto$¢ nominalna akcji
Wszystkie wyemitowane akcje posiadaja warto$¢ nominalna wynoszaca 1 ztoty i zostaly w petni optacone.

Prawa akcjonariuszy

Akcje wszystkich emisji maja prawo do dywidendy od poczatku roku, w ktérym nastapila emisja. Zadne akcje nie
sa uprzywilejowane i posiadaja prawo do glosu w stosunku 1 sztuka akcji — 1 glos na walnym zgromadzeniu.
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Akcjonariusze o znaczacym udziale
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Wykaz znaczacych akcjonariuszy (posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmnie;j

5 % ogoblnej liczby gltosow na walnym zgromadzeniu) znajduje si¢ w tabelach ponize;j.

Stan na dzien 31 grudnia 2018 roku

no‘x‘nr;;’:; Udzial w ogélnej Udzial w
[w ztotych] Tlos¢ akeji Ilos¢ glosow . A liczbie gloswé na kapitale
Jednej WZA podstawowym

akcji P Wy
Galtoco Investments Ltd. 4137 233,00 4137 233,00 1,0 42,65% 42,65%
Acico Investments Ltd. 4091 574,00 4091 574,00 1,0 42,18% 42,18%
pozostali akcjonariusze 1471 193,00 1471 193,00 1,0 15,17% 15,17%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

Stan na dzien 31 grudnia 2017 roku

no‘n‘]’f‘nr;;’:; Udzial w ogélnej Udzial w
[w ztotych] Tlo$¢ akeji Tlo$¢ glosow - . liczbie gloswo na kapitale
Jednej WZA podstawowym

akgji P Wy
Galtoco Investments Ltd. 4000 000,00 4000 000,00 1,0 41,24% 41,24%
Acico Investments Ltd. 4019 450,00 4019 450,00 1,0 41,43% 41,43%
pozostali akcjonariusze 1680 550,00 1680 550,00 1,0 17,33% 17,33%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

35.2 Kapital zapasowy

Uzgodnienie zmian w kapitale zapasowym przedstawia ponizsza tabela:

[w ztotych]

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Stan na 31 grudnia 2017 roku

Stan na poczatek okresu
Zwigkszenia

doptaty wspolnikow

z podziatu zysku

z podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalna

warto$¢)

z innych odpiséw

ze sprzedazy akcji/udzialow powyzej ich warto§ci nominalnej

Zmniejszenia
pokrycie straty

inne , przeniesienie na kapital podstawowy

Stan na koniec okresu

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

80992 552,78
33049 704,61
0,00
0,00

33049 704,61
0,00
0,00

-12 370 547,79
-12 370 547,79

0,00
101 671 709,60

35 808 297,21
45 184 255,57
0,00
0,00

45 184 255,57
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
80992 552,78
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Uzgodnienie zmian w kapitatach rezerwowych przedstawia ponizsza tabela:

[w zlotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku  Stan na 31 grudnia 2017 roku
Stan na poczatek okresu 2 715,32 177 232,42
Roznice kursowe z wyceny -12 612,07 -174 517,10
Z tytutu aktualizacji innych aktywow 0,00 0,00
Stan na koniec okresu -9 896,75 2715,32

Kapitat rezerwowy pozostaty:

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku  Stan na 31 grudnia 2017 roku
Stan na poczatek okresu 178 011 000,00 178 011 000,00
Umorzenie akcji wlasnych 0,00 0,00
Stan na koniec okresu 178 011 000,00 178 011 000,00

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku  Stan na 31 grudnia 2017 roku
Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu -49 027 235,03 7535741,15
zysk/strata z lat ubieglych na poczatek okresu -49 027 235,03 7535741,15
Zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
Korekty btedow 0,00 0,00
Zysk/strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach -49 027 235,03 7535741,15
Zwigkszenie (z tytutu) 23198 326,79 7051 279,39
Przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia 0,00 0,00
Korekta o wyniki lat ubiegtych 10 827 779,00 6028 119,50
Pokrycie strat z lat ubieglych z kapitatu zapasowego 12 370 547,79 0,00
Korekty konsolidacyjne 0,00 1023 159,89
Odkup udziatow mniejszosciowych 0,00 0,00
Zmniejszenie (z tytutu) -43 913 704,61 -63 614 255,57
Korekty konsolidacyjne 0,00 0,00
Wynik roku ubiegtego - podziat -43 913 704,61 -63 614 255,57
Strata z lat ubiegtych na koniec okresu -69 742 612,85 -49 027 235,03
Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu -69 742 612,85 -49 027 235,03

35.4 Niepodzielony wynik finansowy oraz ograniczenia w wyplacie dywidendy

Skonsolidowany zysk Grupy Kapitalowej nie podlega podzialowi, a jedynie zatwierdzeniu. Statutowe
sprawozdania finansowe wszystkich Spotek w Grupie Kapitalowej sa przygotowywane zgodnie z lokalnymi
standardami rachunkowos$ci. Dywidenda moze by¢é wyptacona w oparciu o wynik finansowy ustalony w
jednostkowym rocznym sprawozdaniu finansowym przygotowanym dla celéw statutowych.

Podzialowi podlega wynik jednostkowy i2 Development S.A. Spétki w Grupie tworza kapital zapasowy, a
wyptacaja dywidend¢ do udzialowca, co w efekcie oznacza wplyw Srodkow pienigznych do podmiotu
dominujacego.

35.5 Udzialy niekontrolujace

W dniu 02 lutego 2017 roku Krajowy Rejestr Sagdowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska
sp.k., w ktorej Spotka i2
Spotka i2 Development S.A. posiada udziat w zysku w spotce i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. w
wysokosci 79,99 %.

Development S.A. zostala komandytariuszem.
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36. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz papiery dluzne

36.1 Oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery warto$ciowe

Kredyty oprocentowane sa stawkag WIBOR + marza, pozyczki wedtug stopy 5-8,5%

Nazwa spotki w Grupie

Kredytodawca/Pozyczkodawca

Stan kredytu/pozyczki na 31.12.2018 [w ztotych]

iI2DEVELOPMENT

Stan kredytu/pozyczki na 31.12.2017 [w ztotych]

krotkoterm. dlugoterm. razem krotkoterm. dlugoterm. razem
i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k. Alior Bank S.A. 0,00 20808 170,09 20808 170,09 0,00 4 268 726,54 4 268 726,54
i2 Development sp. z 0.0. Pickna sp.k. Alior Bank S.A. 0,00 0,00 - 9975 006,76 0,00  9975006,76
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. Alior Bank S.A. 19 895 768,32 0,00 19 895 768,32 479 537,54 14751511,19 15231 048,73
i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. Alior Bank S.A. 0,00 6 905 368,24 6 905 368,24 0,00 0,00 0,00
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0. mBank S.A. 172 619,94 0,00 172 619,94 519 251,66 0,00 519 251,66
i2 Development sp. z 0.0. Pitsudskiego sp.k. mBank S.A. 64,39 0,00 64,39 0,00 0,00 0,00
i2 Development sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k. mBank S.A. 0,00 29 093 964,01 29 093 964,01 0,00 18 328 229,38 18 328 229,38
i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. Wre Projekt sp. z 0.0. Boat Ch:";ti’ 274 556,68 0,00 274 556,68 0,00 242348236 242348236
i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. Galtoco Investments Limited 1666 144,97 0,00 1666 144,97 0,00 747621095 7476 210,95
i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. Acico Investments Limited 11 840,40 0,00 11 840,40 0,00 1076 784,10 1076 784,10
i2 Finanse sp.  0.0. Wre Projekt sp. z 0.0. Boat Chsagti’ 0,00 0,00 - 0,00 813633652 8136 336,52
i2 Finanse sp. z 0.0. Wre Projekt sp. z 0.0. CBM sp.k. 0,00 13 383 057,60 13 383 057,60 0,00 16 049 609,34 16 049 609,34
i2 Finanse sp. z 0.0. Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp.k. 0,00 0,00 - 0,00 53 791,78 53 791,78
i2 Development S.A. Kowalski Andrzej 0,00 0,00 - 0,00 4173642,49  4173642,49
i2 Development S.A. Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp.k. 0,00 0,00 - 0,00 214 954,19 214 954,19
i2 Development S.A. Galtoco Investments Limited 11 059,28 0,00 11 059,28 0,00 0,00 0,00
2017 Tenerife i2 Development & Investment s.1. Kowalski Andrzej 21 500,00 0,00 21 500,00 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. obligacje seria A 0,00 0,00 - 77 070,00 9995281,98 10072 351,98
i2 Development S.A. obligacje seria B 15 157 653,84 0,00 15 157 653,84 156 300,00 14998 941,46 15 155 241,46
i2 Development S.A. obligacje seria C 579 300,00 29999 904,50 30579 204,50 579 300,00 29999 921,67 30579 221,67
i2 Development S.A. obligacje seria D | 10 038 814,45 0,00 10 038 814,45 145 100,00 9953543,26 10098 643,26
i2 Development S.A. obligacje seria E 137 700,00 14 998 830,46 15 136 530,46 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. obligacje seria F 6170,79 15 050 008,16 15 056 178,95 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. obligacje seria G 28 350,00 8999 819,84 9028 169,84 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. obligacje seria H 36 900,00 29998 029,87 30 034 929,87 0,00 0,00 0,00
Razem 48038443,06 169 237 152,77 217 275 595,83 11 931 565,96 141900 967,21 153 832 533,17
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36.2 Wyemitowane dluzne papiery wartosciowe

W biezacym i poprzednim okresie sprawozdawczym Grupa (Spotka i2 Development S.A.) wyemitowala ponizsze
obligacje:

* W dniu 05 stycznia 2017 roku spotka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii C.
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych, spotka wyemitowata 30.000 obligacji. Sa to
obligacje 3 letnie, termin ich wykupu przypada na styczen 2020 roku, oprocentowanie obligacji wynosi
8,1% w skali roku. Obligacje zostaly wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawa o
obligacjach i majg status papierow wartoSciowych zabezpieczonych. Powyzsze obligacje zostaly
zabezpieczone przez porgczenie udzielone przez Porgezyciela (spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k.)
na rzecz Administratora Zabezpieczen (spétka BSWW Trusts sp. z 0.0.) do kwoty stanowiacej iloczyn
liczby obligacji objetych przez wszystkich Subskrybentow i 150 % wartosci nominalnej jednej obligacji.

* W dniu 01 lutego 2017 roku spotka i2 Development S.A. wyemitowala obligacje na okaziciela serii B.
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych, spotka wyemitowata 15.000 obligacji. Sa to
obligacje 2 letnie, termin ich wykupu przypada na lipiec 2019 roku, oprocentowanych wedlug stopy
procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéow 3-
miesi¢cznych powigkszonej o marz¢ nie odbiegajaca od warunkéw rynkowych. Obligacje zostaty
wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status papieréw
wartosciowych niezabezpieczonych.

= W dniu 06 kwietnia 2017 roku spotka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii D
o lacznej warto$ci nominalnej 10.000.000,00 zi. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1 000 zi,
Spétka wyemitowata 10.000 obligacji. Sg to obligacje 3-letnie, termin ich wykupu przypada na dzien 07
pazdziernika 2019 roku, oprocentowanych wedlug stopy procentowej roéwnej stawce WIBOR 3M
(Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-miesigcznych powickszonej o marzg nie odbiegajaca
od warunkéw rynkowych. Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o
obligacjach i maja status papierow wartosciowych niezabezpieczonych.

= W dniu 6 lutego 2018 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowala obligacje na okaziciela serii E.
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zt, spotka wyemitowata 15.000 obligacji. Sg to
obligacje 2 letnie, termin ich wykupu przypada na luty 2020 roku, oprocentowanych wedhug stopy
procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-
miesi¢cznych powickszonej o marze o marz¢ nie odbiegajacg od warunkéw rynkowych. Obligacje
zostaly wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawa o obligacjach i maja status papieréw
warto§ciowych niezabezpieczonych.

= W dniu 29 czerwca 2018 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii F.
Warto$§¢ nominalna jednej obligacji wynosi 100 zt, spétka wyemitowata 150.507 obligacji. Sg to
obligacje 2,5 letnie, termin ich wykupu przypada na grudzien 2020 roku, oprocentowanych wedtug stopy
procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-
miesi¢cznych powigkszonej o marz¢ nie odbiegajaca od warunkéw rynkowych. Obligacje zostaty
wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i maja status papierow
warto§ciowych niezabezpieczonych.

= W dniu 17 wrzes$nia 2018 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii
G. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zi, spotka wyemitowata 9.000 obligacji. Sa to
obligacje 2,5 letnie, termin ich wykupu przypada na marzec 2021, oprocentowanych wedlug stopy
procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-
miesigcznych powigkszonej o marz¢ nie odbiegajaca od warunkow rynkowych. Obligacje zostaty
wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status papieréw
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warto§ciowych zabezpieczonych. Na zabezpieczenie Obligacji zostata ustawiona hipoteka taczna do
kwoty 21.000.000,00 zt na:

a) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci stanowiacej zabudowang dziatk¢ numer 10/3, o
powierzchni 0,6631 ha, potozonej przy ulicy Zegiestowskiej numer 6 oraz prawie whasnosci
posadowionych na tej dzialce budynkéw stanowigcych odrebng nieruchomos$é tj. innego budynku
niemieszkalnego, czterokondygnacyjnego oraz budynku przemystowego jednokondygnacyjnego,

b) nieruchomosci stanowigcej niezabudowang dziatke numer 10/12, o powierzchni 0,1524 ha, potozone;j
we Wroctawiu przy ulicy Zegiestowskiej.

Dodatkowo Emitent poddal si¢ takze egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postgpowania
cywilnego do kwoty 21.000.000,00 (dwadziescia jeden milioné6w) zt na rzecz Administratora
Zabezpieczen Obligacji.

W dniu 26 wrzesnia 2018 roku spotka i2 Development S.A, wyemitowala obligacje na okaziciela serii
H. Wartos¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zt, spotka wyemitowata 30.000 obligacji. Sa to
obligacje 3 letnie, termin ich wykupu przypada na wrzesien 2021, oprocentowanych wedtug stopy
procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-
miesi¢gcznych powigkszonej o marz¢ nie odbiegajaca od warunkéw rynkowych. Obligacje zostaty
wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawa o obligacjach i maja status papierow
warto$ciowych zabezpieczonych. Obligacje zabezpieczone s3:

a) umowa podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z
pozyczek udzielonych spotkom z Grupy Kapitatowej Emitenta przez podmioty powiazane z gtdéwnym
akcjonariuszem Emitenta;

b) o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy.

W dniu 1 pazdziernika 2018 roku spotka i2 Development S.A. dokonata przedterminowego wykupu
catosci obligacji serii A, tj. 10.000 sztuk o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i tacznej wartosci
nominalnej 10.000.000 zt. Przedterminowy wykup zostal przeprowadzony zgodnie z zasadami
opisanymi Warunkach Emisji Obligacji bedacych zalacznikiem do Uchwaty Zarzagdu Emitenta z dnia 29
lutego 2016 roku.

Emitent dokonat przedterminowego wykupu Obligacji poprzez zaptate na rzecz Obligatariusza za kazda
wykupowang Obligacj¢ Nalezno$ci Glownej powigkszonej o premi¢ za kazde trzy pelne miesigce
pozostate do Dnia Wykupu wraz naleznymi, a nie zaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z
Warunkami Emisji.

Emisje obligacji na dzieh 31 grudnia 2018 roku:

Data wykupu zgodnie z

Seria Data emisji Kwota Waluta umowa
B 2017-01-13 15.000.000,00 PLN 2019-07-31
C 2017-01-05 30.000.000,00 PLN 2020-01-05
D 2017-04-06 10.000.000,00 PLN 2019-10-07
E 2018-02-06 15.000.000,00 PLN 2020-02-06
F 2018-06-29 15.050.700,00 PLN 2020-12-29
G 2018-09-12 9.000.000,00 PLN 2021-03-12
H 2018-09-26 30.000.000,00 PLN 2021-09-26
RAZEM 124.050.700,00 PLN
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37. Rezerwy

37.1  Zmiany stanu rezerw

Stan na 31 grudnia 2018 roku
[w zlotych]

Rezerwy na naprawy
gwarancyjne oraz zwroty

I2DEVELOPMENT

Inne rezerwy

Rezerwy ogétem

Na dzien 1 stycznia 2018 roku 0,00 677 845,04 677 845,04
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Utworzone w ciagu roku obrotowego 0,00 21 320,00 21 320,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00
Rozwigzanie 0,00 677 845,04 677 845,04
Na dzien 31 grudnia 2018 roku 0,00 21 320,00 21 320,00
Kroétkoterminowe na dzien 31 grudnia 2018 roku 0,00 21 320,00 21 320,00
Dlugoterminowe na dzien 31 grudnia 2018 roku 0,00 0,00 0,00
[Svtaz{(])tr;cah]sl grudnia 2017 roku gwalierf(?yjmn}e, Q?arz]az?/:/’?;\g Inne rezerwy Rezerwy ogolem
Na dzien 1 stycznia 2017 roku 0,00 1 640 000,00 1640 000,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Utworzone w ciagu roku obrotowego 0,00 61 497,95 61 497,95
Wykorzystanie 0,00 1023 652,91 1023 652,91
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00
Na dzien 31 grudnia 2017 roku 0,00 677 845,04 677 845,04
Krétkoterminowe na dzien 31 grudnia 2017 roku 0,00 677 845,04 677 845,04
Dlugoterminowe na dzien 31 grudnia 2017 roku 0,00 0,00 0,00

37.2 Rezerwa na naprawy gwarancyjne oraz zwroty

Rezerwa na naprawy gwarancyjne nie jest tworzona.

37.3.  Inne rezerwy

W biezacym okresie sprawozdawczym utworzono rezerwe na dodatkowe naklady zwigzane ze sprzedanym

budynkiem, ktore zgodnie z umowsg pokrywa sprzedajacy.

W poprzednim okresie sprawozdawczym w pozycji pozostate rezerwy wykazywano rezerwy na: podatek od
nieruchomosci w wysokosci 640.000,00 ztotych oraz na koszty zwigzane z realizacjg ustug generalnego

wykonawcy 37.845,04 zlotych. Rezerwy te w 2018 roku zostaty rozwigzane.
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38. Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowigzania
(krotkoterminowe)

38.1 Zobowiazania z tytulu zaliczek

Na dzien 31 grudnia 2018 roku stan zobowiazan z tytutu zaliczek na dostawy wynosi 60.991.069,77 ztotych i
dotyczy przedptat na mieszkania, lokali ustugowych oraz zaliczek na §wiadczone ustugi otrzymanych od klientow
Grupy.

saliczka stan na 31-12- zaliczki zaliczki stan na 31-12-
2017 otrzymane rozliczone/zwrécone 2018

przedptaty na mieszkania, lokale ustugowe 42 851 369,57 87 330 946,05 57 497 422,34 60568 717,64

przedplaty na ushigi budowlane i 957 002,95 1527 946,83 1083371,13 422352,13

pozostate

Razem 43808 372,52 88 858 892,88 58 580 793,47 60 991 069,77

Zaliczki — przedptaty na mieszkania i lokale ustugowe na koniec 2018 roku pomniejszone zostaty o wartos¢
zaliczek dotyczaca lokali przekazanych protokotami zdawczo-odbiorczymi i ujetymi w przychodach zgodnie z
MSSF 15 w wysokosci 6.058.087,87 zlotych.

Gdyby w roku 2017 zostosowano MSSF 15, warto$¢ zaliczek nalezaloby pomniejszy¢ o kwote 16.484.484,12
ztotych (zdognie z warto$cia netto lokalo przekazanych protokotami zdawczo-odbiorczymi w roku 2017, dla
ktoérych akty notarialne podpisano w roku 2018).

38.2 Zobowiazania pozostale

Zobowigzania wykazane w bilansie sg w przewazajacej mierze platne w terminie 30-90 dni od daty dokumentu

obcigzeniowego.

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku  Stan na 31 grudnia 2017 roku
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug 27 863 851,02 15 376 598,65
W tym zobowiazania do jednostek powigzanych 129 590,20 1303 429,86
_Zobowiazania. z tytulu podatkow, cel, ubezpieczen spolecznych i 2190 447,79 4 858 998,49
innych w tym:

Podatek VAT 1863 592,55 4 697 047,25
Podatek zryczattowany u zrodia 0,00 0,00
Podatek dochodowy od 0sob fizycznych 39 079,60 48 677,00
Pozostate 287 775,64 113 274,24
Pozostale zobowiazania 2574 079,41 1891 241,03
W tym zobowigzania do jednostek powiazanych 28 633,53 2 460,00
Zobowigzania wobec pracownikow z tytutu wynagrodzen 16 229,52 33 206,98
Inne zobowiazania 2 557 849,89 1858 034,05
W tym zobowigzanie z tytutu kaucji 2139 124,63 1428 622,30
Razem 32628 378,22 22126 838,17
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38.3 Rozliczenia miedzyokresowe

[w zotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku Stan na 31 grudnia 2017 roku

Rozliczenia migdzy okresowe z tytutu:

Rozliczenie kontraktéw krotkoterminowych* 568 705,45 1089 114,57
Razem 568 705,45 1089 114,57
Krotkoterminowe na dzien 31 grudnia 568 705,45 1089 114,57
Dlugoterminowe na dzien 31 grudnia 0,00 0,00

Kwota 568.705,45 ztotych wykazana na dzien 31 grudnia 2018 stanowi zobowigzanie wynikajace z rozliczenia
kontraktu dtugoterminowego modernizacji budynku przy ul. Szewskiej we Wroctawiu. Kwota 1 089 114,57
ztotych wykazana na dzien 31 grudnia 2017 roku stanowi zobowigzanie wynikajace z kontraktow
dhugoterminowych dla inwestycji ,,Ogorkowa” oraz ,,Bienkowice 11”. Kontrakty realizowane byty przez spotke
zaleznag Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowalne sp. z o.0.

39. Objasnienia do rachunku przeplywoéw pienieznych

W okresie sprawozdawczym w pozycji ,,inne korekty” na dzien 31 grudnia 2018 ujeto kompensate zobowigzan z
tytulu pozyczek z nalezno$cia z tytulu dostaw i1 ushug — kwota 6.926.192,03 zlote.

W roku 2017 w pozycji ,,inne korekty” ujeto wytgczenia konsolidacyjne dotyczace kapitatu Grupy z roku 2016 i
odpowiednio 2015 (w wysokosci 1.023.159,89 ztotych) oraz korekty zwiazane ze zmianami struktury grupy
kapitatowej w roku 2017 (w wysokosci 10.145,61 ztotych).

40. Zobowigzania warunkowe

Na dzien 31 grudnia 2018 roku w Grupie obowigzywaly ponizsze umowy wsparcia, porgczenia i gwarancje
korporacyjne:

1. W dniu 21 grudnia 2015 Spoétka i2 Development S.A. podpisala Umowe Wsparcia Projektu stanowiagca
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 zwiazku z w/w umowg wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowiazat si¢ do poddania si¢ na rzecz
Banku egzekucji z zobowigzan wynikajacych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu
postepowania cywilnego do kwoty stanowigcej 7,5% tacznej wartosci kontraktu z Generalnym Wykonawcg
iz prawem do wystapienia przez Bank o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalno$ci w terminie
do dnia 30 pazdziernika 2034 roku.

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

2. W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Porgczenia stanowigca
zalacznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu deweloperskiego ,,Awicenny”
zawartej w dniu 22 wrze$nia 2017 roku pomiedzy i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp. k. a bankiem
finansujacym. W zwigzku z w/w umowa poreczenia Poreczyciel (i2 Development S. A.) zobowiazat si¢ do
poddania si¢ egzekucji na podstawie art. 777 Kodeksu Postgpowania Cywilnego w celu umozliwienia
bankowi finansujacemu inwestycje, zaspokojenia si¢ w przypadku niewywiazania si¢ Poreczyciela ze
zobowigzan wynikajacych z Porgczenia udzielonego na podstawie w/w umowy porgczenia. Bank bedzie
uprawniony do wystapienia o nadanie klauzuli wykonalnoéci powyzszej egzekucji w terminie do 31
pazdziernika 2023 roku.

Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt
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3. W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spoétka i2 Development S.A. podpisata Umowg Wsparcia stanowiaca
zalgcznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu deweloperskiego ,,Awicenny”
zawartej w dniu 22 wrze$nia 2017 roku pomigdzy i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp. k. a bankiem
finansujacym. W zwigzku z w/w umowa wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowigzal si¢ do
zapewnienia Kredytobiorcy $rodkow pienigznych celem pokrycia ewentualnych przekroczonych kosztow
projektu, do maksymalnej wysokosci 10% kosztow projektu danego etapu. Gwarancja pokrycia powyzszych
kosztow wygasa z dniem 31 pazdziernika 2023 roku.

Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt

Poreczenia wekslowe

1. W dniu 8 maja 2015 roku Spoétka i2 Development Spotka Akcyjna podpisata poreczenie wekslowe wraz z
deklaracja wekslowg jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z pdzniejszymi aneksami
o kredyt w rachunku biezacym w PLN udzielonego spotce KPB Sp. z 0.0. Warto§¢ przyznanego kredytu
wyniosta 2.000.000,00 zt. Warto$¢ kredytu na dzien sporzadzenia sprawozdania tj. 31 grudnia 2018 roku
wynosi 172.619,94 zt.

40.1 Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe, jak réwniez inne obszary dzialalnosci podlegajace regulacjom prawnym
(m.in. sprawy celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, uprawnionych
do naktadania kar i sankcji. Jednakze obowigzujacy system prawa nie jest doskonaty, posiada luki i sprzecznosci
aksjologiczne i logiczne. Obszar ten obejmuje zardwno stanowienie prawa, jak i jego stosowanie. Niestabilnos¢ i
niejasno$¢ wielu przepisdw prawnych skutkuje rozbieznos$cig w ich interpretacji, co z kolei przektada si¢ na
zajmowanie odmiennych stanowisk w relacjach organ podatkowy — przedsiebiorstwo.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe
rozliczenia podatkowe Grupy moga zosta¢ powigkszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Grupy
na dzien 31 grudnia 2018 roku nie byto koniecznosci tworzenia rezerwy na rozpoznane i policzalne ryzyko
podatkowe.

40.2 Zobowigzania inwestycyjne

Pozycja nie wystegpuje.

40.3 Sprawy Sadowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spotek z Grupy i2 Development S.A. nie byla strong postepowania lub
postepowan toczacych si¢ przed sadem, organem wiasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej, ktore pojedynczo lub tacznie prezentowatyby warto$¢ przekraczajacg 10% kapitatow
wlasnych Emitenta. Postgpowania, ktdrych strong jest Spotka, nie maja istotnego wplywu na dziatalno$¢ Grupy.
Ponadto, spotki z Grupy nie dokonywaty istotnych rozliczen z tytutu spraw sadowych.
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41. Informacje o podmiotach powiazanych
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Nastepujaca tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi na dzien 31
grudnia 2018 roku oraz na dziefi 31 grudnia 2017 roku. Podane transakcje byty realizowane w walucie PLN i tak

tez zostaly zaprezentowane w niniejszej nocie.

Sprzedaz produktéw na rzecz podmiotéw powigzanych:

[w zlotych]

01.01.2018-31.12.2018

01.01.2017-31.12.2017

Jednostka dominujaca i2 Development S.A.

Chamielec Architekci Sp. z 0.0

Concept Sp. z 0.0.

i2 Development Sp. z 0.0.

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

i2 Development Sp. z o.0. Pitsudskiego sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

i2 Finanse Sp. z 0.0.

Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0.
Glowna kadra kierownicza(cztonkowie Zarzadu) Grupy
Transakcje z udziatem innych cztonkow glownej kadry kierowniczej

Razem

Naleznosci od podmiotow powigzanych:

[w ztotych]

4 300,00

402 410,00
14 400,00
364 750,10
0,00

0,00

7715 000,00
155 860,00

17 166 773,16
0,00

0,00

25 823 493,26

Stan na 31 grudnia 2018 roku

66 832,08
1040 082,00
0,00

401 643,48
19 636 000,00
19 636 000,00
0,00

124 684,71

22 289 856,51
0,00

0,00

63 195 098,78

Stan na 31 grudnia 2017 roku

Jednostka dominujgca i2 Development S.A.

Chamielec Architekci Sp. z 0.0

i2 Development Sp. z 0.0.

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

i2 Development Sp. z o.0. Pitsudskiego sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

i2 Finanse Sp. z 0.0.

Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0.
Glowna kadra kierownicza(cztonkowie Zarzadu) Grupy
Transakcje z udziatem innych cztonkow glownej kadry kierowniczej
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. - inne naleznosci

Razem

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

0,00

19 409,40

24 812,70
7232 685,97
11 879 625,97
1420 650,00
22 066,20
3028 314,58
0,00

0,00

33073 807,97
56 701 372,79

5289,00

36 955,35

34 314,12

24 152 900,00
24 152 280,00
0,00

12 890,40
1693 279,45
4173 642,49
0,00

0,00

54 261 550,81
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Zakupy od podmiotow powigzanych:

[w ztotych]
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01.01.2018-31.12.2018

01.01.2017-31.12.2017

Jednostka dominujgca i2 Development S.A.
Chamielec Architekci Sp. z 0.0

i2 Development Sp. z 0.0.

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

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

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

i2 Development Sp. z 0.0. M5 sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Grabiszynskie sp.k.

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

i2 Development Sp. z 0.0. Pigkna sp.k.

i2 Development Sp. z o.0. Pitsudskiego sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak 111 sp.k.

i2 Finanse Sp. z 0.0.

i2 Igielna Sp. z 0.0.

i2 Powstancow Sl. Sp. z 0.0.

Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0.
i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska sp.k.

Glowna kadra kierownicza(cztonkowie Zarzadu) Grupy
Transakcje z udziatem innych cztonkéw gtownej kadry kierowniczej

Razem

1352792,18
131 787,02
375 605,50

24 620,94
2160,00
2160,00

11911,38
2160,00

362 160,00
2160,00
2160,00
2160,00
830 831,08

10 627,22
8 028,00
2 160,00
2 160,00

32 889,13
2 160,00

797 733,44
0,00
3958 425,89

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug wobec podmiotéw powigzanych:

[w ztotych]

Stan na 31 grudnia 2018 roku

1129 928,23
189 745,58
190 648,50

1 800,00

4 368,78
394 520,00
68 972,31
1062 661,53
1377 661,49
8 366,80
394 520,00

1 800,00
1012 013,12
8332,41

4 821,90

1 800,00

1 800,00

76 761,21
1153 443,00
0,00

0,00

7 083 964,86

Stan na 31 grudnia 2017 roku

Jednostka dominujgca i2 Development S.A.
Chamielec Architekci Sp. z 0.0

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

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

i2 Development Sp. z 0.0. M5 sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
i2 Development Sp. z 0.0. P2 sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Pigkna sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Pilsudskiego sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak 111 sp.k.

i2 Finanse Sp. z 0.0.

i2 Igielna Sp. z 0.0.

i2 Powstancow SI. Sp. z 0.0.

Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0.
i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska sp.k.

Gtowna kadra kierownicza(cztonkowie Zarzadu) Grupy

Transakcje z udziatem innych cztonkow gtownej kadry kierowniczej

Razem

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

0,00
50918,12
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

74 550,47
0,00

0,00

0,00

0,00
4121,61
0,00

310 357,49
0,00

439 947,69

0,00

15 952,55
664,20
483 045,60
664,20
664,20

37 564,20
7 634,36
483 709,80
664,20
259 993,65
8 699,06

2 460,00
664,20
664,20
218124
664,20

149 318,80
0,00

1455 208,66
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41.1 Jednostka dominujaca nad Grupa

i2 Development S.A. jest podmiotem dominujacym w Grupie Kapitatlowe;.

41.2 Podmiot 0 znaczacym wplywie na Grupe

Nie istnieje podmiot, ktory ma znaczacy wptyw na Grupe Kapitatowa i2 Development S.A.

41.3 Jednostka wspotkontrolowana

Na dzien 31 grudnia 2018 roku w sktad Grupy nie wchodzita jednostka wspotkontrolowana, gdzie Grupa
posiadataby ponizej 50% udziatow.

41.4  Warunki transakcji z podmiotami powiazanymi

Transakcje pomigdzy podmiotami powigzanymi odbyly si¢ na warunkach rownorzednych z tymi, ktore
obowiazuja w transakcjach zawartych na warunkach rynkowych.

41.5 Pozyczka udzielona czlonkowi Zarzadu

W biezacym okresie sprawozdawczym jedna ze spotek Grupy udzielita 2 pozyczki o terminie splaty
przypadajacym w 2019 roku, jednemu z Prezesow Zarzadu spotki zaleznej (Arkadiuszowi Chamielcowi).
Naleznos¢ gltdwna jednej z pozyczek zostata juz sptacona w catosci w maju i listopadzie 2018 roku.

W poprzednim okresie sprawzodawczym Grupa udzielita 2 pozyczki o terminie sptaty przypadajagcym w 2019
roku Prezesom Zarzadu spétki i2 Development S.A. (Marcinowi Misztalowi oraz Andrzejowi Kowalskiemu) na
kwote 69.354,27 ztotych kazda. Stopa oprocentowania pozyczek wynosi 8%. Obie pozyczki zostaty sptacone w
maju 2018 roku.

41.6 Inne transakcje z udzialem czlonkow Zarzadu

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

W dniu 28 grudnia 2017 roku Spotka otrzymata pozyczke od Andrzeja Kowalskiego w kwocie 1.000.000,00 EUR,
oprocentowanie pozyczki 8% w skali roku i terminem splaty do dnia 28 grudnia 2019 roku. W dniu 7 lutego 2018
roku Spotka splacita pozyczke wraz z naleznymi odsetkami.
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41.7 Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy
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41.7.1 Wynagrodzenie wyplacone lub nalezne czlonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej Grupy

[w zlotych]

01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017

Zarzad jednostki dominujacej w tym:
Andrzej Kowalski

Marcin Misztal

Gabriela Wos$-Takowska

Rada Nadzorcza jednostki dominujacej
Zarzady jednostek zaleznych w tym:
Andrzej Kowalski

Marcin Misztal

Gabriela Wos$-Takowska

Rada Nadzorcza jednostek zaleznych

Razem

213 374,42 840 000,00
20 000,00 420 000,00
40 000,00 420 000,00

153 374,42 0,00

0,00 0,00

876 522,63 829 026,58

6 866,12 42 497,13

13 384,15 41 894,28
60 730,00 0,00
0,00 0,00

1089 897,05 1669 026,58

*Powyzsze wynagrodzenia obejmujq wynagrodzenia z tyt. z umowy o pracg oraz wynagrodzenia z tyt. powotania i narzuty

W okresie sprawozdawczym nie wyptacono wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorczej Grupy.

41.7.2 Wynagrodzenie wyplacone lub nalezne pozostatym cztonkom gléwnej kadry kierowniczej

[w ztotych] 01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 602 012,02 531 868,21
Razem 602 012,02 531 868,21

41.7.3 Udzialy wyzszej kadry kierowniczej (w tym czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej) w programie akcji

pracowniczych

W Grupie nie byto programow akcji pracowniczych w roku 2018 i 2017.

42. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu

uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

W dniu 05 listopada 2018 roku 05.11.2018 roku Rada Nadzorcza Spdétki dokonata wyboru nowego audytora Grant
Thorton Polska sp. z 0.0. sp.k. na przeprowadzenie badania jednostkowego sprawzodania finansowego, badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz przegladu sprawozdan finasowych (jednostkowego oraz

skonsolidowanego) w okresie 2 lat.

Weczesniej Spotka miata zawarta umowg z firmg audytorska BONA FIDE Luiza Berg Audyt Doradztwo, umowa

ta zostata wypowiedziana w 04 pazdzierniku 2018 roku.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

81



I2DEVELOPMENT

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych
wyptacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku i dnia 31 grudnia 2017 roku w podziale na
rodzaje ustug:

[w ztotych] 01-01-2018- 31-12-2018  01-01-2017- 31-12-2017

Obowiazkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego oraz badanie

skonsolidowanego sprawozdania Grupy 98500 60000
Inne ustugi po$wiadczajace 0 0
Ustugi doradztwa podatkowego 0 0
Razem, w tym: 98 500 60 000
Nalezne na dzien bilansowy 52 000 31500
Wyplacone na dzien bilansowy 46 500 28 500
Nalezne na dzien bilansowy:

[w ztotych] 01-01-2018 — 31-12-2018
Badanie rocznego sprawozdania finansowego jednostkowego oraz sprawozdania skonsolidowanego 52 000,00
przez obecnych biegtych '

Przeglad sprawozdan finansowych przez obecnych bieglych 0,0
RAZEM 52 000,00

43. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Do gltéwnych instrumentdéw finansowych, z ktorych korzysta Grupa, naleza kredyty bankowe i $rodki pieni¢zne.
Gtownym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie $rodkéw finansowych na dziatalno$¢ Grupy.
Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktore
powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dzialalno$ci. Zasada stosowang przez Grupe jest
nieprowadzenie obrotu instrumentami finansowymi.

Gltowne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmuja ryzyko stopy procentowe;j,
ryzyko walutowe, ryzyko zwiazane z ptynnoscia oraz ryzyko kredytowe. Dziat Finansowy weryfikuje i uzgadnia
zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaly w skrocie oméwione ponizej.

43.1 Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywolane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim
dhugoterminowych zobowigzan finansowych.

Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzan o oprocentowaniu zmiennym. Na
dzien 31 grudnia 2018 roku wszystkie umowy kredytowe oparte byly o zmienne oprocentowanie. Jedynym
instrumentem, ktory byl oprocentowany stala stawka byly wyemitowane obligacje (stopa 4,5-8,1%).
Oprocentowanie zadluzenia w umowach kredytowych zawieranych przez Grupg jest oparte stawkach WIBOR,
powiekszonym o marzg¢ banku, ktéra jest kazdorazowo negocjowana.

Grupa gromadzi i analizuje biezace informacje z rynku na temat aktualnej ekspozycji na ryzyko zmiany stopy
procentoweyj.

Niepewno$¢ co do przysztego poziomu stop procentowych, a w konsekwencji do wysokos$ci przysztych kosztow
finansowych stanowi istotng przeszkode w procesie podejmowania decyzji inwestycyjnych.
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Glownym celem zarzadzania ryzykiem stopy procentowej jest zabezpieczanie kosztow odsetkowych przed ich

zwickszeniem wskutek wzrostu stop procentowych. Mozliwosci zabezpieczenia ryzyka stopy procentowej sa

analizowane i1 oceniane przez Grup¢ w zaleznosci od aktualnych potrzeb. Emitent nie zawierat kontraktow

zabezpieczajacych ryzyko stopy procentowej. W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym

Emitent nie byt strong zadnych transakcji zabezpieczajacych, w tym nie nabywata instrumentéw pochodnych w
celu zabezpieczenia ryzyka stopy procentoweyj.

W ponizszej tabeli przedstawiona zostata warto§¢ bilansowa instrumentéw finansowych Grupy narazonych na

ryzyko stopy procentowej, w podziale na poszczegdlne kategorie wickowe.

Stan na 31 grudnia 2018 roku:

[w zlotych] <1rok 1-2 lat 23lat  34lat  45lat >5 lat Ogélem
Oprocentowanie stale

Obligacje wyemitowane i 25984 889,08 60 048 743,12 38 997 849,71 0,00 0,00 0,00 125 031
odsetki 481,91
Pozyczki otrzymane 1985 101,33 0,00 13 383 057,60 0,00 0,00 0,00 15368 158,93
Pozyczki udzielone 172190596 203 669,04 0,00 0,00 000 347675616 5402 331,16
[w ztotych] ,

. . <lrok 1-2 lat 2-3lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogélem

Oprocentowanie zmienne

Kredyty w rachunku 172 684,33 0,00 0,00 0,00 0,00 000  172684,33
biezacym

Kredyty bankowe 19 895 768,32 27 713 538,33 0,00 0,00 0,00 2909396401 76703 270,66
Stan na 31 grudnia 2017 roku:

[w ztotych] .

. <lrok 1-2 lat 2-3 lat 3-4lat  4-5lat >5 lat Ogolem

Oprocentowanie stale

Obligacje wyemitowane 957 770,00 34947 766,70 29 999 921,67 0,00 0,00 0,00 65 905 458,37
Pozyczki otrzymane 0,00 39604 811,73 0,00 0,00 0,00 0,00 39604 811,73
Pozyczki udzielone 000 59077340 2063 978,24 0,00 000 440842400 706317564
[wzotych] <1rok 1-2 lat 23lat  34lat 45 lat >5 lat Ogélem
Oprocentowanie zmienne

Kredyty w rachunku 519 251,66 0,00 0,00 0,00 0,00 000  519251,66
biezacym

Kredyty bankowe 10 454 544,30 0,00 19020 237,73 0,00 0,00 18328229,38 4780301141

Oprocentowanie  instrumentdw  finansowych

0 zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane

w okresach ponizej jednego roku. Pozostate instrumenty finansowe Grupy, ktére nie zostaly ujgte

w powyzszych tabelach, nie sg oprocentowane i w zwigzku z tym nie podlegaja ryzyku stopy procentowe;.
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Ryzyko stopy procentowej — wrazliwo$¢ na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stop
procentowych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikow (w zwigzku z zobowigzaniami o zmiennej stopie
procentowej).

Stan kredytow i Zwiekszenie/zmniejszenie Wplyw na wynik
[w zlotych] A -
obligacji 0 punkty procentowe finansowy brutto
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
Kredyty i obligacje w EUR oparte o stopg EURIBOR 0,00 1,00% 0,00
Kredyty i obligacje w PLN oparte o stopg WIBOR 3M 201121 034,11 1,00% -2 011 210,34
Kredyty i obligacje w EUR oparte o stopg EURIBOR 0,00 -0,50% 0,00
Kredyty i obligacje w PLN oparte o stopg WIBOR 3M 201121 034,11 -0,50% 1005 605,17
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku
Kredyty i obligacje w EUR oparte o stopg EURIBOR 0,00 1,00% 0,00
Kredyty i obligacje w PLN oparte o stopg WIBOR 3M 112 377 525,41 1,00% -474 298,37
Kredyty i obligacje w EUR oparte o stope EURIBOR 0,00 -0,50% 0,00
Kredyty i obligacje w PLN oparte o stopg WIBOR 3M 112 377 525,41 -0,50% 237 149,19

Do testu na analize¢ wrazliwo$ci przyjeto nastepujace zatozenia: oprocentowanie kredytow w PLN opartych o
stopg¢ WIBOR moze zmieni¢ si¢ o +1,0% lub -0,5%. Przyjete zalozenia wynikaja
z wickszego prawdopodobienstwa zwickszenia stawek, niz ich zmniejszenia. Wynika to réwniez
z sytuacji stop procentowych w bankach centralnych, w ktoérych Spotki Grupy prowadzg dziatalnosé.

43.2 Ryzyko walutowe

W ramach podstawowej dziatalnosci operacyjnej cato§¢ transakcji zawieranych przez grupe wyrazana jest w
walucie funkcjonalnej spotek Grupy.

Na dzien 31 grudnia 2018 Grupa nie posiadata kredytoéw wyrazonych w walucie obcej ani nie byta strong zadnych
transakcji dotyczacych instrumentéw finansowych stuzacych zabezpieczaniu ryzyka kursowego (np. opcje
walutowe, kontrakty forward).

Na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa posiada $rodki pieni¢zne na rachunkach bankowych w kwocie 5.391,00
EUR.

Na dzien 31 grudnia 2017 Grupa posiadata zobowigzanie z tytulu pozyczki od Andrzeja Kowalskiego
w kwocie 1.000.000,00 EUR.

Oprocz tego jednego kredytu Spotki Grupy nie byly strong zadnych transakcji dotyczacych instrumentow
finansowych stuzacych zabezpieczaniu ryzyka kursowego (np. opcje walutowe, kontrakty forward). Stosuje si¢ w
mozliwej do osiggniecia skali hedging naturalny ryzyka kursowego.
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Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe wahania kursu euro
przy zatozeniu niezmiennos$ci innych czynnikow.

Do analizy wrazliwo$ci wyniku finansowego brutto przyjeto zatozenie, ze kursy walutowe moga spas¢ lub
wzrosnac¢ o 5%. Po analizie zmian kurséw walut zdecydowano przyjac¢ taka wartosc.

kurs na warto$¢ wg Wplyw na Wplyw na
warto$¢ . .2 Wzrost/ spadek wynik yw
dzien kursu na dzien . kapital
EUR . . kursu waluty  finansowy
bilansowy bilansowy b wlasny
rutto
31 grudnia 2018 — EUR 5 391,00 4,3000 23181,30 0,05 -1159,07 0,00
31 grudnia 2018 - EUR 5391,00 4,3000 23181,30 -0,05 +1 159,07 0,00
31 grudnia 2017- EUR 1001 206,97 4,1709 4175 934,15 0,05 - 208 796,71 0,00
31 grudnia 2017 — EUR 1001 206,97 4,1709 4175 934,15 -0,05 +208 796,71 0,00

43.3 Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje ze spotkami celowymi, ktéra sg powolywane w celu budowania nieruchomosci.
Dziatalnos¢ tych spotek jest finansowana z kredytéw celowych, ktore sa zabezpieczone na aktywach tych spotek.
Ponadto, dzigki biezacemu monitorowaniu stanow nalezno$ci, narazenie Grupy na ryzyko niesciagalnych
naleznosci jest nieznaczne.

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

Ryzykiem kredytowym zarzadza si¢ na szczeblu Spotki dominujacej. Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku
srodkow pienigznych i ich ekwiwalentow oraz depozytow w bankach i instytucjach finansowych, a takze
zaangazowan kredytowych w odniesieniu do klientdbw — co obejmuje réwniez nierozliczone naleznosci i
zobowigzania do zawarcia transakcji. W ocenie Zarzadu spotki dominujacej w Grupie nie wystgpuje znaczaca
koncentracja ryzyka kredytowego zwigzanego z nalezno$ciami z tytutu Swiadczonych ustug. W przypadku tych
aktywow finansowych, ktore nie sg przeterminowane ani nie utracity na wartosci, kierownictwo nie przewiduje
zadnych strat z tytulu nie wywigzania si¢ kontrahentow ze zobowigzan. Odzwierciedleniem maksymalnego
obcigzenia Grupy ryzykiem kredytowym jest warto$¢ bilansowa naleznos$ci handlowych,posiadanych lokat
bankowych i $rodkow pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych oraz na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych.

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

43.4 Ryzyko zwigzane z ptynnoscig

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie
to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnosci zaréwno inwestycji jak 1 aktywow finansowych (np. konta
nalezno$ci, pozostalych aktywdéw finansowych) oraz prognozowane przeptywy pienigzne z dziatalno$ci
operacyjnej.

Celem Grupy jest utrzymanie rOwnowagi pomiedzy ciggloscia a elastyczno$cia finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezgcym, kredyty bankowe, obligacje, umowy
leasingu finansowego.
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Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz na dzien 31

grudnia 2017 roku wg daty zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnoscei.

Stan na 31 grudnia 2018 roku Na zadanie POfllZ‘e‘] 3 od 3 d(.) 12 Od1lrokudo5lat Powyzej5 lat Razem
[w zlotych] miesiecy miesigcy

I?fzr;’cczel?ito""a”e kredyty | 000 17268433 21880 869,65 4109659593 29093 964,01 92 244 113,92

Obligacje i odsetki od obligaji 000 109157079 24893 318,29 99 046 592,83 0,00 125031 481,91

}’.OZ"S“”“' zobowigzania 0,00 0,00 333 301,28 296 599,50 0,00 629 900,78
Inansowe

Zobowiazania z tytuhu dostaw i 0,00 254777351 21438809,43 12 637 966,74 0,00 36624 549,68

ushug i pozostate zobowigzania

Stan na 1 grudnia 2017 roku -, 5. 4anie Ponizej 3 0d3do12 (41 ronudo5lat  Powyzej 5 lat Razem
[w ztotych] miesiecy miesi¢cy

Sf;;f;?ito""a”e kredyty i 000 51925166 10 454 544,30 5862504946 18328229,38 87 927 074,80
Obligacje i odsetki od obligacji 000  957770,00 0,00 64 947 688,37 0,00 65905 458,37

Pozostate zobowiazania 0,00 000 38935263 663 121,52 000 105247415

finansowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i 000 498904447 16845 280,07 3316 732,01 000 2515105655

ushug i pozostate zobowigzania
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44, Instrumenty finansowe

44.1 Wartos$ci godziwe poszczegolnych klas instrumentow finansowych

Ponizsza tabela przedstawia porownanie wartosci bilansowych i warto$ci godziwych wszystkich instrumentow
finansowych Grupy, w podziale na poszczegolne klasy i kategorie aktywow i zobowiazan.

Kategoria Warto$¢ bilansowa Warto$¢ godziwa
[w ztotych] : Stan na Stan na Stan na Stan na
zgodnie z MSS'; 31 grudnia 2018 31 grudnia 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
roku 2017 roku roku roku
Aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Naleznosei z tytulu dostaw i ushug oraz PiN 6489512323 57 379 190,52 6489512323 57379 190,52
pozostate naleznosci
Srodki pieni¢zne ich ekwiwalenty WwWGpWF 15 663 230,75 1369 551,03 15 663 230,75 1369 551,03
Zobowiqzania finansowe
Oprocentowane kredyty bankowe, obligacje o e\ 07 216 010 606,42 153641 51797550583 153832533,17
i pozyczki, w tym: 727,03
Dhugoterminowe oprocentowane wg
Zmiennej stopy procentowej PZFwgzK 55 436 856,30 36 563 752,79 56 807 502,34 37 348 467,11
Dlugoterminowe oprocentowane wg statej 105 038
stopy procentowej PZFwgzZK 112 440 156,32 696,57 112 429 650,43 = 104 552 500,10
Kroétkoterminowe oprocentowane wg
Zmiennej stopy procentowe PZFwgzK 19804 240,66 10 562 256,01 19 895 768,32 10 454 544,30
Krotkoterminowe oprocentowane wg stalej
f PZFwgzZK 2 065 098,02 0,00 1985101,33 0,00
stopy procentowej
Kredyt w rachunku biezacym PZFwgzZK 172 684,33 519 251,66 172 684,33 519 251,66
Krotkoterminowe obligacje, odsetki PZFwgzK 26 091 570,79 957 770,00 25984 889,08 957 770,00
Zobowigzania z tytuhu dostaw i ustug oraz 707y 3262837822 22126 838,17 3262837822 2212683817
pozostate zobowiazania
Udtw — Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,
WWWGOWE — Aktywa/zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik
p finansowy,
PiN — Pozyczki udzielone i naleznosci,
DDS — Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy,
PZFwgZK — Pozostate zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Warto$¢ godziwa nie rdzni si¢ od wartosci bilansowych, gdyz wycena tych pozycji do wartosci godziwych nie

miataby istotnego wptywu na wynik finansowy.
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Szacowanie wartosci godziwej

Zgodnie z przyjetymi w roku 2009 zmianami do MSSF 7 w zakresie instrumentéw finansowych, ktére sa
wyceniane w sprawozdaniu finansowym w wartosci godziwej, co wymaga ujawnienia metod pomiaru warto$ci
godziwej, pogrupowanych wedtug nastepujacej hierarchii:

= poziom 1 — ceny gietdowe (niekorygowane) oferowane za identyczne aktywa lub zobowigzania na
aktywnych rynkach,

= poziom 2 — na bazie warto$ci obserwowanych na rynku, ustalane przez odniesienie bezposrednie (tj. do
cen) lub posrednie(tj. pochodne cen) do podobnych instrumentdw istniejacych na rynku,

= poziom 3 — ceny niepochodzace z aktywnych rynkéw (na bazie réznych technik wyceny nie opierajacych
si¢ o jakiekolwiek obserwowalne dane rynkowe).

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie wystepuja instrumenty finansowe rozliczane
przez wynik finansowy.

44.2  Zabezpieczenia

Informacja dotyczaca zabezpieczen sptaty kredytow udzielonych spétkom Grupy znajduje si¢ w nocie
Oprocentowane kredyty i pozyczki.

45. Zarzadzanie kapitalem

Glownym celem zarzadzania kapitalem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikow kapitalowych, ktore wspieralyby dziatalno$¢ operacyjng Grupy izwigkszaly wartos¢ dla jej
akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatlowg i w wyniku zmian warunkdéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.
W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitalowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla
akcjonariuszy, zwroci¢ kapitat akcjonariuszom (np. poprzez skup akcji wlasnych w celuich ~ umorzenia)  lub
wyemitowac¢ nowe akcje. W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2018 roku i 31 grudnia 2017
roku nie wprowadzono Zzadnych zmian do celow, zasad i procesow obowigzujacych w tym obszarze.

Grupa monitoruje stan kapitatdéw stosujac wskaznik dzwigni, ktdry jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto do
sumy kapitatéw powigkszonych o zadtuzenie netto. Zasady Grupy stanowia, by wskaznik ten nie byt wiekszy niz
50%. Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki, zobowiagzania z tytutu dostaw i ushug
i inne zobowigzania, pomniejszone o $rodki pieni¢zne i ekwiwalenty Srodkow pienigznych. Kapital obejmuje
kapitat wlasny nalezny akcjonariuszom jednostki dominujgcej pomniejszony o kapitaly rezerwowe z tytutu
niezrealizowanych zyskow netto.

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2018 roku  Stan na 31 grudnia 2017 roku
Oprocentowane kredyty i pozyczki 92 244 113,92 87 927 074,80
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 37 254 450,46 26 203 530,70
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych papieréw dhuznych 125031 481,91 65 905 458,37
Minus $rodki pieni¢zne na rachunkach deweloperskich 31 847 656,05 18 851 902,24
Minus $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty 15 663 230,75 1369 551,03
Zadluzenie netto 207 019 159,49 159 814 610,60
Zamienne akcje uprzywilejowane 0,00 0,00
Kapitat whasny 248 583 317,31 230 506 812,07
Kapitaty rezerwowe z tytutu niezrealizowanych zyskow netto 0,00 0,00
Kapitat razem 248 583 317,31 230 506 812,07
Kapital i zadluzenie netto 455 602 476,80 390 321 422,67
Wskaznik dzwigni (%) 0,45 0,41
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46. Struktura zatrudnienia

Zatrudnienie w Grupie na dzien 31 grudnia 2018 roku i 31 grudnia 2017 roku ksztattowato si¢ nast¢pujaco:

01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
Zarzad Jednostki Dominujacej 1,00 2,00
Zarzady Jednostek z Grupy 3,00 3,00
Administracja 4,00 3,00
Dziat sprzedazy 6,00 5,00
Pozostali 46,00 38,00
Razem 60,00 51,00

* zatrudnienie obejmuje zatrudnienie z tyt. umowy o prace oraz z tyt. powolania
47. Sezonowos¢

W segmentach dzialalnos$ci, w ktorych dziataja spotki Grupy brak jest zjawiska sezonowosci.

48.  Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

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

W dniu 9 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowal spotke i2 Development sp. z o.o.
Zegiestowska I sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spotka i2
Development sp. z 0.0. P2 sp.k. posiada udziat w zysku w spétce i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.
w wysokosci 99,99%.

W dniu 10 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z 0.0. Stalowa
sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spétka i2 Development sp. z
0.0. P2 sp.k. posiada udzial w zysku w spoétce i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k. w wysokosci 99,99%.

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

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

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

W dniu 28 lutego 2019 roku zawarta zostata umowa sprzedazy udziatlow w spotce i2 Igielna sp. z 0.0. W miejsce
dotychczasowego udziatowca — i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. — wstapita spotka i2 Development
S.A. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania zmiana nie zostata jeszcze zarejestrowana w KRS.
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W dniu 11 marca 2019 roku nastgpita zmiana komandytariusza sp6itki z i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. na i2
sp. z 0.0. LP sp.k. w nastepujacych spotkach:

= 12 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

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

= 12 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
= 12 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.

*  i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.

* 2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.

W dniu 15 marca 2019 roku zawarta zostata umowa sprzedazy udzialdéw w spotce i2 Powstancoéw Slaskich sp. z
0.0. W migjsce dotychczasowego udziatowca — i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. — wstapita spotka
i2 Development S.A. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania zmiana nie zostata jeszcze zarejestrowana
w KRS.

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

= i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

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

= 12 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
= i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.

*  i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.

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

W nastepstwie powyzszych zmian, w dniu 18 marca 2019 roku nastapita rowniez zmiana nazwy spotek:

= i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. na i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

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

= 12 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. na i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
= i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k. na i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k.

= i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. na i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.

= i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k. na i2 sp. Z 0.0. Zegiestowska II sp.k.

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

Termin sptaty obu kredytow przypada w dniu 30 wrzeénia 2020 roku. Kredyty te zostaly zabezpieczone miedzy
innymi hipoteka umowng taczna do kwoty 11.617.500,00 zt, wekslem In blanco Kredytobiorcy wraz z deklaracja

wekslowa.

W dniu 2 kwietnia 2019 roku kredyt zaciggnigty przez spotke i2 Development Sp. z 0. 0. M5 Sp. k. na realizacje¢
inwestycji przy ul. Legnickiej we Wroctawiu (,,Soft Lofty Legnicka/ Soft Lofty Centrum”) na kwote
37.650.000,00 zt zostat catkowicie sptacony.
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Marcin Misztal — Prezes Zarzadu

Wroctaw, 25 kwietnia 2019 roku Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu
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