Wroctaw, 02.06.2016 r.

Szanowni Panstwo,

W 2015 roku zostat osiggniety znaczny wzrost skali dziatalno$ci naszej Grupy — rekordowy ze wzgledu
na ilos¢ przedsprzedanych przez nas lokali — 420 sztuk (w tym 153 sztuki obstugiwanych inwestoréw
zewnetrznych), co stanowito 63% wzrost wzgledem roku 2014. Grupa i2 Development w najlepszy
mozliwy sposdb wykorzystata poprawiajgce sie warunki na rynku nieruchomosci. Osiggneli$my rowniez
najwiekszag w historii ilos¢ umoéw przenoszgcych witasnos¢ lokali — 319 sztuk, 0 159% wiecej niz w roku
2014.

Dzieki takiej wielkosci sprzedazy przychody ogotem Grupy wzrosty do 84,65 min zt — wzrost o 75%, za$
jej zysk netto osiggngt rekordowa wartos¢ 16,79 min zt (na koniec 2014 r. odnotowano strate
0,07 min z).

W ostatnim miesigcu 2014 r. posiadaliSmy w sprzedazy 360 lokali, a juz rok pézniej w ofercie
dysponowalismy 495 lokalami — fgcznie z obstugiwanymi inwestorami zewnetrznymi.

Rok 2015 r. zaowocowat wprowadzeniem do sprzedazy 5 nowych inwestycji mieszkaniowych oraz
3 inwestycji komercyjnych, w tym takze cze$¢ naszej sztandarowej inwestycji jakg jest Bulwar
Staromiejski — inwestycja potozona w centrum Wroctawia, na 2,6 ha powierzchni, sktadajgcej sie
z 14 budynkow.

Grupa i2 Development swéj sukces upatruje w swojej strukturze, gdzie obejmuje dewelopera, biuro
architektoniczne oraz generalnego wykonawce, co zapewnia jej samowystarczalnos¢, zwigksza
bezpieczenstwo proceséw biznesowych i daje przewage konkurencyjng — po prostu budujemy szybciej
i sprawniej.

W 2015 roku zostata podjeta decyzja o staraniu sie na wejscie na Gielde Papieréw Wartosciowych
i poczynilismy pierwsze kroki w kierunku udanego debiutu w maju 2016 r. Pienigdze z emis;ji
przeznaczamy na dalszy dynamiczny rozwoj naszych obecnych inwestycji oraz dofinansowanie tych
planowanych.

Tak sie sktada, ze po raz pierwszy mamy przyjemno$¢ przedstawi¢ nasz raport roczny naszym nowym
wiascicielom — akcjonariuszom, ktérzy niedawno dotgczyli do nas w trakcie naszej pierwszej oferty
publicznej. Jestem pewny, ze razem bedziemy w stanie dokonac jeszcze wiecej.

Andrzej Kowalski

Prezes Zarzadu
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i2 Development Spdétka Akcyjna powstata z przeksztatcenia utworzonej Aktem Notarialnym z dnia
26 czerwca 2012 roku spotki Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig, poézniej Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Spdétka Akcyjna.
Przeksztatcenie zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 29 sierpnia 2014
roku.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000520460. Spotce nadano numer statystyczny REGON 022010257. Siedziba Spotki miesci sie pod
adresem: Wroctaw, ul. Szewska 8.

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

w dniu 13 maja 2015.

Czas trwania Spoiki jest nieoznaczony.
Wedtug statutu Spétki podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spoiki jest:

¢ roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,

e realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw,

e rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe,

o wykonywanie robét budowlanych wykonczeniowych,

e pozostata forma udzielania kredytow,

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

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

e dziatalnos¢ w zakresie architektury,

e dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdéw, z wytgczeniem holdingéw finansowych,

e dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstuga biura.

Spotka i2 Development S.A. pehni funkcje spoftki holdingowej dlatego z dniem 1 stycznia 2015 roku
realizacje ustug budowlanych w ramach uméw o generalne wykonawstwo zawartych ze spotkami
powigzanymi przeniesiono do spotki Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0.

Od 01 lipca 2015 Spotka i2 Development S.A. swiadczy ustugi administracyjno-biurowe dla spotek z
Grupy,
w ktérej jest jednostkg dominujgca.

W sktad Zarzgdu Spétki w okresie od 01 stycznia 2015 do 20 kwietnia 2015 roku wchodzit:
e Maciej Kotaczek — Prezes Zarzadu.
W dniu 20 kwietnia 2015 roku powotano nastepujacy skfad Zarzadu:

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



W okresie sprawozdawczym sktad Rady Nadzorczej przedstawiat sie nastepujgco:
W okresie od 24 czerwca 2014 do 20 kwietnia 2015 w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:

¢ Andrzej Kowalski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
e Marcin Misztal — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
e Gabriela Wos-Tarkowska — Cztonek Rady Nadzorcze;j.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
zmieniono sktad Rady Nadzorczej, a w jej sktad weszli:

¢ Kinga Misztal — Przewodniczgca Rady Nadzorczej,
e Malgorzata Kowalska — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej,
e Gabriela Wos$-Tarkowska — Cztionek Rady Nadzorcze;.

W dniu 26 czerwca 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
zmieniono sktad Rady Nadzorczej — w jej sktad weszli:

¢ Radostaw Kuczynski— Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
e Dariusz llski- Cztonek Rady Nadzorczej,

e Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

¢ Monika Krol-Stepien - Cztonek Rady Nadzorczej,

e Jakub Klimczak — Cztonek rady Nadzorcze;j.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone za rok zakonczony 31 grudnia 2015 roku.

Sprawozdanie finansowe Spdtki zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym, czyli po 31
grudnia 2015 roku. Zarzgd Spoétki nie stwierdza na dzien podpisania niniejszego sprawozdania
finansowego istnienia faktdw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci
kontynuacji dziatalnosci przez Spotke w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym na
skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nig
dotychczasowej dziatalno$ci.

W roku obrotowym, za ktéry sporzgdzono sprawozdanie finansowe, Spétka nie potaczyta sie z zadng
inng jednostkg gospodarcza, nie nabyta rowniez zorganizowanej cze$ci przedsigbiorstwa.

41 Format oraz podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994
roku o rachunkowosci (Dz.U. 2014.330, z p6zniejszymi zmianami — dalej ,UoR”").



Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z konwencjg kosztu historycznego.

Rachunek zyskow i strat Spoétka sporzadzita w wariancie poréwnawczym. Rachunek przeptywéw
pienieznych sporzadzono metodg posrednia.

4.2 Wartosci niematerialne i prawne

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

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

Szacunki dotyczgce okresu ekonomicznej uzytecznosci oraz metoda amortyzacji sg przedmiotem
przegladu na koniec kazdego roku obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane metody i okres
amortyzacji sg zgodne 2z przewidywanym rozkladem czasowym korzysci ekonomicznych
przynoszonych przez dane wartosci niematerialne i prawne.

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

43 Srodki trwate

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

Spodtka nie posiada srodkow trwatych, ktére podlegaty przeszacowaniu.

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

Srodki trwate, z wyjgtkiem gruntéw, sg amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajgcym
szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci, lub przez krétszy z dwoch okresow:
ekonomicznej uzyteczno$ci lub prawa do uzywania, ktéry ksztattuje sie nastepujgco:

Urzgdzenia techniczne i maszyny 3,3 lat
Inne $rodki trwate 5 lat

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

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



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

44 Inwestycje w jednostki podporzadkowane i inne inwestycje dtugoterminowe

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

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

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

4.5 Inne inwestycje krotkoterminowe (z wytgczeniem Srodkow pienieznych i aktywow
finansowych)

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

4.6 Aktywa finansowe

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

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

Kategoria Sposéb wyceny

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

2. Pozyczkiudzielone i Wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu) ustalanej przy
naleznosci wtasne zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Naleznosci o krotkim terminie

wymagalnosci, dla ktorych nie okreslono stopy procentowej, wyceniane sa w kwocie
wymaganej zaptaty

3. Aktywa finansowe Wedtug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa ujmowane w
przeznaczone do obrotu  rachunku zyskow i strat
4. Aktywa finansowe Wedtug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa ujmowane w

dostepne do sprzedazy  rachunku zyskow i strat

Wartos¢ godziwa instrumentéw finansowych stanowigcych przedmiot obrotu na aktywnym rynku
ustalana jest w odniesieniu do cen notowanych na tym rynku na dzien bilansowy. W przypadku, gdy
brak jest notowanej ceny rynkowej, warto§¢ godziwa jest szacowana na podstawie notowanej ceny
rynkowej podobnego instrumentu, badz na podstawie modelu wyceny uwzgledniajgcego dane



wejsciowe pochodzace z aktywnego obrotu regulowanego bgdz tez z wykorzystaniem innych metod
estymacji powszechnie uznanych za poprawne.

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

Trwala utrata wartosci aktywéw finansowych

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

Odpisy aktualizujgce wartos¢ skiadnika aktywéw finansowych lub portfela podobnych sktadnikéw
aktywoéw finansowych ustala sie:

o w przypadku aktywéw finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny nabycia -
jako roznice miedzy wartoscig tych aktywdéw wynikajgcg z ksigg rachunkowych na dzien
wyceny i mozliwg do odzyskania kwotg. Kwote mozliwg do odzyskania stanowi biezgca
warto$¢ przysztych przeptywow pienigznych oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowana
za pomocg efektywnej stopy procentowej, ktorg jednostka stosowata dotychczas, wyceniajgc
przeszacowywany skfadnik aktywéw finansowych lub portfel podobnych skfadnikéw aktywow
finansowych,

e w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej - jako réznice miedzy
ceng nabycia sktadnika aktywéw i jego wartoscig godziwg ustalong na dzien wyceny, z tym ze
przez warto$¢ godziwg dtuznych instrumentéw finansowych na dzienh wyceny rozumie sie
biezacg wartos¢ przyszltych przeptywdw pienieznych oczekiwanych przez jednostke
zdyskontowang za pomocg biezacej rynkowej stopy procentowej stosowanej do podobnych
instrumentéw finansowych. Strate skumulowang do tego dnia ujetg w kapitale (funduszu) z
aktualizacji wyceny zalicza sie do kosztow finansowych w kwocie nie mniejszej niz wynosi
odpis, pomniejszony o cze$¢ bezposrednio zaliczong do kosztow finansowych,

e w przypadku pozostalych aktywow finansowych - jako réznice miedzy wartoscig sktadnika
aktywoéw wynikajgcg z ksiag rachunkowych i biezacg wartoscig przysztych przeptywow
pienieznych oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowang za pomocg biezgcej rynkowej
stopy procentowej stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych.

Wycena certyfikatéw inwestycyjnych

Spotka  zaklasyfikowata posiadane certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego jako aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ktdre sg wyceniane
wedtug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sg ujmowane w rachunku zyskéw
i strat. W ujeciu zgodnym z Ustawg o rachunkowosci oraz ustawg o funduszach inwestycyjnych,
Wratislavia Project FIZ AN nie jest ujmowany jako jednostka zalezna od i2 Development S.A.
Natomiast zgodnie z MSSF certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project FIZ AN ujmowane s3 jak
udziaty w jednostkach zaleznych, wyceniane wedlug kosztu/ceny nabycia, pomniejszonej o odpisy z
tytutu trwatej utraty wartosci.

47 Zapasy

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

Koszty wytworzenia produktéw gotowych i produktéw w toku produkcji obejmujg koszty bezposrednich
materiatdw i robocizny oraz uzasadniong czes$¢ posrednich kosztéw produkcji, ustalong przy
normalnym wykorzystaniu zdolnosci produkcyjnych.



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

4.8 Naleznosci krotko- i dtugoterminowe

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

Wartos¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego. Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio
do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci,
ktérej dotyczy odpis aktualizujgcy.

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

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

49 Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych
Srodki pieniezne w banku i w kasie wyceniane sg wedtug warto$ci nominalnej.

Wykazana w rachunku przeptywéw pienieznych pozycja srodki pieniezne sktada sie z gotowki w kasie
oraz lokat bankowych o terminie zapadalnosci nie dtuzszym niz 3 miesigce, ktére nie zostaly
potraktowane jako dziatalno$¢ inwestycyjna.

410 Rozliczenia miedzyokresowe

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

411 Kapitat podstawowy

Kapitat podstawowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w statucie Spétki i wpisanej w rejestrze
sgdowym. Jezeli akcje obejmowane sg po cenie wyzszej od wartosci nominalnej, nadwyzka
ujmowana jest w kapitale zapasowym. W przypadku wykupu akcji wkasnych, kwota zaptaty za akcje
wlasne obcigza kapitat wtasny i jest wykazywana w bilansie w pozycji ,akcje wtasne”.

Koszty poniesione na emisje nowych akcji pomniejszajg kapitat zapasowy z tytutu emisji akcji powyzej
ich wartosci nominalnej do wysokosci tego kapitatu. Pozostate koszty sg zaliczane do kosztow
finansowych.

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



412 Rezerwy

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

413 Kredyty bankowe i pozyczki oraz zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu

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

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

414 Koszty finansowania zewnetrznego
Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat.

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

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

415 Odroczony podatek dochodowy

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

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

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

Sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do
wszystkich ujemnych réznic przejsciowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do
opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice i straty, chyba ze aktywa z tytutu odroczonego
podatku powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw lub zobowigzan przy transakcji



nie stanowigcej potgczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy
brutto, ani na dochdd do opodatkowania lub strate podatkowsg.

W przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu udziatbw w jednostkach zaleznych Ilub
stowarzyszonych oraz udziatbw w jednostkach wspodizaleznych, sktadnik aktywéw 2z tytutu
odroczonego podatku dochodowego jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysoko$ci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i
osiggniety zostanie dochdéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic
przejsciowych.

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

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

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

416 Uznawanie przychodow

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

Sprzedaz towardw i produktow

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

Swiadczenie ustug

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

Odsetki

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



BILANS

Aktywa

(w ztotych)

N

[ N - B AR

Aktywa trwate
Wartosci niematerialne i prawne
Koszty zakonczonych prac rozwojowych
Wartos¢ firmy
Inne wartosci niematerialne i prawne
Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne
Rzeczowe aktywa trwate
Srodki trwate
al  grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
b)  budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej
c)  urzadzenia techniczne i maszyny
d)  Srodki transportu
e)  innesrodki trwate
Srodki trwate w budowie
Zaliczki na srodki trwate w budowie
Naleznosci dtugoterminowe
0d jednostek powiazanych
0d pozostatych jednostek
Inwestycje dtugoterminowe
Nieruchomosci
Wartosci niematerialne i prawne
Dtugoterminowe aktywa finansowe
al  wjednostkach powigzanych
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
b)  w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
Inne inwestycje dtugoterminowe
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Inne rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa obrotowe
Zapasy
Materiaty
Potprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe
Towary
Zaliczki na dostawy
Naleznosci krotkoterminowe
Naleznosci od jednostek powiazanych
a)  ztytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b)  Inne
Naleznosci od pozostatych jednostek

Na dzien
31 grudnia 2015
roku
190133 267,6
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
190 010 558,6
0,0
0,0
190 010 558,6
190 010 558,6
1065100,0
0,0
0.0
189 005 458,6
00
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
122709,0
122709,0
0.0
153132,6
0.0
0.0
0.0
0.0
00
00
152380,0
73800,0
73800,0
73800,0
00
00
78580,0

Na dzien
31 grudnia 2014

roku
4943 274,5
0.0
0,0
0,0
0,0
0,0
33046,5
9024,
0,0
0,0
9024
0,0
0,0
0,0
240224
0,00
0,0
0,0
4500 750,0
0,0
0,0
45007500
45007500
60 750,0
44400000
00
00
00
00
00
00
00
00
409 478,0
4094780
00
12628 646,2
3909755
00
00
00
00
3909755
92025837
7970 4739
79683337
79683337
00
21402
1232109,8
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2.

'

a)  ztytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy

bz tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych

i zdrowotnych oraz innych $wiadczen
a  Inne
d)  dochodzone na drodze sadowej
Inwestycje krotkoterminowe
Krotkoterminowe aktywa finansowe
a)  wjednostkach powigzanych

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe
b)  w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe
c)  $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach

- inne $rodki pieniezne

- inne aktywa pieniezne
Inne inwestycje krotkoterminowe
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa razem

0.0
0.0
0.0

784092

1707
0.0
7527
7527
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
00
0.0
0.0
0.0
0.0
7527
7527
0.0
0.0
0.0
0.0
190 286 400,2

116 768.6
116 768.6
00

10397938

75547 4
00

3019 224,5
30192245
134510

00

134510

00

00

00

00

00

00

00
30057736
30057736
00

00

00
15862,5
17571920,7

14



Pasywa

(w ztotych)

A
l.
.

Kapitat (Fundusz) wiasny
Kapitat (Fundusz) podstawowy

Nalezne wptaty na kapitat podstawowy (wielkos¢ ujemna)

Udziaty (akcje) wiasne (wielko$é ujemna)

Kapitat (Fundusz) zapasowy

Kapitat (Fundusz) z aktualizacji wyceny

Pozostate kapitaty (Fundusze) rezerwowe

Roznice kursowe z przeliczenia

Zysk/ (strata) z lat ubiegtych

Zysk/ (strata) netto

Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego

(wielkos¢ ujemna)

Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania

Rezerwy na zobowiazania

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne

- dtugoterminowa

- krotkoterminowa

Pozostate rezerwy

- dtugoterminowe

- krotkoterminowe

Zobowiazania dtugoterminowe

Wobec jednostek powigzanych

Wobec pozostatych jednostek

al  kredytyipozyczki

b)  ztytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

c)  inne zobowigzania finansowe

d  Inne

Zobowiazania krotkoterminowe

Wobec jednostek powigzanych

al  ztytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy

b)  Inne

Wobec pozostatych jednostek

al  kredyty i pozyczki

b)  ztytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych

c)  inne zobowiazania finansowe

d)  ztytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy

e)  zaliczki otrzymane na dostawy

f)  zobowigzania wekslowe

g  ztytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych swiadczen

h)  ztytutu wynagrodzen

i Inne

Fundusze specjalne

Rozliczenia miedzyokresowe
Ujemna wartosc firmy

Inne rozliczenia miedzyokresowe
- dtugoterminowe

- krotkoterminowe

Pasywa razem

Na dzien
31grudnia 2015
roku

187 392278,0
80000000
00

00

12202,6

943 000,0
178 011000,0
00

-622 890,5
1048 965,9

00

28941223
57000,0
00

00

00

00

57 000,00
00
570000
11631161
1163 116,1
00

00

00

00

00

1674 006,1
950 2164
5377
5377
00

944 8447
7237897
00

00

00
2992716
2992716
00

00

00

160 263.3
261784,0
24708
00

00

00

00

00

00

190 286 400,2

Na dzien
31 grudnia 2014
roku

-205687,9
405000,0
00

00
122026
00

00

00

-550 6624
-72228,1

00

17777 608,5
2556,0
25560

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0
3307009,0
33070090
0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

12767 253,5
378 644.2

13 664,0

13 664,0

00
3649803
12388 609.3
58661294
00

00
52784679
52784679
00

00

00

16 098,4

00

1227 9135
00
17007901
00
17007301
00
17007301
17 571920,6



(w ztotych)

A. Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi, w tym:
- od jednostek powigzanych

|. Przychody netto ze sprzedazy produktow

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

I1. Koszt wytworzenia produktow na wiasne potrzeby jednostki
IV. Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatow
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej

. Amortyzacja

I Zuzycie materiatow i energii

Il Ustugi obce

IV. Podatki i optaty, w tym:

- podatek akcyzowy

V. Wynagrodzenia

VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia

VII. Pozostate koszty rodzajowe

VIII. Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatow

C. Zysk/ (strata) ze sprzedazy (A - B)

D. Pozostate przychody operacyjne

|. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych

II. Dotacje

[1l. Inne przychody operacyjne

E. Pozostate koszty operacyjne

|. Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych

II. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych

III. Inne koszty operacyjne

F.Zysk/ (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E)
G. Przychody finansowe

|. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:

- od jednostek powiazanych

II. Odsetki, w tym:

- od jednostek powiazanych

1. Zysk ze zbycia inwestycji

IV. Aktualizacja wartosci inwestycji

V.Inne

H. Koszty finansowe

I. Odsetki, w tym:

- dla jednostek powiazanych

II. Strata ze zbycia inwestycji

III. Aktualizacja wartosci inwestycji

IV.Inne

I. Zysk/ (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H)
J. Wynik zdarzen nadzwyczajnych (J.1.-3.11.)

|. Zyski nadzwyczajne

II. Straty nadzwyczajne

K. Zysk/ (strata) brutto (1£J)

L. Podatek dochodowy

M. Pozostate obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)

N. Zysk/ (strata) netto (K-L-M)

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT POROWNAWCZY)

Rok zakonczony
dnia 31 grudnia
2015 roku

720000,0
00
720 000,0

00

00

00
27336954
827
205362
12252678
19935/

00
13724073
804050
150613

00

-2013 6954
184 490,6
721087
00
1123819
575983
00

00
575983
-1886803,1
34753425
0.0

0.0

180 904,7
180 5764
0.0
32944378
0.0
255360,5
169 7061
1626549
0.0

0.0
856544
1333178,9
0.0

0.0

0.0
1333178,9
2842130

0.0

1048 965,9

Rok zakonczony
dnia 31 grudnia
2014 roku

49 918 208,5
00
50 036 5404

-118331.9

00

00

49 890 2021
824986
172091015
323179097
54862
00

197 6004
42693
733364
00

28 0064
2591511
00

00
2591511
95789,6
00
933904
23992
1913679
26 826,9
00

00
268269
242559
00

00

00
343330,9
2833309
2299862
00

00
60000,0
-125136,1
00

00

00
-125136,1
-52908,0

00

-72228,1

16



ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WEASNYM

Rok zakonczony dnia Ro'f zakoﬁczopy
(w ztotych) Nota 31 grudnia 2015 roku dnia 31 grudnia
2014 roku

I. Kapitat (Fundusz) wiasny na poczatek okresu (B0) -205687,9 54226
- zmiany zasad rachunkowosci 00 00
- korekty btedow 00 00
La. Kapitat (Fundusz) wtasny na poczatek okresu (B0), po korektach -205687,9 54226
1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 405000,0 50000
1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 7585000,0 4000000
a) zwiekszenie (z tytutu) 185606 000,0 4000000
- wydania udziatow (emisji akgji) 185606 000,0 4000000
b) zmniejszenie (z tytutu) -178 011000,0 00
- umorzenia udziatow (akgji) -178 011000,0 0.0
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 8000000,0 405000,0
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na poczatek okresu 00 00
2.1. Zmiana naleznych wptat na kapitat podstawowy 00 00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0.0 00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0.0 00
2.2. Nalezne wpfaty na kapitat podstawowy na koniec okresu 00 00
3. Udziaty (akcje) whasne na poczatek okresu 00 00
a) zwiekszenie 0,0 00
b) zmniejszenie 00 00
3.1. Udziaty (akcje) whasne na koniec okresu 00 00
4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 122026 4226
4. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 0.0 11780,0
a) zwiekszenie (z tytutu) 0.0 11780,0
- emisji akgji powyzej wartoci nominalnej 00 00
- z podziatu zysku (ustawowo) 0.0 11780,0
- z podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalng wartos¢) 00 00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0.0 00
- pokrycia straty 00 00
4.2, Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 122026 122026
5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 00 00
5.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 943 000,0 00
a) zwiekszenie (z tytutu) 943 000,0 0.0
b) zmniejszenie (z tytutu) 0.0 00
5.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 943 000,0 0.0
B. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 00 00
B.1. Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych 178 011 000,0 0.0
a) zwiekszenie (z tytutu) 178 011 000,0 0.0
b) zmniejszenie (z tytutu) 00 0.0
6.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 178 011 000,0 0.0
7. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 00 00
7.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 0.0 00
- zmiany zasad rachunkowosci 00 00
- korekty btedow 00 00
7.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 00 00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0.0 00
- podziatu zysku 0.0 00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0.0 00
7.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 00 00
7.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 00 00
- zmiany zasad rachunkowosci 00 00

- korekty btedow 00 00



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

- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia

- btad lat ubiegtych

b) zmniejszenie (z tytutu)

7.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

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

8. Wynik netto

a) zysk netto

b) strata netto

c) odpisy z zysku

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

Ill. Kapitat (Fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego

podziatu zysku (pokrycia straty)

-622.890,5
0.0

0.0

0.0

0.0
-622890,5
-622890,5
10489659
10489659
0.0

0.0
187392 278,0

0.0

00

-550 6624
00

-550 6624
00

-550 662,40
-550 662,40
-72228)
-72228)
00

00
-205687,9

00
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

(w ztotych)

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

II. Korekty razem

1. Amortyzacja

2. Zyski/ (straty) z tytutu roznic kursowych

3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

4. Zysk/ (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

5. Zmiana stanu rezerw

6. Zmiana stanu zapasow

7. Zmiana stanu naleznosci

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

9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

10. Inne korekty

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1£11)
B. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
|. Wptywy

1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne
i prawne

3. Z aktywow finansowych, w tym:

a) w jednostkach powiazanych

b) w pozostatych jednostkach

- zbycie aktywow finansowych

- dywidendy i udziaty w zyskach

- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych

- odsetki

- inne wptywy z aktywow finansowych

4. Inne wptywy inwestycyjne

II. Wydatki

1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych

2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3. Na aktywa finansowe, w tym:

a) w jednostkach powiazanych

b) w pozostatych jednostkach

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki dtugoterminowe

4. Inne wydatki inwestycyjne

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11)
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
|. Wptywy

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

2. Kredyty i pozyczki

3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych

4. Inne wptywy finansowe

II. Wydatki

1. Nabycie udziatow (akcji) whasnych

2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz whascicieli

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

4. Sptaty kredytow i pozyczek

Nota
31grudnia 2015 roku

725 590,8
10489659
-323 37511
827

00

427121

-3 366 546,5
544440
3909755
9050 2037
-5097088.

-1398158,6
00
725590,8
10915134
23258634
1050724

00

2207910
0.0
2207910
0.0

0.0
105000,0
157910

00
20000000
1234 350,0
0.0

0.0

1234 350,0
13500

1233 000,00
220 000,0
1013 000,0
00
10915134
-4822125,0
3419 3491
00

34193481
0.0
00
8 241474
00
00
00

7996 0442

Rok zakonczony dnia  Rok zakonczony dnia

31grudnia 2014 roku

-2 015 420,1
-72228
-1943191,9
824986
00
2575759
00

25560
-2223632
-4484 2119
17357093

12357057
-550 6624
-2015 420,1
-4 549740,1
570 804,9
0.0

00

10 8049
0.0

10 8049
0.0

0.0

00
108049
00
5600000
51205451
115 5451

00
44450000
44450000

00

00

00

5600000
-4 5497401
9329 005,1
14 801686,3
4000000

14 401686,3
00
00
54726812
00
00
00

5330 000,0
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5. Wykup dtuznych papierow wartosciowych

6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych

7. Ptatnosci zobowiazan z tytutu uméw leasingu finansowego
8. Odsetki

9. Inne wydatki finansowe

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11)
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A.lllzB.III£C.1I1)

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym

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

6. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D), w tym

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

00

00

00
2454299
00

-4 8221250
-3 005020,9
-30050209
00
3005773,6
7527

00

00

00

00

142 6812

00

9329 0051
2763 8450
2763 846,0
00
2419286
30057736
00



DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

1. INFORMACJE 0 ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH
UJETYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO

W roku obrotowym 2014 Spétka prowadzita dziatalno$¢ budowlang. Z dniem 1 stycznia 2015 roku
realizacje ustug budowlanych w ramach uméw o generalne wykonawstwo zawartych ze spotkami
powigzanymi przeniesiono do spotki Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0. Nastgpita
takze cesja umow kredytowych.

2. INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPILY PO DNIU
BILANSOWYM, ANIEUWZGLEDNIONYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

W dniu 31 marca 2016 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny
sporzgdzony przez spotke i2 Development Spétka Akcyjna w zwigzku z ofertg publiczng akcji serii B
oraz zamiarem ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym akcji serii A i B oraz
praw do akcji serii B. W kwietniu 2015 roku miata miejsce emisja akcji serii B. Podniesienie kapitatu o
warto$¢ sprzedanych akcji na kwote 1,7 min zostato zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sgdowy w
dniu 13 maja 2016 roku.

Firmg inwestycyjng jest Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A.
3. ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI W ROKU 0BROTOWYM

Sprawozdania finansowe za biezgcy i poprzedni rok obrotowy sporzgdzono stosujgc identyczne
zaréwno zasady (polityke) rachunkowosci, jak i metody prezentacji danych w sprawozdaniu
finansowym.

4. KOREKTA BtEDU

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

5. POROWNYWALNOSC DANYCH FINANSOWYCH ZA ROK POPRZEDZAJACY
Z DANYMI SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA BIEZACY ROK OBROTOWY

Sprawozdania finansowe za biezgcy i poprzedni okres sprawozdawczy sporzadzono stosujgc
identyczne zasady (polityke) rachunkowosci oraz identyczne zasady prezentacji sprawozdania
finansowego.
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Rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2015 roku

W roku obrotowym zakohczonym 31 grudnia 2015 Spétka nie posiadata wartosci niematerialnych i
prawnych.

Rok zakorniczony dnia 31 grudnia 2014 roku

- Zaliczki na
Koszty Inne wartosci . .
(w ztotych) zakonczonych ~ Wartosé firmy  niematerialne . warl:os‘CI Razem
prac rozwojowych i prawne nue'materlalne
i prawne

Wartos¢ poczatkowa

Saldo otwarcia 0.0 0.0 00 0.0 00
Zwiekszenia, w tym: 00 00 33000 0,0 33000
Nabycie 0.0 0.0 33000 0.0 33000
Inne 0.0 0.0 0.0 0.0 00
Transfery 00 00 00 00 00
Zmniejszenia, w tym: 00 00 00 00 0,0
Likwidacja 0.0 0.0 0.0 0.0 00
Inne 0.0 0.0 0.0 0.0 00
Saldo zamkniecia 00 00 33000 0.0 33000
Umorzenie

Saldo otwarcia 0.0 0.0 00 0.0 00
Zwiekszenia, w tym: 00 00 3300,0 0.0 33000
Amortyzacja okresu 00 00 3300,0 0.0 33000
Inne 0.0 0.0 0.0 0.0 00
Transfery 00 00 00 0.0 0.0
Zmniejszenia, w tym: 00 00 00 0.0 0.0
Likwidacja 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Inne 0.0 0.0 0.0 0.0 00
Saldo zamkniecia 0,0 0,0 3300,0 0,0 3300,0
Odpisy aktualizujace 00 00 00 00 00
Saldo otwarcia 00 00 00 00 00
Zwiekszenia 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Zmniejszenia, w tym: 00 00 00 00 00
Wykorzystanie 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Korekta odpisu 00 00 00 00 00
Saldo zamkniecia 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Wartos¢ netto
Saldo otwarcia 0,0 00 00 0,0 0,0
Saldo zamkniecia 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0



RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Rok zakorniczony dnia 31 grudnia 2015 roku

w tym: Prawo

(w ztotych) Grunty w.ieczysteg'o il::l{;(kil;lli(;l:‘i:'ili E;z::fzr:: Srodki Inne Srodid b I:rw.aie élf)adlizzl:ll(':f:‘aaie Razem

uzytkowania ladowei i wodnei i maszyn transportu trwate w budowie w budowie

- adowej i wodnej yny

Warto$é poczatkowa
Saldo otwarcia 00 0.0 0.0 38169 0.0 0.0 0.0 240224 621393
Zwiekszenia, w tym: 00 00 00 00 00 00 0,0 0,0 00
Nabycie 00 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 00 00
Inne 00 0.0 0.0 0.0 00 00 00 00 00
Zmniejszenia, w tym: 00 00 00 00 00 00 0,0 0,0 00
Likwidacja i sprzedaz 00 00 00 00 00 00 00 00 00
Inne 00 0.0 0.0 0.0 00 00 00 00 00
Saldo zamkniecia 00 0.0 0.0 381169 00 00 00 240224 62139,3
Umorzenie
Saldo otwarcia 00 0.0 0.0 290928 0.0 0.0 0.0 0,000 290928
Zwiekszenia, w tym: 0,0 00 00 827 00 00 0,0 0,0 827
Amortyzacja okresu 00 00 00 827 00 00 00 00 827
Inne 00 0.0 0.0 0.0 00 0.0 0.0 00 00
Zmniejszenia, w tym: 00 0.0 0.0 89414 0.0 0.0 00 240224 329638
Likwidacja i sprzedaz 00 0.0 0.0 89413 0.0 0.0 00 240224 329638
Inne 00 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Saldo zamkniecia 00 0.0 0.0 381169 0.0 0.0 0.0 240224 62139,3
Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia 00 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 00 00 00
Zwiekszenia 00 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Zmniejszenia, w tym: 00 00 00 00 00 00 00 00 00
Wykorzystanie 00 00 00 00 00 00 00 00 00
Korekta odpisu 00 00 00 00 00 00 00 00 00
Saldo zamkniecia 0,0 00 00 00 00 00 0,0 0,0 00
Wartos¢ netto
Saldo otwarcia 00 0.0 0.0 90241 00 0.0 0.0 240224 330465

Saldo zamkniecia 0,0 00 00 00 00 00 00 00 00



Rok zakorniczony dnia 31 grudnia 2014 roku

w tym: Prawo
(w ztotych) Grunty wieczystego

uzytkowania gruntu

Wartosé poczatkowa

Saldo otwarcia 00
Zwiekszenia, w tym: 00
Nabycie 00
Inne 00
Zmniejszenia, w tym: 0,0
Likwidacja i sprzedaz 00
Inne 0,0
Saldo zamkniecia 00
Umorzenie

Saldo otwarcia 00
Zwiekszenia, w tym: 00
Amortyzacja okresu 00
Inne 00
Zmniejszenia, w tym: 00
Likwidacja i sprzedaz 00
Inne 00
Saldo zamkniecia 0,0
Odpisy aktualizujace

Saldo otwarcia 00
Zwiekszenia 00
Zmniejszenia, w tym: 00
Wykorzystanie 00
Korekta odpisu 00
Saldo zamkniecia 00
Wartos¢ netto

Saldo otwarcia 00
Saldo zamkniecia 0,0

Spotka w biezacym okresie sprawozdawczym nie poniosta zadnych naktadéw inwestycyjnych.

00
00
00
00
00
00
00
0.0

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0

0.0
0.0

Budynki, lokale i
obiekty inzynierii
ladowej i wodnej

00
00
00
00
00
00
00
0.0

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0

0.0
0.0

Urzadzenia
techniczne
i maszyny

22744
358425
358425

00
00
00
00
38116,9

22744
26 8184
26 8184

0.0
0.0
0.0
0.0
290928

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0

0.0
90241

Srodki transportu

00
00
00
00
00
00
00
0.0

00
00
00
00
00
00
0.0
00

00
00
00
00
00
00

0.0
0.0

Inne srodki
trwate

00
52380.2
52380.2

00

00

00

00

52380,2

00
523802
523802

00

00

00

0.0

52380,2

00
00
00
00
00
00

0.0
0.0

Srodki trwate
w budowie

00
00
00
00
00
00
00
0.0

00
00
00
00
00
00
0.0
0.0

00
00
00
00
00
00

0.0
0.0

Zaliczki na srodki
trwate w budowie

0.0
240224
240224

0.0
0.0
0.0
0.0
240224

00
00
00
00
00
00
00
00

00
00
00
00
00
00

00
240224

Razem

22744
112 245/
112 245/

0.0
0.0
0.0
0.0
1145194

22744
79198,6
79198,6

00
00
00
00
814730

00
00
00
00
00
00

00
33046,5



7. INWESTYCJE

7.. Inwestycje dtugoterminowe

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku

Wartosci
(w ztotych) Nieruchomosci  niematerialne
i prawne
Saldo otwarcia, z tego: 00 00
Wartos¢ brutto 00 0.0
Umorzenie 00 00
Odpisy aktualizujace 00 00
Zwiekszenia, w tym: 00 00
Nabycie 00 00
Aktualizacja wartosci 00 0.0
Udziat w wyniku
jednostek 00 00
podporzadkowanych*
Inne 00 00
Transfery 00 0.0
Zmniejszenia, w tym: 00 00
Sprzedaz 00 00
Amortyzacja okresu 0,0 00
Aktualizacja wartosci 00 00
Udziat w wyniku
jednostek 00 00
podporzadkowanych*
Inne —wykup obligacji 00 00
Saldo zamkniecia, z 0.0 0.0
tego:
Wartos¢ brutto 0.0 0.0
Umorzenie 00 00
Odpisy aktualizujace 00 0.0

Dtugoterminowe
aktywa finansowe
w jednostkach
powigzanych

4500750,0

45007500
0.0

0.0

189 949 808,6
189 949 808,6
00

00

00
00
44400000

00

00
00

00

4440000,0
190 010 558,6

190 010 558,6
0.0
0.0

Dtugoterminowe
aktywa finansowe
w pozostatych
jednostkach

0.0

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0

0.0

0.0
0.0
0.0

00

00
00

00

00
00

00
00
0.0

Inne inwestycje
dtugoterminowe

00

00
00
00
00
00
00

00

00
00
00

00

00
00

00

00
00

00
00
0.0

Razem

45007500

45007500
00

00

189 949 808,6
189 949 808,6
00

00

00
00
44400000

00

00
00

00

44400000
190 010 558,6

190 010 558,6
00
00
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Rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2014 roku

(w ztotych)

Saldo otwarcia, z tego:

Wartos¢ brutto
Umorzenie

Odpisy aktualizujace
Zwiekszenia, w tym:
Nabycie

Aktualizacja wartosci
Udziat w wyniku
jednostek
podporzadkowanych*
Inne

Transfery
Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz
Amortyzacja okresu
Aktualizacja wartosci
Udziat w wyniku
jednostek
podporzadkowanych*
Inne

Saldo zamkniecia, z
tego:

Wartos¢ brutto
Umorzenie

Odpisy aktualizujace

Nieruchomosci

Wartosci
niematerial
i prawne

00

00
00
00
00
00
00

00

00

00

00 0.0
00 060

00

00

00

00
00

00
00
00

7.2. Inwestycje krotkoterminowe

ne

0.0

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0

0.0

0.0
0.0

0.0
0.0

0.0

0.0
0.0

0.0
00
00

Dtugoterminowe
aktywa finansowe
w jednostkach
powiazanych

52000,0

520000
0.0

0.0
44487500
44487500
0.0

0.0

00
00
00
00
00
00

00

00
4500750,0

4500750,0
0.0
0.0

Dtugoterminowe
aktywa finansowe
w pozostatych

jednostkach

0.0

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0

0.0

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0

0.0

0.0
0.0

0.0
00
00

Inne inwestycje

dtugoterminowe

Razem
00 52 000,0
00 52000,0
00 0,0
00 0,0

00 44487500
00 44487500

00 00
00 00
00 00
00 00
00 00
00 00
00 00
00 00
00 00
00 00

00 4500750,0

0.0 4500750,0
0.0 0.0
0.0 0.0

Inwestycje krotkoterminowe, z wytgczeniem Srodkéw pienieznych i innych aktywow pienieznych

obejmujg:

Rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2015 roku

(w ztotych)

Saldo otwarecia, z tego:
0,00,0Wartosc brutto
Odpisy aktualizujace
Zwiekszenia, w tym:
Nabycie

Aktualizacja wartosci

Inne- naliczenie odsetek od

obligacji

Transfery
Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz
Aktualizacja wartosci

Udziaty iakcje

0,
0,
0,

0,

0,
0,

0.

0,
0.
0.
0.

0
0
0

0

0
0

0

0
0
0
0

Inne papiery
wartosciowe
134510
00
00

163 3480
0.0
0.0

134510
0.0
176 7981

0.0
0.0

Udzielone
pozyczki

0.0
0.0
0.0

0.0

0.0
0.0

0.0

00
00
00
00

Inne

0.0
0.0
0.0

0.0

0.0
0.0

0.0

0.0
0.0
0.0
00

Razem

134510
0.0
0.0

1633480

00
00

13 4510
00
176 7981

00
00



Inne -zaptata odsetek od obligacji 00 176 7991 00 00 176 7991

Saldo zamkniecia, z tego: 00 00 00 00 00
Wartos¢ brutto 0.0 0.0 0.0 0.0 00
Odpisy aktualizujace 00 00 00 00 0,0

Spotka w 2015 roku otrzymata odsetki do obligacji w wysokosci - 13 451,0 zt naliczonych za rok 2014
oraz 163 348,02 zt naliczonych za 2015 rok

Rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku

Inne papiery Udzielone

(w ztotych) Udziaty i akcje wartogciowe - Inne Razem

Saldo otwarecia, z tego: 00 00 0,0 0,0 0,0
Wartos¢ brutto 0.0 0.0 0.0 0.0 00
Odpisy aktualizujace 00 00 0,0 0,0 0,0
Zwiekszenia, w tym: 00 134510 0,0 0,0 134510
Nabycie 0.0 00 0,0 0,0 00
Aktualizacja wartosci 00 00 0.0 0.0 0.0
Inne 00 134510 0.0 0.0 134510
Transfery 00 00 00 0,0 00
Zmniejszenia, w tym: 00 00 0,0 0,0 0,0
Sprzedaz 00 00 00 00 00
Aktualizacja wartosci 00 00 00 00 00
Inne 00 00 0.0 0.0 0.0
Saldo zamkniecia, z tego: 00 134510 0,0 0,0 134510
Wartos¢ brutto 0.0 134510 0.0 0.0 134510
Odpisy aktualizujace 00 00 00 00 00

W pozycji inne wykazano odsetki naliczone od obligacji z terminem pfatnosci w pierwszym kwartale
2015 roku.

7.3. Aktywa finansowe

W okresie obrotowym jednostka nabyta certyfikaty Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Wratislavia
Project. W dniu 21 lipca 2015 nabyto 10 sztuk certyfikatéw po 10 tys. zlotych o tgcznej wartosci 100
tys. ztotych.

W dniu 20 pazdziernika nabyto 22.900 sztuk po cenie 8.223,57 zt o fgcznej wartosci 188.319.753,00
ztotych. Certyfikaty objeto za udziaty i2 Grupa Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig o wartoSci
188.314.732,26 ztotych oraz wptate pieniezng w wysokosci 5.020,74 ztotych.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku spétka posiada certyfikaty Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego
Aktywow Niepublicznych Wratislavia Project o fgcznej warto$ci 189.005.458,57 ztotych.

W okresie sprawozdawczym Spoétka dokonata aktualizacji wyceny certyfikatéw wykazujac przychod
finansowy w wysokosci 3.294.437,83 zt w rachunku zyskow i strat Spotki.

Na dzien 31 grudnia 2014 roku spotka nie posiadata aktywdw finansowych.
Wycena certyfikatow inwestycyjnych

Spotka zaklasyfikowata posiadane certyfikaty inwestycyjne Woratislavia Project Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego (dalej: Wratislavia Project FIZ AN) jako aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy, ktére sg wyceniane wedtug warto$ci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sg



ujmowane w rachunku zyskoéw i strat. W ujeciu zgodnym z Ustawg o rachunkowosci oraz ustawg o
funduszach inwestycyjnych, Wratislavia Project FIZ AN nie jest ujmowany jako jednostka zalezna od
i2 Development S.A. Natomiast zgodnie z MSSF certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project FIZ AN
ujmowane sg jak udzialy w jednostkach zaleznych, wyceniane wedlug kosztu/ceny nabycia,
pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

(w ztotych) 31 grudnia 2015 roku 31grudnia 2014 roku

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 122709,0 4094780
Inne 00 00
Razem diugoterminowe 122709,0 409 478,0
- polisy ubezpieczeniowe 00 158624
-inne 00 00
Razem krotkoterminowe 0,0 158624

Na dzien 31 grudnia 2015 roku kapitat podstawowy Spoétki wynosit 8.000.000,0 ztotych i byt podzielony
na 8.000.000,0 akcji o wartosci nominalnej 1,00 ztotych kazda.

Na dzien bilansowy struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego Spétki byta nastepujgca:

31 grudnia 2015 roku

Wartosé nominalna

llosé akeji/ udziatow llosé gtosow jednej akcji/ jednego EHEITLEED
udziaty podstawowym
Acico Investments Ltd. 40000000 4000 000,0 10 50,00%
Galtoco Investments Ltd. 40000000 4000 000,0 10 50,00%
Razem 8000 000,0 8000 000,0 100,00%

W dniu 17 kwietnia 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
podwyzszono kapitat zaktadowy Spdtki w drodze emisji akcji imiennych serii B o fgcznej wartoSci
92.877.242,40 zt. Akcje objete zostaty za wktad niepieniezny (aport udziatéw spétki i2 Grupa Sp. z o.0.
o wartosci godziwej 92.877.242,40 zt). Kapitat zaktadowy spoétki na dzieh 17 kwietnia 2015 wynosit
93.282.242,40 zt.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
podwyzszono kapitat zaktadowy Spétki w drodze emisji akcji imiennych serii C o tgcznej wartosci
92.728.757,60 zt. Akcje objete zostaty w zamian za wktad niepieniezny (aport udziatow spoétki i2 Grupa
Sp. z 0.0. o wartosci godziwej 92.728.757,60 zt). Kapitat zakltadowy spétki na dzien 20 kwietnia 2015
wynosi 186.011.000,00 zt.

Pierwszy etap podniesienia kapitatu zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu
8 maja 2015 roku, drugi w dniu 13 maja 2015 roku.



W dniu 08 pazdziernika 2015 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o
obnizeniu kapitatu zaktadowego z kwoty 186.011.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 zt w drodze
umorzenia 178.011.000 akcji wtasnych w kapitale zaktadowym spoiki.

Obnizenie kapitatu zostato zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sgdowy w dniu 29 pazdziernika
2015.

Transakcja obnizenia kapitatu zaktadowego z kwoty 186.011.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 zt
spowodowata utworzenie kapitatu rezerwowego w wysokosci 178.011.000,00 zt.

W dniu 30 pazdziernika 2015 roku Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat podziat akcji z kwoty 10 zt
do kwoty 1 z. W zwigzku z powyzszym aktualny kapitat zaktadowy spoiki i2 development S.A. to
8.000.000 zt dzielgcy sie na 8.000.000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja.

Na dzien 31 grudnia 2014 roku kapitat podstawowy Spétki wynosit 405 000,00 ziotych i byt podzielony
na 4.050.000 akcji o warto$ci nominalnej 0,10 ztotych kazda.

Na dzien 31 grudnia 2014 struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego Spétki byta nastepujaca:

31 grudnia 2014 roku

Wartosé nominalna

llosé akcji/ udziatow llosé glosow jednej akcji/ jednego L RO
udziaty podstawowym
Marcin Misztal 20250000 20250000 01 50,00%
Galtoco Investments Ltd. 20250000 20250000 01 50,00%
Razem 4050 000,0 4050 000,0 100,00%

10. DOKONANE KOREKTY BLEDOW, ICH PRZYCZYNY, TYTULY ORAZ ICH WPLYW
NA SYTUACJE MAJATKOWA | FINANSOWA, PLYNNOSC ORAZ WYNIK
FINANSOWY | RENTOWNQOSC SPOLKI

W roku obrotowym 2014 jednostka dokonata korekty btedow lat ubiegtych w tgcznej kwocie
550.662,42 ztote. Na wartos¢ tg zlozylty sie nastepujagce korekty: korekta kosztéw dotyczgcych lat
2012 i 2013 ujetych w ksiegach w 2014 roku oraz korekta rozliczenia kontraktéw budowlanych
zafakturowanych w 2013 roku.

1. OPROCENTOWANE KREDYTY BANKOWE | POZYCZKI ORAZ INNE

Z0BOWIAZANIA FINANSOWE
Bl 31 grudnia 2015 31 grudnia 2014
roku roku

Krétkoterminowe

Pozyczki oprocentowane wg stopy 8-8,5% 0.0 130 0289
Kredyty w rachunku biezacym WIBOR +2,5% 0.0 8650075
Inne kredyty: 00 50011219
- mBank WIBOR +2,5% 0.0 20011218

29



- BPS WIBOR 3M + 4.5% 0.0 30000000

Razem krotkoterminowe 0.0 5996159,3
Dtugoterminowe

Pozyczki oprocentowane wg stopy 8-8,5% 1163116,1 33070090
Razem diugoterminowe 11631161 3 3070090

Zysk netto za rok obrotowy od 01 stycznia 2015 do 31 grudnia 2015 roku wyniést 1 048 965,90 zt.
Zarzad Spofki proponuje przekazanie zysku na pokrycie straty za 2014 rok w wysokosci 72 228,11 zt
(stosownie do uchwaty z dnia 26.06.2015), na pokrycie wyniku (straty) z lat ubiegtych w wysokosci -
550 662,42 zt, za$ a pozostatg czesé tj. kwote 426 075,37 zt na kapitat zapasowy.

W okresach sprawozdawczych objetych sprawozdaniem finansowym wystgpity nastepujgce zmiany w
stanie rezerw:

Rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2015 roku

(w zfotych) Rezerwa z tytutu Rezerwa na

odroczonego Swiadczenia Pozostate Razem

podatku emerytalne rezerwy

dochodowego i podobne
Stan na dzien 1 stycznia 2015 roku 2556,0 00 0,0 2556,0
Zwiekszenia 0,0 0,0 57 000,0 57 000,0
Wykorzystanie 2556,0 00 00 2556,0
Rozwiazanie 0,0 0,0 00 0,0
Stan na dzien 31 grudnia 2015 roku, w tym: 00 00 57000,0 57000,0
Dtugoterminowe 0.0 0.0 0.0 00
Krotkoterminowe 00 00 570000 570000

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku

(w ztotych) Rezerwa z tytutu Rezerwa na

odroczonego Swiadczenia Pozostate Razem

podatku emerytalne rezerwy

dochodowego i podobne
Stan na dzief 1 stycznia 2014 roku 00 00 00 00
Zwiekszenia 2556,0 0,0 0,0 2556,0
Wykorzystanie 0.0 0.0 00 00
Rozwigzanie 00 00 0,0 00
Stan na dzien 31 grudnia 2014 roku, w tym: 2556,0 00 0,0 2556,0
Dtugoterminowe 0.0 00 0.0 00

Krotkoterminowe 0,0 0,0 0,0 0,0



W okresie sprawozdawczym mialy miejsce nastepujgce zmiany w stanie odpisow aktualizujgcych
naleznosci:

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku

Odpisy aktualizujace naleznosci Odpisy aktualizujace naleznosci

Sy dtugoterminowe krotkoterminowe

Stan na dzien 1 stycznia 2015 roku 74 940,5 0,0
Zwiekszenia 0,0 0,0
- odpisy na naleznosci watpliwe 00 00
Wykorzystanie 710035 00
-odpisy na naleznosci watpliwe 710035 0,0
Rozwiazanie 0,0 0,0
Stan na dzien 31 grudnia 2015 roku 39371 0,0

W okresie sprawozdawczym nastgpito spisanie odpiséw aktualizujgcych na naleznosci w wysokosci
71 003,50 zt.

Rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku

Odpisy aktualizujace naleznosci Odpisy aktualizujace naleznosci

byl diugoterminowe krotkoterminowe
Stan na dzien 1 stycznia 2014 roku 0,0 00
Zwiekszenia 749405 0,0
- odpisy na naleznosci watpliwe 749405 00
Wykorzystanie 00 00
Rozwiazanie 0,0 0,0
Stan na dzien 31 grudnia 2014 roku 74 940,5 00
Struktura wymagalnosci zobowigzan dtugoterminowych:
31 grudnia 2015 roku
(w ztotych) do1roku 1-3lat 3-5lat powI)a/:ej S Razem
Zobgwazanla dtugoterminowe wobec jednostek 00 11631161 0.0 0.0 11631161
powiazanych
Zobowiazania dtugoterminowe wobec jednostek 00 00 0.0 0.0 00
pozostatych, w tym:
a) kredyty i pozyczki bankowe 00 00 00 00 00
b) pozostate kredyty i pozyczki 0.0 0.0 0.0 0.0 00
¢ z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 00 00 00 00 00
d) z tytutu leasingu finansowego 00 00 00 00 00
elinne 0.0 0.0 0.0 00 00
Zobowiazania dtugoterminowe, razem na dzien 00 11631161 0.0 0.0 11631161

31 grudnia 2015 roku



Pozyczki otrzymano od spétki i2 Finanse sp. z 0.0. sg oprocentowane 8-8,5 % rocznie, termin spfaty
pozyczek przypada na 2017 rok. Pozyczki od Marcina Misztala sg oprocentowane 8% rocznie, termin
sptaty pozyczki przypada na 2017 rok.

31 grudnia 2014 roku

(w ztotych) do 1roku 1-3lat 3-5Slat  powyzejS lat Razem
Zobc?wiazania dtugoterminowe wobec jednostek 00 33070090 00 00 33070090
powiazanych

Zobowiazania dtugoterminowe wobec jednostek 00 0.0 00 00 00
pozostatych, w tym:

a) kredyty i pozyczki bankowe 00 00 00 00 00
b) pozostate kredyty i pozyczki 00 00 00 00 00
c) z tytutu emisji dtuznych papierdw wartosciowych 00 0,0 00 00 00
d) z tytutu leasingu finansowego 0.0 0.0 00 00 00
elinne 0.0 0.0 0.0 0.0 00
Zobownq_zanla dtugoterminowe, razem na dzief 00 33070090 00 00 33070090
31 grudnia 2014 roku

Pozyczki otrzymano od spoiki i2 Finanse sp. z 0.0. Oprocentowanie wynosito 8-8,5 % rocznie, termin
sptaty pozyczek przypadat na 2016 rok. Pozyczki sptacono w catosci w 2015 roku.

Spotka nie tworzy zaktadowego funduszu $wiadczen socjalnych.

(w ztotych) 31 grudnia 2015 roku 31grudnia 2014 roku

1. Ujemna wartosé firmy 00 00
2a. Razem inne rozliczenia miedzyokresowe dtugoterminowe 00 00
Rozliczenia miedzyokresowe przychodow, w tym: 0.0 00
Inne 00 00
2b. Razem inne rozliczenia miedzyokresowe krétkoterminowe 00 1700 790,1
Rozliczenia miedzyokresowe przychodow 0.0 1700790,
- wycena niezakonczonych umow o ustugi budowlane 0.0 1700790,
Inne 00 -
Rozliczenia miedzyokresowe - razem 00 1700 790,1

Na podstawie porozumien z dnia 01 stycznia 2015 roku o przeniesieniu praw i obowigzkéw
wynikajgcych z uméw Generalnego Wykonawcy (ze spdétki i2 Development S.A. na spoétke
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0.) ze spotkami:

e 2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. ;
e Wre Projekt sp. z 0.0. Dubois sp. k.;
¢ Wre Projekt sp. z 0.0. Poboznego 11-13 sp. k;



e Wre Projekt sp. z 0.0. Zodiak sp. k.;

e Wre Projekt sp. z 0.0. Stawowa sp. k.;
o Wre Projekt sp. z 0.0. sp. k;

e Wre Projekt sp. z 0.0. Zodiak Il sp. k..

W 2015 roku spdtka i2 Development S.A. na podstawie noty uznaniowej uznata spotke Korfantowskie
Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0. kwotg 1 700 790,07 zt z tytutu przychodéw zafakturowanych w
roku 2014, dotyczacych buddéw realizowanych przez Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane
Sp. z 0.0. w roku 2015.

Spoitka nie posiadata zobowigzan zabezpieczonych na jej majatku.

1. W dniu 6 maja 2015 roku Spdétka i2 Development Spotka Akcyjna podpisata Umowe Wsparcia
stanowigcg Zatgcznik nr 19 do umowy Kredytu nr 15/0018 dotyczacej finansowania projektu
deweloperskiego ,Ogrody Jordanowskie” zawartg przez spotke i2 Development Sp. z o0.0. Ogrody
Jordanowskie Sp.k. z bankiem finansujgcym. W zwigzku z w/w umowg wsparcia Sponsor (i2
Development S.A —dawniej KPB S.A..) zobowigzat sie do poddania sie na rzecz Banku egzekucji z
zobowigzan wynikajgcych Umowy Wsparcia okreslonych w § 6 Umowy ust. 1 i 2 tj., zwiekszenia
wkiadu wiasnego w sytuacji gdy Budzet Projektu zostanie przekroczony oraz uregulowania z wtasnych
srodkoéw ewentualnej niedoptaty w rozliczeniu z Generalnym Wykonawca lub innymi wykonawcami, w
przypadku przekroczenia Budzetu Projektu i braku wystarczajgcych $rodkéw z Kredytu w trybie art.
777 § 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do kwoty stanowigcej 7% wartosci kontraktu z
Generalnym Wykonawcg tj. 797.000,00 PLN (stownie: siedemset dziewiecdziesigt siedem tysiecy
zZtotych) wraz z mozliwoscig wystgpienia o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do
dnia 20 stycznia 2021 roku i w zwigzku z powyzszym ztozy odpowiednie oswiadczenie w formie aktu
notarialnego i przedtozy je w Banku przed uruchomieniem Kredytu.

Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta 12 340 000,00 zt. Wartos¢ kredytu na dzieh 31 maja 2016
roku wynosi 7 279 720,75 z.

2. W dniu 8 maja 2015 roku Spétka i2 Development Spétka Akcyjna podpisata poreczenie wekslowe
wraz

z deklaracjg wekslowg jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV o kredyt w
rachunku biezgcym w PLN udzielonego spotce KPB Sp. z o.0.

Wartos$¢ przyznanego kredytu wyniosta 2 000 000,00 zt. Wartos¢ kredytu na dzien 31 maja 2016 roku
wynosi 2 003 612,65 zt

3. W dniu 8 maja 2015 roku Spodtka i2 Development Spétka Akcyjna podpisata poreczenie wekslowe
wraz

z deklaracjg wekslowa jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/073/15/Z/LI o kredyt odnawialny
w PLN udzielonego spotce KPB Sp. z 0.0.

Wartos$¢ przyznanego kredytu wyniosta 2 000 000,00 zt. Warto$¢ kredytu na dzien 31 maja 2016 roku
wynosi 2 000 000,00 zt



4. W dniu 11 sierpnia 2015 roku Spétka i2 Development Spétka Akcyjna udzielita solidarnego
poreczenia za zobowigzania spoétki i2 Development sp. z 0.0. Zodiak Il s. k. z tytutu Umowy
kredytowej nr U0002869967092a o Kredyt nieodnawialny na finansowanie biezacej dziatalnosci przez
Alior Bank Spétka Akcyjng z siedzibg w Warszawie w wysokosci 11 400 000,00 zt.

Warto$é przyznanego kredytu wyniosta 13 015 000,00 zt. Warto$¢ kredytu na dzien 31 maja 2016
roku wynosi 1 556 539,03 zt

5. W dniu 11 sierpnia 2015 roku Spétka i2 Development Spétka Akcyjna udzielita solidarnego
poreczenia za zobowigzania spoétki i2 Development sp. z 0.0. Zodiak Il s. k. z tytutu Umowy
kredytowej nr U0002869967092b o Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym przez Alior Bank
Spotka Akcyjng z siedzibg w Warszawie w wysokosci 700 000,00 zt.

Wartosé przyznanego kredytu wyniosta 850 000,00 zt. Warto$¢ kredytu na dzien 31 maja 2016 roku
wynosi 135 843,96 zt.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku Spotka nie posiadata zadnych zobowigzan pozabilansowych.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku Spoétka nie posiadata istotnych umoéw nieuwzglednionych w bilansie.

Struktura rzeczowa przychodéw ze sprzedazy w 2015 i 2014 roku byta nastepujaca:

R Rok zakonczony dnia 31 Rok zakonczony dnia 31

grudnia 2015 roku grudnia 2014 roku
1. przychody z uméw o ustugi budowlane 0.0 48 098 478,6
2. przychody z umow dot. ustug administracyjno-biurowych 720 000,0 0.0
3. pozostate przychody ze sprzedazy 0.0 1938 0618
Przychody netto ze sprzedazy, razem 7200000 50 036 5404

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

Z dniem 1 stycznia 2015 roku realizacje ustug budowlanych w ramach uméw o generalne
wykonawstwo zawartych ze spétkami powigzanymi przeniesiono na podstawie uméw cesji do spotki
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0.

Od 01 lipca 2015 roku Spotka i2 Development S.A. swiadczy ustugi administracyjno-biurowe dla
spotek z Grupy zaleznych i powigzanych ze spotka.



23.0DPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC SRODKOW TRWALYCH
Spotka nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych wartosé srodkéw trwatych.

24.ZAPASY W CENIE SPRZEDAZY NETTO

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

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

W roku obrotowym Spoétka i2 Development S.A. petni funkcje spotki holdingowej dlatego z dniem
1 stycznia 2015 roku realizacje ustug budowlanych w ramach umdéw o generalne wykonawstwo
zawartych ze spotkami powigzanymi przeniesiono do spotki Korfantowskie Przedsigbiorstwo
Budowlane Sp. z o.0.

Od 01 lipca 2015 Spdtka i2 Development S.A. $wiadczy ustugi administracyjno-biurowe dla spétek z
Grupy zaleznych i powigzanych ze spétka.

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

Uzgodnienia zysku brutto do podstawy opodatkowania przedstawia sie nastepujgco:

Rok zakoficzony dnia31  Rok zakoficzony dnia 31

el grudnia 2015 roku grudnia 2014 roku

Zysk/ (strata) brutto 13331789 - 419 4785
(-) Przychody roku biezacego nie zaliczane do dochodu do opodatkowania - 329443738 - 134510
- odsetki od obligacji naliczone 00 - 13 4510
-aktualizacja certyfikatow FIZ - 32944378 00
(+) Koszty roku biezacego nie uznawane za koszty uzyskania przychodu 7152401 560 886,2
- odsetki naliczone od pozyczek 257985 153 546,5
- koszty reprezentacji 34167 19764
- odsetki budzetowe YOI 12137
- niezapfacone faktury 258 9438 299 4149
- naleznosci spisane, odpisy na naleznosci 0.0 934006
- podroze stuzbowe 00 82737
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- odsetki od kredytu 00 11219

-niewyptacone wynagrodzenia 360 000,0 00
-rezerwy na koszty sadowe 570000 00
-inne 5070, 19385
E;(Je;rcz;;hody roku poprzedniego podlegajace opodatkowaniu w roku 134510 0.0
E)—ii;ocs;rtz/ roku poprzedniego uznane za koszty uzyskania przychodu w roku 4543548 155178
- odsetki od pozyczek i kredytow zaptacone 1549399 15517.8
-zaptacone faktury z poprzedniego roku 299 414,87 00
(+/-) Inne roznice - 943 000,0 - 1750 790,1
- korekta bilansowa przychodow 00 - 1700790,
- poreczenie kredytu 00 - 500000
+zysk z tyt. objecia udziatow - 943 000,0

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym - 7439226 1863229,0
Stawka podatkowa 02 02
Podatek dochodowy (biezacy) 00 00
Zmiana stanu rezerwy/ aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - 2842130 - 406922,0
Podatek dochodowy - razem - 284 213,0 - 406 922,0

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

Na rezerwy/ aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sktadajg sie réznice z nastepujgcych
tytutow:

31 grudnia 2015 31 grudnia 2014
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
naliczone odsetki od obligacji 00 25560
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 00 2556,0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
wycena bilansowa uméw o ustugi budowlane 00 3231506
naliczone odsetki od pozyczek i kredytu 510,0 293870
niezaptacone faktury 491990 5688838
niewyptacone wynagrodzenia 68 400,0
odsetki od zobowigzan 0,0 516
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 122709,0 409 4780
0Odpis aktualizujacy aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 00 00
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - netto 122709,0 409 478,0

Obciazenie z tytutu odroczonego podatku dochodowego 122709,0 4069220



27.POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJINE

(w ztotych)

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych, w tym:
Dotacje

Inne przychody operacyjne, w tym:

- obciazenia za naprawy i sprzet

- sprzedaz ztomu

-sprzedaz barierek

- prowizja za transakcje

- przychody z najmu

-odszkodowania

- pozostate

Pozostate przychody operacyjne, razem

28.POZOSTALE KOSZTY OPERACYJINE

(w ztotych)

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

- odpis aktualizujacy wartos¢ naleznosci

Inne koszty operacyjne, w tym:

-inne

Pozostate koszty operacyjne, razem

29.PRZYCHODY FINANSOWE

(w ztotych)

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

- odsetki od pozyczek

- odsetki od obligacji

- odsetki bankowe

Zysk ze zbycia inwestycji, w tym:
Aktualizacja wartosci inwestycji (wycena F1Z)
Inne:

Przychody finansowe, razem

Rok zakonczony dnia 31
grudnia 2015 roku

721086
0.0
1123819
00

00
305000
63250,0
00
149892
36427
184 490,6

Rok zakonczony dnia 31
grudnia 2015 roku

00
00
00
575883
575883
575983

Rok zakonczony dnia 31
grudnia 2015 roku

00

180 904,7
172282

163 348.2
3282

00
3294437383
00
34753425

Zasady rachunkowosci wyceny certyfikatow FIZ opisano w nocie 7.3.

Rok zakonczony dnia 31
grudnia 2014 roku

00

00
2591511
190 2024
27 468,5
00
25405/
104674
00
56077
2591511

Rok zakonczony dnia 31
grudnia 2014 roku

00
933904
933904

23992
23992
95789,6

Rok zakonczony dnia 31
grudnia 2014 roku

00
268269
10 804.9
13 4510
25710
00

00

00

26 826,9



30.KOSZTY FINANSOWE

(w ztotych) Rok zakoniczony dnia31  Rok zakonczony dnia 31

grudnia 2015 roku grudnia 2014 roku
Odsetki, w tym: 235360,5 2833309
- odsetki od pozyczek 162 654,9 2299863
- odsetki dla pozostatych zobowiazan 20402 2854
- odsetki budzetowe sont 12137
- odsetki od kredytow 65 6544 518456
Strata ze zbycia inwestycji, w tym: 00 00
Aktualizacja wartosci inwestycji, w tym: 00 00
Inne, w tym: 20000,0 00
- koszty pozyskania kredytow 00 00
Koszty finansowe, razem 255 360,5 283 330,9

31. ZYSKITSTRATY NADZWYCZAJINE

W biezgcym okresie sprawozdawczym Spoétka nie zrealizowata nadzwyczajnych zyskéw ani nie
poniosta nadzwyczajnych strat.

32.STRUKTURA  SRODKOW  PIENIEZNYCH DO RACHUNKU PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH
(w ztotych) 31 grudnia 2015 roku 31 grudnia 2014 roku
Srodki pieniezne w banku 7527 3005773,6
- rachunki biezace 7527 30057736
Srodki pieniezne w kasie 00 00
Inne srodki pienigzne 00 00
Srodki pieniezne, razem 752,7 3005773,6

33.INFORMACJE 0 PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU, Z PODZIALEM NA GRUPY
/AWODOWE

G Oen el Rok zakonczony dnia31  Rok zakofczony dnia 31

grudnia 2015 roku grudnia 2014 roku
Zarzad 00 00
Pracownicy umystowi 18 1
Pracownicy fizyczni 00 00
Zatrudnienie, razem 18 1
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34.INFORMACJE O WYNAGRODZENIU BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU
UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych wyptacone lub nalezne za rok zakohczony dnia 31 grudnia 2015 roku i dnia 31 grudnia
2014 roku w podziale na rodzaje ustug:

Rok zakonczony dnia 31 Rok zakonczony dnia 31

grudnia 2015 roku grudnia 2014 roku
Obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego 15000,0 00
Inne ustugi poswiadczajace 0.0 70000
Ustugi doradztwa podatkowego 0.0 00
Pozostate ustugi - badanie skonsolidowanego sprawozdania Grupy 2975288 00
Razem, w tym: 312 528,8 7000,0
- nalezne na dzien bilansowy 312 528,8 00
- wyptacone na dzief bilansowy 262 528,8 70000

35.INFORMACJE O WYNAGRODZENIACH, tACZNIE Z WYNAGRODZENIEM Z
ZYSKU, WYPLACONYCH LUB NALEZNYCH 0S0BOM WCHODZACYM W SKtAD
ORGANOW ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH ALBO ADMINISTRUJACYCH

Wynagrodzenia os6b wchodzacych w skiad organéw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych albo
administrujgcych Spétki wyniosty:

e B Rok zakonczony dnia 31 Rok zakonczony dnia 31

grudnia 2015 roku grudnia 2014 roku
Zarzad Spotki 973390,0 129946,0
Rada Nadzorcza 00 00
Wynagrodzenia, razem 973 390,0 129 946,0

36.INFORMACJE 0 POZYCZKACH | SWIADCZENIACH 0 PODOBNYM
CHARAKTERZE UDZIELONYCH 0SOBOM WCHODZACYM W SKtAD ORGANOW
ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH ALBO ADMINISTRUJACYCH

Zarowno w roku obrotowym konczacym sie dnia 31 grudnia 2015 roku jak i w roku poprzednim Spdétka
nie udzielita osobom wchodzgcym w sktad organéw zarzadzajgcych i nadzorujgcych badz
administrujgcych zadnych pozyczek i $wiadczen o podobnym charakterze.
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37.INFORMACJE O WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH, KTORE NIE PODLEGAJA
KONSOLIDACJI

Spotka nie podejmowata wspodlnych przedsiewzie¢, ktére nie podlegajg konsolidacji.

38.INFORMACJE 0 GRUPIE KAPITALOWEJ | TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI
POWIAZANYM]

o Grupa kapitatowa

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

e Podmioty zalezne, wspotzalezne , stowarzyszone, powigzane.
Wielko$¢ transakcji z podmiotami zaleznymi, wspotzaleznymi,

stowarzyszonymi, powigzanymi

wyniosta:

Chamielec Architekci Sp. z o.0.

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

bedilyan) 31 grudnia 2015 roku 31 grudnia 2014 roku
Zakupy 00 648 300,0
Sprzedaz 00 649 640,0
Inne naleznosci 00 21402
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0.
(w zhotyvch) Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia

Y 31 grudnia 2015 roku 31 grudnia 2014 roku
Sprzedaz 8824717 1760 3434
Naleznosci z tytutu dostaw, robot i ustug 73800,0 1960 648,7

i2 Development Sp. z 0.0. P3 S.K.A.

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

Lz el 31 grudnia 2015 roku 31 grudnia 2014 roku
Zakupy 0.0 2520 000,0
Zobowigzania z tytutu dostaw, robot i ustug 00 00

pozostate spotki powigzane — sprzedaz

(w ztotych)

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2015 roku 31 grudnia 2014 roku
i2 Development Sp. z 0.0. M1 Sp. k. 0.0 21730995
i2 Development Sp. z 0.0. M2 Sp. k. 0.0 1818414
i2 Development Sp. z 0.0. M3 Sp. k. 0.0 41915272
i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp. k. 0.0 7324 589,5
i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 Sp. k. 0.0 882750,3
i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp. k. 00 4963 514,5
i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Il Sp. k. 0.0 4500,0
i2 Development Sp. z 0.0. 360 000,0 00
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pozostate spotki powigzane - zakupy

(w ztotych)

i2 Grupa Sp.z 0.0.
i2 Finanse Sp.z 0.0.
i2 Development Sp. z 0.0.

pozostate powigzane - pozyczki

(w zlotych)

otrzymane

Marcin Misztal

Andrzej Kowalski

i2 Development Sp. z 0.0.
KPB Sp. z 0.0.

i2 Finanse Sp. z 0.0.

splacone

Marcin Misztal

Andrzej Kowalski

i2 Development Sp. z 0.0.
KPB Sp. z 0.0.

i2 Finanse Sp. z 0.0.

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

31 grudnia 2015 roku 31 grudnia 2014 roku
766 000,0 174 000,0
415000 210000
0.0 1600,0

Rok zakonczony dnia 31
grudnia 2015 roku

e Transakcje zawarte na warunkach nierynkowych

211 223,0
0,0
71000,0
441 000,0
1136 126,0

30052,7
0,0

0,0
4412220
3823348,0

Rok zakonczony dnia 31
grudnia 2014 roku

180 000,0
1864 795,3
0,0

0,0

7268 492,3

572 001,7
18947953
0,0

0,0

4030 228,6

Warunki transakcji zawieranych przez Spoétke ze stronami powigzanymi w roku zakonczonym dnia 31
grudnia 2015 roku i 31 grudnia 2014 roku nie odbiegaty od warunkéw rynkowych.

33.WYKAZ PODMIOTOW, W KTORYCH SPGLKA POSIADA CO NAJMNIEJ 20%
UDZIALOW W KAPITALE LUB W OGOLNEJ LICZBIE GLOSOW W ORGANIE
STANOWIACYM PODMIOTU

31 grudnia 2015 roku

Nazwa podmiotu

1. Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane
Sp.zo.0.

2. Chamielec Architekci Sp. z 0.0.

Siedziba

Wroctaw

Wroctaw

Wartosé
bilansowa
vdziatow/

akeji

1000 000.0

50000

Udziat Zysk/(strata) netto  Kapitaty wlasne
w kapitale  za rok zakonczony na dzien
whasnym  dnia 31grudnia 2015  31grudnia 2015

(%)

100,00%
100,00%

roku* roku*
-3421866.8 4717332
137104, 198 739,0

W dniu 30 stycznia 2015 spétka i2 Development S.A. zbyta udziaty spofki i2 Development sp. z o.0.
P3 S.K.A. w zamian za udziaty spotki Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.o.

W efekcie wymiany udziatdw powstat kapital rezerwowy z aktualizacji wyceny w wysokosci

943 000,00 zt.
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31 grudnia 2014 roku

Wartosc Udziat Zysk/! [strata'] netto e
. s bilansowa . za rok zakoficzony L .
Nazwa podmiotu Siedziba A w kapitale . . dzien 31 grudnia 2014
udziatow/ o/ dnia 31grudnia 2014
. wiasnym (%) " roku*
akeji roku
lésoeragtowskle Przedsiebiorstwo Budowlane Wroctaw 50000 100.00% 7450 42550
2. Chamielec Architekei Sp.z o.0. Wroctaw 3750,0 75.00% 566348 616348
3.i2 Development Sp.z 0.0. P3 SKA. Wroctaw 520000 100,00% 26295217 38885958

Procentowy udziat w prawach gtosu odpowiada udziatowi w kapitale zaktadowym.

Spétka sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.
za rok obrotowy 01.01.2015-31.12.2015.

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

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

W toku prowadzonej dziatalnosci Spotka narazona jest na ryzyko zmian przeptywow pienieznych w
wyniku zmian stop procentowych, ryzyko kredytowe kontrahentéw, ryzyko utraty ptynnosci oraz ryzyko
walutowe. Okreslone powyzej ryzyka podlegajg szczegétowemu monitoringowi. Dla kazdego z nich
zostaty okreslone szczegoétowe zasady jego zarzadzania. Zasady te sg na biezgco analizowane i
korygowane w przypadku zidentyfikowania obszarow, w ktérych poziom ryzyka przewyzsza poziom
zaakceptowany przez Zarzad Spéiki.

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stop procentowych wystepuje gtdwnie w zwigzku z korzystaniem przez Spoétke z kredytow
bankowych. Powyzsze instrumenty finansowe oparte sg o zmienne stopy procentowe i narazajg
Spotke na ryzyko zmiany przeptywdw pienieznych.

Zarzad Spotki przyjat polityke zarzadzania tym ryzykiem. Spoétka posiada oprocentowane zaréwno
aktywa jak i zobowigzania. W celu ograniczenia ryzyka zmian stopy procentowej, zobowigzania Spofki
sg oprocentowane zarowno wedtug statej jak i zmiennej stopy procentowej. Spétka wspdtpracuje z
kilkoma instytucjami finansowymi, co pozwala na optymalizowanie stép procentowych. Zmiany
zmiennych stdép procentowych sg na biezgco monitorowane — w przypadku wzrostu ryzyka



zwiekszenia ich poziomu podjete zostang dziatania majace na celu zabezpieczenie przed zmiang stop
procentowych.

Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje wylgcznie z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej. Wszyscy
klienci, ktorzy pragng korzysta¢ z kredytéw kupieckich, poddawani sg procedurom wstepnej
weryfikacji. Ponadto, dzieki biezacemu monitorowaniu stanéw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko
niesciggalnych naleznosci jest nieznaczne.

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

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

Ryzyko walutowe

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

Przychody i koszty odsetkowe wynikajgce z zawartych kontraktow

Ponizsza tabela przedstawia przychody i koszty odsetkowe wynikajgce z zawartych kontraktow, a
dotyczace wszystkich instrumentéow finansowych Spotki, ktére wykazane zostaly w sprawozdaniu
finansowym.

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku

Odsetki naliczone (niezrealizowane)

Kategoria aktywow/ pasywéw L zej
¢ Pasyw zrealizowane do 3 m-cy od 3do 12 m-cy powyze)
12 m-cy
Aktywa Flna»nsthe utrzymywane do terminu 1633482 00 00 00
wymagalnosci
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 172282 0.0 0.0 00
Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu 0.0 0.0 0.0 00
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 0.0 0.0 0.0 00
Zobowiazania przeznaczone do obrotu 00 00 00 00
Pozostate krotkoterminowe zobowiazania finansowe 777137 00 00 00

Dtugoterminowe zobowiazania finansowe 1318484 00 257985 00



Rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2014 roku

Odsetki naliczone (niezrealizowane)

Kategoria aktywow/ pasywéw Lt zej
¢ pasyM zrealizowane do 3 m-cy od 3 do 12 m-cy powyze)
12 m-cy
Aktywa Flnafwsowe utrzymywane do terminu 00 134510 0.0 00
wymagalnosci
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 108049 00 00 00
Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu 00 00 00 00
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 00 0,0 0,0 00
Zobowiazania przeznaczone do obrotu 00 0,0 0,0 00
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 507237 1219 0,0 0,0
Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 76 4397 00 153 546,5 00

Relacje miedzy prawnym nastepcg a Spoétkg oraz okreslenie sposobu i zakresu przejecia aktywow i

pasywo

Z dniem 1 stycznia 2015 roku realizacje ustug budowlanych w ramach umoéw o generalne
wykonawstwo zawartych ze spétkami powigzanymi przeniesiono na podstawie uméw cesji do spotki
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0.

Spétka Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z o.0. jest wzgledem i2 Development S.A.
jednostka zalezng — spoétka i2 Development S.A. posiada w korfantowskim Przedsiebiorstwie
Budowlanym 100% udziatow.

Roéznice w wartosci_ujawnionych danych oraz istotne réznice dotyczace przyjetych zasad (polityki)
rachunkowosci pomiedzy sprawozdaniem finansowym sporzadzonym zgodnie z polskimi zasadami
rachunkowosci, a sprawozdaniem finansowym, ktére zostatoby sporzgdzone zgodnie z MSR

Zgodnie z par. 7 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 18 pazdziernika 2005 roku w
sprawie zakresu informacji wykazywanych w sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych
sprawozdaniach finansowych, wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentéw z siedzibg na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, dla ktérych wtasciwe sg polskie zasady rachunkowosci, Spotka
jest zobowigzana do wskazania i objasnienia réznic w wartosci ujawnionych danych, dotyczacych co
najmniej kapitatu wtasnego (aktywdéw netto) i wyniku finansowego netto oraz istotnych réznic
dotyczacych przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, pomiedzy sprawozdaniami finansowymi i
danymi poréwnywalnymi, sporzadzonymi wedtug Polskich Zasad Rachunkowo$ci (PZR) a
sprawozdaniami finansowymi i danymi poroéwnywalnymi, ktére bylyby sporzadzane zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”).

Spotka jest jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej, ktéra ma obowigzek sporzadzania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie ze standardami MSSF przyjetymi przez UE.
Grupa Kapitatowa, w ktérej Spotka jest jednostkg dominujgca, sporzgdzita swoje pierwsze roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF przyjetymi przez UE za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2015 roku. Grupa wybrata 1 stycznia 2014 roku jako dzien przejscia na MSSF.

Data przejscia przez Spotke na MSSF nie moze by¢ definitywnie ustalona, poniewaz Spoétka ani nie
podjeta decyzji odnosnie tej daty, ani nie sporzadzita swego pierwszego sprawozdania finansowego
zgodnie z MSSF przyjetymi przez UE. Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
opublikowata MSSF 1 ,Zastosowanie po raz pierwszy Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej” (,MSSF 17), ktéry muszg stosowacé wszystkie spotki przechodzace na
MSSF. MSSF 1 wymaga, aby wszystkie jednostki, ktére uprzednio w swoich sprawozdaniach
finansowych nie zamie$city wyraznego i bezwarunkowego stwierdzenia ich zgodnosci z MSSF, byty
traktowane jako jednostki stosujgce MSSF po raz pierwszy.

Zgodnie z wymogami MSSF 1, Spdétka zobowigzana jest do stosowania tych samych zasad
rachunkowosci, obowigzujgcych na dzien sprawozdawczy, sporzadzajgc bilans otwarcia wediug



MSSF oraz przez wszystkie okresy zaprezentowane w jej pierwszym sprawozdaniu sporzadzonym
zgodnie z MSSF. Przy ustalaniu bilansu otwarcia MSSF 1 przewiduje kilka kategorii zwolnien od tej
zasady, a Spotka moze skorzystaé z jednego lub kilku takich zwolnien jednocze$nie. Zarzad
spodziewa sie, ze Spotka nie skorzysta z tych zwolnien. Natomiast Spotka skorzysta z wycen, ktére
zostaly sporzgdzone dla posiadanych przez Spétke nieruchomosci inwestycyjnych na potrzeby
sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania grupy i2 Development S.A.

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

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

Co wiecej, ze wzgledu na zmiany wprowadzane do Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej, zasady rachunkowosci MSSF przyjete i zastosowane przez Zarzad
przy sporzgdzaniu niniejszej noty objasniajgcej moga rézni¢ sie od zasad, ktére zostang zastosowane
w pierwszym sprawozdaniu finansowym MSSF, ktére moze zosta¢ w przysziosci sporzgdzone przez
Spotke.

Roéznice wystepujgce pomiedzy wynikami finansowymi oraz kapitatami wtasnymi w sprawozdaniach
wedtug polskich zasad rachunkowosci i MSSF dotycza:

e Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych — wedlug PZR inwestycje w nieruchomosci wyceniane
sg po cenie nabycia pomniejszonej o odpisy umorzeniowe oraz odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci. Natomiast zgodnie z MSSF nieruchomos$ci inwestycyjne po poczatkowym ujeciu w
cenie nabycia wykazywane sg w warto$ci godziwej, odzwierciedlajgcej warunki rynkowe na
dzieh bilansowy,

e Wyceny aktywéw finansowych zaklasyfikowanych do kategorii dostepnych do sprzedazy —
wedlug PZR aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sg wyceniane wedtug wartosci
godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sg ujmowane w rachunku zyskoéw i strat.
Natomiast zgodnie z MSSF zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny aktywdéw finansowych
dostepnych do sprzedazy sg ujmowane w kapitale z aktualizacji wyceny do momentu
sprzedazy inwestycji lub obnizenia sie jej wartosci.

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

Jedynie kompletne sprawozdanie finansowe obejmujgce bilans, rachunek zyskoéw i strat, zestawienie
zmian w kapitale i rachunek przeptywdw pienieznych, a takze dane poréwnywalne i noty objasniajgce,



moze przekazywac petny i rzetelny obraz sytuacji finansowej spétki, wynikow jej dziatalnosci oraz
przeptywow pienieznych zgodnie z MSSF.

Prezentacja niektorych pozyciji sprawozdan finansowych wg polskich zasad rachunkowosci i MSSF
moze sie rézni¢. Réznice w prezentacji nie bedg miaty wptywu na kapitat wtasny i wynik netto Spofki.
Miedzy innymi Spotka mogtaby dla celéw MSSF inaczej prezentowaé rachunek zyskow i strat.

Uzgodnienie i objasnienie gtdbwnych réznic w wartosciach danych ujawnionych zgodnie z PZR i MSSF,
dotyczacych kapitatu wtasnego (aktywow netto) i wyniku finansowego netto, zostato przedstawione
ponizej.

2015 rok 2014 rok

Zysk  netto  wg  sprawozdania  finansowego  sporzadzonego 10489658  -722281
zgodnie z PZR

Wycena certyfikatow FIZ 32944378 0,00
Zysk netto wg sprawozdania finansowego MSSF -22454719  -72228]

2015 rok 2014 rok

Kapitat whasny wg sprawozdania finansowego sporzadzonego zgodnie z 1873922779 2056879
PZR

Wycena certyfikatow FIZ 32944378 0,00
Kapitat whasny wg sprawozdania finansowego MSSF 1840978401 2056879

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

Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujgce zdarzenia, opisane ponize;j.

W dniu 29 lutego 2016 roku spodtka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje serii A. Wartosé
nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zi, spétka wyemitowata 10 000 obligacji. Sg to obligacje 3
letnie, termin ich wykupu przypada na luty 2019 roku, oprocentowanie obligacji wynosi 8,5% w skali
roku.

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

W dniu 14 marca 2016 roku miata miejsce transakcja na rynku niepublicznym polegajgca na
sprzedazy akcji zwyktych imiennych serii A sp6ftki i2 Development S.A. w ilosci 720 000 szt. Spoétka i2
Development S.A. otrzymata zawiadomienie o zawarciu powyzszej transakcji na rynku niepublicznym
od Domu Maklerskiego Banku Ochrony Srodowiska S.A. w dniu 15 marca 2016 roku.



W dniu 30 marca 2016 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny
sporzgdzony przez spoétke i2 Development Spotka Akcyjna w zwigzku z ofertg publiczng akcji serii B
oraz zamiarem ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym akcji serii A i B oraz
praw do akciji serii B.

Firmg inwestycyjng jest Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A.

W kwietniu 2016 roku miata miejsce emisja akcji B na Gieldzie Papieréw Warto$ciowych w
Warszawie.

Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji dla w Transzy Inwestorow Indywidualnych i
Instytucjonalnych:

o Rozpoczecie subskrypciji: 14 kwietnia 2016 r.
e Zakonczenie subskrypcji: 19 kwietnia 2016 r.

Przydziat akcji inwestorom indywidualnym i inwestorom instytucjonalnym nastgpit 21 kwietnia 2016 r.
Przedmiotem subskrypciji byto 2.000.000 akciji serii B Spofki.

Liczba papieréw wartosciowych, ktére zostaty przydzielone w ramach przeprowadzonej subskrypcji
lub sprzedazy:

¢ Inwestorom przydzielono tgcznie 1.700.000 akciji serii B Spotki.
e Inwestorom indywidualnym przydzielono 200.000 akcji serii B Spokki.
e Inwestorom instytucjonalnym przydzielono tgcznie 1.500.000 akcji serii B Spétki.

Akcje serii B byty obejmowane po cenie 20 zt za jedng akcje.
W ramach Oferty akcje serii B przydzielono 196 inwestorom, w tym, w osobnych transzach:

e 177 inwestorom indywidualnym,
e 19 inwestorom instytucjonalnym.

Wartos¢ przeprowadzonej Oferty wyniosta 34.000.000 zt.

Podniesienie kapitatu akcyjnego zwigzanego z emisjg akcji serii B zostato zarejestrowane przez
Krajowy Rejestr Sgdowy w dniu 13 maja 2016 roku.

W dniu 24 marca 2016 roku spdtka i2 Development S.A. nabyta 25 szt. Certyfikatow Inwestycyjnych
serii C Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Aktywéw Niepublicznych za tgczng
kwote 206 207,75 zt.

Cena emisyjna jednego certyfikatu serii C wyniosta: 8 248,31 zt.

Joanna Adamczuk Andrzej Kowalski — Prezes Zarzadu
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie

sprawozdania finansowego

Marcin Misztal — Wiceprezes Zarzadu
Wroctaw, 2 czerwca 2016 roku
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i2 Development S.A. powstata z przeksztatcenia spétki Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane
Sp. z 0.0., pdzniej Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane S.A.

Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z o.0. zostato utworzone Aktem Notarialnym z dnia
26 czerwca 2012 roku. Przeksztatcenie zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu
29 sierpnia 2014 roku.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgadowego, pod numerem KRS
0000520460. Spoétce nadano numer statystyczny REGON 022010257. Siedziba Spotki miesci sie pod
adresem: Wroctaw, ul. Szewska 8.

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

Spotka jest podmiotem dominujacym w Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. Na dzien 31 grudnia
2015 roku Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. sktadata sie z nastepujgcych jednostek:

Procentowy
udziat Grupy w Metoda
Lp. Nazwa Spotki Siedziba Przedmiot dziatalnosci  kapitale na dzien R
. konsolidacji
31 grudnia 2015
roku

Korfantowskie przedsiebiorstwo Wroctaw, . 0

1 Budowlane Sp.7 0.0, Polska Ustugi budowlane 100% petna
o . Warszawa, . .
2 Wratislavia Project FIZ AN Polska Fundusz inwestycyjny 100% petna
3 Chamielec Architekci Sp.z 0.0. W;z;jlj;v' Ustugi architektoniczne 100% petna
Nabywanie i posiadanie
4 2 Development Sarl Luksemburg udmafg?/v N adm|n|§traqa.. 100% petna
rozwoj i zarzadzanie tymi
udziatami
Wroctaw, L .
5 Concept Sp.zo0.0. Ustugi architektoniczne 100% petna
Polska
Nabywanie i posiadanie
6 i2 Development SCSp Luksemburg udmafgyv N adm|n|§traqa.. 100% petna
rozwoj i zarzadzanie tymi
udziatami

7 !2 Development spotka akcyjna Wroctaw, Ustugi Adm|n.|stracyjne, 100% petna

i2 Grupa Sp.z 0.0. Polska prawne, biurowe

. Wroctaw, . . .
8 i2 Development Sp.zo. 0. Polska Ustugi obstugi sprzedazy 100% petna
9 2 Development Sp.z 0.0. P2 Sp. k. Wractaw, Ustugi budowlane 100% petna

Polska



L.p.

20

21

22

23

24

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

Wedtug statutu Spétki podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Spofki jest:

1.

2
3.
4.
5

Nazwa Spotki

i2 Development Sp. z 0.0. P3 ska.

i2 Finanse Sp. z o.0.

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

i2 Development Sp. z 0.0. Ksiecia
Witolda Sp. k.

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

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

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

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

i2 Igielna Sp.z 0. 0.

i2 Powstancow Slaskich Sp.z 0.0.

i2 Development Sp.z 0.0.
Pitsudskiego Sp.k.

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

i2 Development Sp. z 0.0. Otawska
12 Sp. k.

i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Il
Sp. k.

i2 Development Sp. z 0.0. Piekna
Sp. k.

Siedziba

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Wroctaw,

Polska

Przedmiot dziatalnosci

Ustugi budowlane

Ustugi ksiegowe, kadrowo-

ptacowe

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Procentowy
udziat Grupy w
kapitale na dzien
31 grudnia 2015
roku

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Metoda
konsolidacji

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,
realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,
rozbiodrka i przygotowanie terenu pod budowe,

wykonywanie robé6t budowlanych wykonczeniowych,
pozostata forma udzielania kredytow,



6. pozostata dziatalnos¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wylgczeniem ubezpieczen i funduszy
emerytalnych,

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

8. dziatalnos¢ w zakresie architektury,

9. dziatalnos$¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytgczeniem holdingdéw finansowych,

10. dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstugg biura.

Spétka i2 Development S.A. petni funkcje spotki holdingowej dlatego z dniem 1 stycznia 2015 roku
realizacje ustug budowlanych w ramach umoéw o generalne wykonawstwo zawartych ze spotkami
powigzanymi przeniesiono do spétki Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0.

Od dnia 1 lipca 2015 spotka i2 Development S.A. $wiadczy ustugi administracyjno-biurowe dla spétek
z Grupy, w ktérej jest jednostkg dominujgca.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku kapitat podstawowy Spotki wynosit 8.000.000,00 ztotych i byt podzielony
na 8.000.000 akcji o wartosci nominalnej 1,00 ztotych kazda.

Na dzien bilansowy struktura wtasnosci kapitatu zakladowego Spéitki byta nastepujgca:

31 grudnia 2015 roku

Wartosc nominalna

I|osc_ak‘c it/ llos¢ gtosow jednej akcji/ jednego Udziat w kapitale
udziatow A podstawowym
vdziatu
Acico Investments Ltd. 4.000.000 4.000.000 10 50,00%
Galtoco Investments Ltd. 4.000.000 4.000.000 10 50,00%
Razem 8.000.000 8.000.000 100,00%

W dniu 17 kwietnia 2015 roku uchwalg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
podwyzszono kapitat zaktadowy Spotki w drodze emisji akcji imiennych serii B o facznej wartosci
92.877.242,40 zt. Akcje objete zostaty za wktad niepieniezny (aport udziatdw spétki i2 Grupa Sp. z o.0.
(obecnie i2 Development spétka akcyjna i2 Grupa Sp. k.) o warto$ci godziwej 92.877.242,40 zt). Kapitat
zaktadowy spotki na dzien 17 kwietnia 2015 roku wynosit 93.282.242,40 zi.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
podwyzszono kapitat zaktadowy Spotki w drodze emisji akcji imiennych serii C o tgcznej wartosci
92.728.757,60 zt. Akcje objete zostaty w zamian za wktad niepieniezny (aport udziatéw spofki i2 Grupa
Sp. z 0.0. (obecnie i2 Development spotka akcyjna i2 Grupa Sp. k.) o wartosci godziwej 92.728.757,60 zt).
Kapitat zaktadowy spoftki na dzien 20 kwietnia 2015 wynosi 186.011.000,00 zt.

Pierwszy etap podniesienia kapitatu zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu
8 maja 2015 roku, drugi w dniu 13 maja 2015 roku.

W dniu 08 pazdziernika 2015 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate
o0 obnizeniu kapitatu zaktadowego z kwoty 186.011.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 zt w drodze
umorzenia 17.801.100 akcji wtasnych w kapitale zaktadowym Spotki.

Obnizenie kapitatu zostato zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sgdowy w dniu 29 pazdziernika 2015
roku.



Transakcja obnizenia kapitatu zaktadowego z kwoty 186.011.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 zt
spowodowata utworzenie kapitatu rezerwowego w wysokosci 17.801.100,00 zt.

W dniu 30 pazdziernika 2015 roku Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat podziat akcji z kwoty 10,00 zt
do kwoty 1,00 zt. W zwigzku z powyzszym aktualny kapitat zaktadowy spétki i2 Development S.A. to
8.000.000,00 zt dzielgcy sie na 8.000.000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja.

Na dzieh 31 grudnia 2014 roku kapitat podstawowy Spoétki wynosit 405.000,00 ztotych i byt podzielony na
4.050.000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 ztotych kazda.

Na dzien 31 grudnia 2014 roku struktura wiasnosci kapitatu zaktadowego Spofki byta nastepujaca:

31 grudnia 2014 roku

Wartos¢ nominalna

Ilosc'akf: i/ llosé gtosow jednej akcji/ jednego LiE LD
udziatow . podstawowym
udziatu
Marcin Misztal 2.025.000 2.025.000 01 50%
Galtoco Investments Ltd. 2.025.000 2.025.000 01 50%
Razem 4.050.000 4.050.000 100%

W sktad Zarzgdu Spotki w okresie od 1 stycznia 2015 roku do 20 kwietnia 2015 roku wchodzit:
* Maciej Kotaczek — Prezes Zarzadu.
W dniu 20 kwietnia 2015 roku powotano nastepujacy sktad Zarzadu:

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

W okresie sprawozdawczym sktad Rady Nadzorczej przedstawiat sie nastepujgco:
W okresie od 24 czerwca 2014 roku do 20 kwietnia 2015 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:

* Andrzej Kowalski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
+ Marcin Misztal — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
+ Gabriela Wos-Tarkowska — Cztonek Rady Nadzorczej.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku uchwalg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
zmieniono sktad Rady Nadzorczej, a w jej sktad weszli:

* Kinga Misztal — Przewodniczgca Rady Nadzorczej,
» Matgorzata Kowalska — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej,
+ Gabriela Wos-Tarkowska — Cztonek Rady Nadzorczej.

W dniu 26 czerwca 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
zmieniono sktad Rady Nadzorczej — w jej sktad weszli:

* Radostaw Kuczynski— Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
» Dariusz llski — Cztonek Rady Nadzorczej,

»  Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

+ Monika Krol-Stepien - Czionek Rady Nadzorczej,

« Jakub Klimczak — Cztonek rady Nadzorczej.



Gtéwnymi celami Grupy i2 Development jest ciggly rozwdj oraz wzrost wartosci dla akcjonariuszy. Cele
te realizowane bedg poprzez:

e Ugruntowanie swojej pozycji na wroctawskim rynku nieruchomosci,
o Dywersyfikacja projektéw deweloperskich na inwestycje mieszkaniowe oraz biurowe,
e Kontynuowanie samowystarczalnego schematu dziatalnosci.

Grupa kapitatowa i2 Development posiada najbogatszg oferte mieszkaniowg, w centrum i prestizowych
dzielnicach Wroctawia, wzbogacong o inwestycje komercyjne.

Grupa i2 Development obejmuje dewelopera, biuro architektoniczne oraz generalnego wykonawce, co
zapewnia samowystarczalno$¢, zwieksza bezpieczenstwo proceséw biznesowych i daje przewage
konkurencyjng

Spotka w okresie od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku osiggneta zysk netto z tytutu
dziatalnosci gospodarczej w wysokosci 1.048.965,90 zt (stownie: jeden milion czterdziesci osiem tysiecy
dziewiecéset szescédziesiat pie¢ ztotych 90/100). Zarzgd Spoétki proponuje przekazanie zysku na pokrycie
straty za 2014 rok w wysokosci 72.228,11 zt (stosownie do uchwaty z dnia 26 czerwca 2015 roku), na
pokrycie wyniku (straty) z lat ubiegtych w wysokos$ci -550.662,42 zt, za$§ pozostatg czes¢ tj. kwote
426.075,37 zt na kapitat zapasowy. Dane finansowe za okres obrotowy przedstawiaty sie nastepujgco:

Podstawowe dane bilansowe:

Aktywa

(w ztotych) Na dzien
31 grudnia 2015 roku

A.  Aktywatrwate 190.133.267,60
l. Wartosci niematerialne i prawne 0,00
Il.  Rzeczowe aktywa trwate 0,00
. Naleznosci dtugoterminowe 0,00
IV.  Inwestycje dtugoterminowe 190.010.558,60
V.  Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 122.708,00
B.  Aktywa obrotowe 153.132,60
I Zapasy 0,00
Il.  Naleznosci krotkoterminowe 152.380,00
. Inwestycje krotkoterminowe 752,70
IV.  Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0,00
Aktywa razem 190.286.400,20



Pasywa

(w ztotych)

VI

VII.

VIIL.

Kapitat (Fundusz) wiasny

Kapitat (fundusz) podstawowy

Nalezne wptaty na kapitat podstawowy (wielkos¢ ujemna)
Udziaty (akcje) whasne (wielko$¢ ujemnal

Kapitat (fundusz) zapasowy

Kapitat (Fundusz) z aktualizacji wyceny

Pozostate kapitaty (Fundusze) rezerwowe

Roznice kursowe z przeliczenia

Zysk/ (strata) z lat ubiegtych

Zysk/ (stratal netto

QOdpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego
(wielko$¢ ujemna)

Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania
Rezerwy na zobowiazania

Zobowiazania dtugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe

Rozliczenia miedzyokresowe

Pasywa razem

Na dzien
31 grudnia 2015 roku

187.392.278,00
8.000.000,00
0,00
0,00
12.202,60
943.000,00
178.01.000,00
0,00
-622.890,50

1.048.965,90

0,00

2.894.122,30
57.000,00
1163.116,10
1.674.006,10
0,00

190.286.400,20



Finansowe rezultaty dziatalnosci:

DEL dnia g::::::igc;;;‘syroku
A. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 720.000,00
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 2.733.695,40
C. Zysk/ (strata) ze sprzedazy (A - B) -2.013.695,40
D. Pozostate przychody operacyjne 184.490,60
E. Pozostate koszty operacyjne 57.598,30
F.Zysk/ (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) -1.886.803,10
G. Przychody finansowe 347534250
H. Koszty finansowe 255.360,50
I. Zysk/ (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H) 1.333.178,90
J. Wynik zdarzen nadzwyczajnych (J.1.-J.11.) 0,00

K. Zysk/ (strata) brutto (I+J) 1.333.178,90
L. Podatek dochodowy 284.213,00
M. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty) 0,00

N. Zysk/ (strata) netto (K-L-M) 1.048.965,90



Struktura pozycji wynikowych:

(w ztotych) dnia g:::::;‘:czzg;‘symku Struktura %
I. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 720.000,00 16,4%
1. Przychody netto ze sprzedazy produktow 720.000,00 18.4%
2. Zmiana stanu produktow (zwiekszenie-wartos¢ dodatnia,
zmniejszenie- wartos¢ ujemna) 0.0 0%
Il. Pozostate przychody operacyjne 184.490,60 4,2%
lll. Przychody finansowe 3.475.342,50 79,4%
IV. Zyski nadzwyczajne 0,00 0
RAZEM 4379.833,10 100,0%
I. Koszty dziatalnosci operacyjnej 2.733.695,40 821%
- Amortyzacja 8270 0%
- Zuzycie materiatow i energii 20.536,20 0,6%
- Ustugi obce 1225.267,80 36.8%
- Podatki i optaty 19.93510 0.6%
- Wynagrodzenia 1.372.407,30 4.2%
- Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 80.405,00 2.4%
- Pozostate koszty rodzajowe 15.061,30 0.5%
- Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatow 0,00 0%
Il. Pozostate koszty operacyjne 57.598,30 1.7%
lll. Koszty finansowe 255.360,50 7.7%
IV. Straty nadzwyczajne 0,00 0%
V. Podatek dochodowy 284.213,00 8,5%
RAZEM 3.330.867.20 100,0%

i2 Development S. A. nie publikowata jednostkowych i skonsolidowanych prognoz wynikéw finansowych
na 2015 rok.

Gtowne rynki zbytu i2 Development S.A. ijego Grupy Kapitatowej

Spotka i2 Development S.A. oraz spotki od niej zalezne w 2015 roku dziataty gtdwnie na rynku krajowym.
Na rynku zagranicznym dziata spétka i2 Development S.a.r.l. oraz i2 Investments SCSp, ktorych siedziba



znajduje sie w Luksemburgu. Gtéwnym przedmiotem obu spétek jest nabywanie i posiadanie udziatéw —

administracja, rozwdj i zarzadzanie tymi udziatami.

Nabywcg ustug deweloperskich oraz zarzgdzania nieruchomos$ciami mieszkaniowymi i ustugowymi,
sg krajowe i zagraniczne osoby fizyczne oraz prawne. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2015 roku

dziatalno$¢ deweloperska prowadzona byta poprzez spotki nalezgce do Grupy we Wroctawiu.

W zakresie dziatalnosci budowlano-montazowej gltdwnym obszarem dziatania Grupy i2 Development S.A.
jest Wroctaw.

VI.

Przy obliczaniu wskaznikéw zastosowano nastepujgce reguty obliczeniowe:

Zysk/ (strata) netto / Suma bilansowa

Zysk/ (strata) netto/ Przychody ogétem

Aktywa obrotowe/ Zobowigzania krétkoterminowe

(Aktywa obrotowe — Zapasy — Naleznosci krétkoterminowe) / Zobowigzania krotkoterminowe
(Naleznosci krétkoterminowe / Przychody netto ze sprzedazy) * 360 dni
(Zobowigzania krotkoterminowe / Przychody netto ze sprzedazy) * 360 dni
(Zapasy / Przychody netto ze sprzedazy) * 360 dni

(Kapitat wtasny + Zobowigzania dtugoterminowe) / Suma bilansowa
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania / Suma bilansowa

VII.

1) Rentownos¢ majatku

2) Rentownos¢ netto sprzedazy

3) Plynnosc - wskaznik ptynnosci |
4) Ptynnos¢ - wskaznik ptynnosci lll
5). Szybkos¢ obrotu naleznosci

6] Okres sptaty zobowigzan

7) Szybkos¢ obrotu zapasow

8) Trwatos¢ struktury finansowani

9] Obciagzenie majatku zobowigzaniami

Ryzyka

2015

0.5%

23,9%

01

0

76 dni

837 dni

0 dni

99.1%

15%

stotne dla oceny sytuacji jednostki - wskazniki finansowe i niefinansowe, tacznie z
informacjami dotyczacymi zagadnien Srodowiska naturalnego i zatrudnienia,

a takze dodatkowe wyjasnienie do kwot wykazanych w sprawozdaniu finansowym

Sytuacja finansowa Spéiki i2 Development S.A. jest stabilna, chociaz nie jest pozbawiona ryzyk

charakterystycznych dla rodzaju i zakresu prowadzonej dziatalnosci.
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Ryzyko zwigzane z koniunktura w branzy deweloperskiej

Dziatalnos¢ i2 Development S.A. i jego Grupy Kapitatowej w duzej mierze uzalezniona jest od biezacej
i przysztej koniunktury w branzy deweloperskiej. Koniunkture w branzy deweloperskiej ksztattuje popyt
na mieszkania oraz mozliwos¢ zapewnienia odpowiedniego (do popytu) poziomu podazy przez
deweloperdw. Poziom popytu na mieszkania uzalezniony jest od m.in. poziomu $redniego wynagrodzenia
brutto, dostepnosci kredytdow hipotecznych (w tym réwniez: wysokos$¢ stép procentowych i marz
kredytowych), rzgdowych programéw wspierajgcych nabywanie mieszkan. Na mozliwosé zapewnienia
odpowiedniego poziomu podazy przez deweloperéw ma wptyw m.in. dostepnos$¢ gruntdw inwestycyjnych
i ich lokalizacja, poziom cen mozliwych do uzyskania za 1m kw. Zaréwno na powyzsze czynniki popytowe
i podazowe spotki deweloperskie nie majg wplywu lub majg ograniczony wptyw. W efekcie deweloperzy
sg narazeni na niekorzystng zmiane czynnikéw ksztattujgcych popyt na mieszkania lub powodujgcych
ograniczenie podazy mieszkan. Powyzsze niekorzystne tendencje mogg powodowac spadek sprzedazy
deweloperéw, w tym réwniez wptyw na dziatalnosc¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki
i2 Development S.A. i jego Grupy.

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujgcym sie
koniecznoscig ponoszenia znacznych nakfadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych
naktadow dopiero po uptywie minimum 2 lat. Na dlugos¢ projektu deweloperskiego mogg mieé
w szczegolnosci nastepujgce zdarzenia: (i) biezace zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym etapie
realizacji projektu (ii) koniecznos¢ poniesienia dodatkowych kosztéw (réwniez w efekcie btednego ich
oszacowania lub wystgpienie okolicznosci powodujacych istotng zmiane kosztéw, (iii) brak dostepu do
finansowania, (iv) warunki pogodowe, (v) op6znienie w uzyskaniu zgody na uzytkowanie; (vi) opdznienia
w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktéw notarialnych sprzedazy (vii) btedy
dokonane w zarzagdzaniu caty procesem budowlanym lub zwigzane ze zastosowanymi rozwigzaniami
technicznymi i technologicznymi. W przypadku wystgpienia ktéregos w ww. czynnikow, moze dojs¢ do
opoznienia w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenia jego kosztéw, a w skrajnym przypadku do
braku mozliwosci ukonczenia inwestycji. Powyzsze moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc,
perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki i2 Development S.A. i jego Grupy.

Ryzyko zwigzane z gruntami nabywanymi przez i2 Development S.A. i jego Grupe

W ramach prowadzonej dziatalnoéci i2 Development S.A. i jego Grupa nabywa grunty, na ktérych planuje
realizacje projektéw deweloperskich. Istnieje ryzyko wystgpienia sytuacji, gdy w wyniku obnizenia sie cen
rynkowych, ceny nabycia kupionych wczesniej przez i2 Development S.A. i jego Grupe gruntéw okazg
sie nieatrakcyjne, co moze w konsekwencji spowodowaé zmniejszenie planowanej rentownosci
wybranych projektéw lub wstrzymanie ich realizacji.

Ponadto lokalizacja gruntu ma istotne znaczenie dla projektu deweloperskiego. Btedna ocena lokalizacji
nieruchomosci z punktu widzenia jej przeznaczenia moze utrudni¢ lub uniemozliwi¢ sprzedaz mieszkan
w tej lokalizacji po zaktadanej przez i2 Development S.A. i jego Grupie cenie lub wynajem powierzchni
ustugowo-biurowych po zakfadanych stawkach. i2 Development S.A. i jego Grupa moze nie osiggngé
oczekiwanych przychodéw ze sprzedazy lub uzyskac gorsze od zaktadanych marze.

Zakup czesci gruntéw zostat sfinansowany kredytami bankowymi. Ponoszenie przez diluzszy czas
kosztéw finasowania zwigzanych z finansowaniem zaciggnietym na nabycie gruntu moze spowodowac
spadek rentownosci przysztych projektéw deweloperskich i2 Development S.A. i jego Grupy
realizowanych na tych gruntach. Powyzsze moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy
rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki i2 Development S.A. i jego Grupy.



Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatow, surowcow i towarow

W zwigzku z realizowanymi projektami budowlanymi i2 Development S.A. i jego Grupa dokonuje zakupow
materiatdw, surowcow i towardw. Istnieje ryzyko, iz braki materiatdw, ograniczona dostepnos¢ lub
znaczny wzrost ich cen mogg powodowac opdznienia terminu zakohczenia projektu deweloperskiego lub
tez spowodowac¢ zmiany w zatozonych uprzednio kosztach budzetowych realizowanych projektéw.
Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia, moze mie¢ takze negatywny wplyw na dziatalnosé¢,
perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki i2 Development S.A. i jego Grupy.

Ryzyko koncentragji dziatalnosci deweloperskiej i2 Development S.A. ijego Grupy na rynku lokalnym

Dominujgcym rynkiem dziatalnos$ci i2 Development S.A. i jego Grupy jest rynek wroctawski. Realizowane
przychody ze sprzedazy oraz osiggane zyski sg uzaleznione od sytuacji na tym rynku. Zmniejszenie
poziomu inwestycji, wysokosci dochoddéw gospodarstw domowych oraz wysokosci popytu
konsumpcyjnego na rynku wroctawskim oraz wzrost aktywnosci konkurencji na tym rynku moze mie¢
negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki i2 Development
S.A. ijego Grupy.

W roku obrotowym miaty miejsce nastepujace istotne zdarzenia, opisane ponize;.

W dniu 30 stycznia 2015 roku spétka i2 Development S.A. zbyta udziaty spoéiki i2 Development Sp. z o0.0.
P3 s.k.a. w zamian za udziaty spotki Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z 0.0.

W efekcie wymiany udziatbw powstat kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny w wysokosci
943.000,00 zt.

W dniu 17 kwietnia 2015 roku uchwalg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
podwyzszono kapitat zakltadowy Spoétki w drodze emisji akcji imiennych serii B o tgcznej wartosci
92.877.242,40 zt. Akcje objete zostaty za wktad niepieniezny (aport udziatéw spétki i2 Grupa Sp. z o0.0.
o wartosci godziwej 92.877.242,40 zt). Kapitat zaktadowy Spoétki na dzien 17 kwietnia 2015 roku wynosit
93.282.242,40 zt.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
podwyzszono kapitat zaktadowy Spoétki w drodze emisji akcji imiennych serii C o fgcznej wartosci
92.728.757,60 zt. Akcje objete zostalty w zamian za wktad niepieniezny (aport udziatéw spotki i2 Grupa
Sp. z 0.0. o wartosci godziwej 92.728.757,60 zt). Kapitat zaktadowy spoétki na dzien 20 kwietnia 2015 roku
wynosi 186.011.000,00 zt.

Pierwszy etap podniesienia kapitatu zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu
8 maja 2015 roku, drugi w dniu 13 maja 2015 roku.

Od 1 lipca 2015 roku spétka i2 Development S.A. Swiadczy ustugi administracyjno-biurowe dla spétek
z Grupy, w ktérej jest jednostkg dominujgca.

W dniu 8 pazdziernika 2015 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate
0 obnizeniu kapitatu zaktadowego z kwoty 186.011.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 zt w drodze
umorzenia 178.011.000 akcji wtasnych w kapitale zaktadowym spoiki.



Obnizenie kapitatu zostato zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sgdowy w dniu 29 pazdziernika 2015
roku.

Transakcja obnizenia kapitatu zaktadowego z kwoty 186.011.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 zt
spowodowata utworzenie kapitatu rezerwowego w wysokosci 178.011.000,00 zt.

W dniu 30 pazdziernika 2015 roku Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat podziat akcji z kwoty 10,00 zt
do kwoty 1,00 zt. W zwigzku z powyzszym aktualny kapitat zaktadowy spéiki i2 Development S.A. to
8.000.000,00 zt dzielgcy sie na 8.000.000 akcji o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda akcja.

Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujace zdarzenia, opisane ponize;.

W dniu 29 lutego 2016 roku spdtka i2 Development S.A. (Emitent) wyemitowata obligacje serii A. Wartos¢
nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 zt, spétka wyemitowata 10.000 obligacji. Sg to obligacje
trzyletnie, termin ich wykupu przypada na luty 2019 roku, oprocentowanie obligacji wynosi 8,5% w skali
roku. Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji zostaly w catosci wykorzystane zgodnie z celem
emisyjnym na finansowanie dziatalnosci operacyjnej i2 Development S.A. oraz jego Grupy Kapitatowe;.

Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status
papieréw wartosciowych zabezpieczonych. Powyzsze obligacje zostaty zabezpieczone przez poreczenie
udzielone przez Poreczyciela (spétka i2 Development Sp. z o0.0. P2 s.k.a., obecnie i2 Development
Sp. z 0.0. P2 Sp.k.) na rzecz Administratora Zabezpieczen (spétka BSWW Trusts Sp. z 0.0.) do kwoty
stanowigcej iloczyn liczby obligacji objetych przez wszystkich Subskrybentéw i 150 % wartosci nominalnej
jednej obligacii.

W dniu 14 marca 2016 roku miata miejsce transakcja na rynku niepublicznym polegajgca na sprzedazy
akcji zwyktych imiennych serii A spétki i2 Development S.A. w ilosci 720.000 szt.

Na dzien 14 marca 2016 roku lista akcjonariuszy byta nastepujgca:

Akcjonariusz Liczba akcji Seria akg;ji
Galtoco Investments Limited 3.640.000 seria A
Acico Investments Limited 3.640.000 seria A
Pozostali akcjonariusze 720.000 seria A
Razem 8.000.000

Spoétka i2 Development S.A. otrzymata zawiadomienie o zawarciu powyzszej transakcji na rynku
niepublicznym od Domu Maklerskiego Banku Ochrony Srodowiska S.A. w dniu 15 marca 2016 roku.

W dniu 24 marca 2016 roku spétka i2 Development S.A. nabyta 25 szt. Certyfikatow Inwestycyjnych serii
C Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Aktywow Niepublicznych za tgczng kwote
206.207,75 zh.

Cena emisyjna jednego certyfikatu serii C wyniosta: 8.248,31 zt

W dniu 31 marca 2016 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny sporzagdzony
przez spotke i2 Development S.A. w zwigzku z ofertg publiczng akcji serii B oraz zamiarem ubiegania sie
o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym akcji serii A i B oraz praw do akcji serii B. Firma
inwestycyjng jest Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A.

Od 19 maja 2016 roku akcje spotki i2 Development S.A. sg notowane na rynku gtéwnym Gietdy Papieréow
Warto$ciowych w Warszawie. Zarzad Emitenta dokonat przydziatu 1.700.000 Akcji Oferowanych



serii B (200 Akcji Oferowanych zostato przydzielonych inwestorom indywidualnym, 1.500.000 Akcji
Oferowanych zostato przydzielonych inwestorom instytucjonalnym).

Po uwzglednieniu powyzszych informacji akcjonariat prezentuje sie w nastepujgcy sposob:

Akcjonariusz Liczba akcji llosé udziatow (%)
Galtoco Investments Limited 3.640.000 375

Acico Investments Limited 3.640.000 375
Pozostali akcjonariusze 2420.000 25

Razem 9.700.000 100

W dalszym ciggu spétka i2 Development S.A. $wiadczy¢ bedzie ustugi administracyjno-biurowe dla
spotek z jej Grupy Kapitatowej, w ktorej jest jednostkg dominujgca, z tym ze szacuje sie, ze Grupa
Kapitatowa bedzie sie rozrastac dzieki obecnie realizowanym przedsiewzieciom deweloperskim jak i tym
planowany w najblizszej przysztosci, co przetozy sie na rozwdj spoétki i2 Development S.A.

Kluczowym osiggnieciem w dziedzinie rozwoju spétki i2 Development S.A. jak i jego Grupy Kapitatowej
jest zatwierdzenie przez Komisje Nadzoru Finansowego prospektu emisyjnego sporzgdzonego przez
spotke i2 Development S.A. Pozyskane s$rodki zostang wykorzystane bezposrednio przez spotke
i2 Development S.A. lub zostang przekazane przez nig do jej spoétek zaleznych, wspoétzaleznych
i stowarzyszonych w formie wptat podwyzszajgcych kapitat zaktadowy tych spétek, doptat lub pozyczek.
Spotki zalezne, wspoizalezne i stowarzyszone wykorzystajg wptywy z emisji nowych akcji przekazane
przez spétke i2 Development S.A. zgodnie z celami przyjetymi przez nig w zakresie wykorzystania tych
funduszy.

Zestawienie wynagrodzen z tytulu umowy o prace, za posiedzenia Rady Nadzorczej
i Cztonkow Zarzadu za 2015 rok (w tys. zt)

. Pozostate spotki z Grupy
i2 Development S.A.

i2 Development S.A.

Wynagrodzenie Wynagrodzenie Wynagrodzenie Wynagrodzenie
za posiedzenia Pozostate* za posiedzenia Pozostate* Razem
ztyt.umowyo  7,r75du/Rady ztyt.umowy o  7ar75du/Rady

prace Nadzorczej prace Nadzorczej



0,00 000 973,00 182,00 0,00 459,00 1.614,00

* w pozycji pozostate ujeto wynagrodzenia z tyt. powofania

XIl. Nabycie udziatow (akgji) wtasnych, a w szczegolnosci cel ich nabycia, liczba
i wartos¢ nominalna, ze wskazaniem, jaka czes¢ kapitatu zaktadowego
reprezentujg, cena nabycia oraz cena sprzedazy tych udziatow (akgji)
w przypadku ich zbycia

Czes¢ dotyczaca udziatdw w spoice i2 Development S.A. zostata opisana w punkcie ,Kapitat Zaktadowy”,
W niniejszym sprawozdaniu. Spoétka nie nabywata akcji wtasnych.

XIll. Posiadane przez jednostke oddziaty (zaktady)

Miejscem prowadzenie dziatalnosci i2 Development S.A. jest jej siedziba przy ul. Szewskiej 8 we
Wroctawiu. Spdtka nie posiada oddziatow.

XIV. Instrumenty finansowe

Instrumenty finansowe w zakresie:

a) ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaktécen przeptywow srodkéw pienieznych oraz
utraty ptynnosci finansowej, na jakie narazona jest jednostka,

Nie dotyczy spétki i2 Development S.A.

b) przyjetych przez jednostke celach i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym, tgcznie
z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajéw planowanych transakcji, dla ktérych stosowana
jest rachunkowos¢ zabezpieczen;

Nie dotyczy spétki i2 Development S.A.
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Zgodnie z Regulaminem GPW, spdétki notowane na GPW powinny przestrzega¢ zasad tadu
korporacyjnego okreslonych w Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW. Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW to zbiér rekomendacji i zasad postepowania odnoszgcych sie w szczegdlnosci do
organéw spotek gietdowych i ich akcjonariuszy. Regulamin GPW oraz uchwaty zarzadu i rady GPW
okreslajg sposob przekazywania przez spotki gieldowe informacji o stosowaniu zasad fadu
korporacyjnego oraz zakres przekazywanych informacji. Jezeli okreslona zasada nie jest stosowana
przez spotke gietdowg w sposodb trwaty lub zostata naruszona incydentalnie, spotka gietdowa ma
obowigzek przekazania informacji o tym fakcie w formie raportu biezgcego. Ponadto, spétka gietdowa jest
zobowigzana dotgczy¢ do raportu rocznego raport zawierajgcy informacje o zakresie stosowania przez
nig Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW w danym roku obrotowym.

i2 Development S.A. dgzy do zapewnienia jak najwiekszej transparentnosci swoich dziatah, nalezytej
jakosci komunikacji z inwestorami oraz ochrony praw akcjonariuszy, takze w materiach nieuregulowanych
przez prawo. W zwigzku z tym i2 Development S.A. podjeto niezbedne dziatania w celu najpetniejszego
przestrzegania zasad zawartych w Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW.

Na Date Prospektu — 31 marca 2016 roku, nie bedac spotkg notowang na GPW, i2 Development S.A. nie
stosowato zasad fadu korporacyjnego dotyczgcego spétek publicznych notowanych na GPW. Od chwili
dopuszczenia Akcji do obrotu na GPW, Zarzad Emitenta zamierza stosowaé wszystkie zasady tadu
korporacyjnego zgodnie z dokumentem Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW z zastrzezeniem
nastepujgcych:

Zasada 1.21.20 - Zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo.

Spotka nie przewiduje mozliwosci rejestrowania przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia w formie zapisu
wideo ani zamieszczania takiego zapisu przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia na stronie internetowej
Spoiki. Spotka bedzie jednak rejestrowac przebieg obrad Walnego Zgromadzenia w formie zapisu audio
oraz udostepnia¢, po odbyciu Walnego Zgromadzenia, na swojej stronie internetowej taki zapis przebiegu
obrad Walnego Zgromadzenia. Niezaleznie od udostepnienia na stronie internetowej Spoétki zapisu
przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia w formie audio, tres¢ podejmowanych przez Walne
Zgromadzenie uchwat bedzie przekazywana do publicznej wiadomosci w formie raportéw biezacych oraz
opublikowana na stronie internetowej Spotki. W ocenie Spotki dotychczasowy sposob, jak rowniez forma
dokumentowania obrad Walnych Zgromadzeth zapewniajg wysoki stopien transparentnosci oraz ochrony
praw wszystkich akcjonariuszy Spofki.

Zasada .22 - Zapewnienie dostepnosci swojej strony internetowej rowniez w jezyku angielskim,
przynajmniej w zakresie wskazanym w zasadzie |.Z.1.

Spotka zamierza jedynie czesciowo wdrozy¢ powyzszg zasade i prowadzi¢ strone internetowg w jezyku
angielskim wylgcznie w zakresie informacji dotyczacej biezacej dziatalnosci Grupy. W ocenie Spofki
stosowanie powyzszej zasady w petni nie wptynie na poprawe komunikacji z inwestorami, ani na realne
wzmochienie praw akcjonariuszy. Jednoczesnie wprowadzenie powyzszej zasady spowoduje dla Spotki
znaczace obcigzenie organizacyjne i finansowe.



Zasada II.Z1 - Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci spotki
pomiedzy cztonkow zarzadu powinien byc¢ sformutowany w sposob jednoznaczny i przejrzysty,
a schemat podziatu dostepny na stronie internetowej spotki

Z uwagi na przyjetg strukture zarzadu, kazdy z czlonkéw odpowiedzialny jest za sprawy Spéiki. Z tego
tez powodu Emitent nie bedzie stosowat powyzszej zasady.

Zasada I1.Z.8 - Przewodniczacy komitetu audytu spetnia kryteria niezaleznosci wskazane w zasadzie
II.Z4.

W Spoétce nie zostat powotany Komitet Audytu a jego obowigzki wykonuje Rada Nadzorcza wobec czego
Emitent nie spetni powyzszej zasady. Emitent zamierza przestrzega¢ powyzszej zasady w przypadku
powotania Komitetu Audytu.

Zasada lIl.Z.2 - Z zastrzezeniem zasady II.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzadzanie ryzykiem, audyt
wewnetrzny i compliance podlegaja bezposrednio prezesowi lub innemu cztonkowi zarzadu, a takze
majg zapewniong mozliwosc raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

Na Date Prospektu w Spoétce nie jest powotana taka osoba. W przypadku powotania takiej osoby Emitent
zamierza przestrzegac powyzszej zasady.

Zasada Ill.Z3 - W odniesieniu do osoby kierujacej funkcjg audytu wewnetrznego i innych osob
odpowiedzialnych za realizacje jej zadan zastosowanie maja zasady niezaleznosci okreslone
w powszechnie uznanych, miedzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu
wewnetrznego.

Na Date Prospektu w Spoétce nie jest powotana taka osoba. W przypadku powotania takiej osoby Emitent
zamierza przestrzegac powyzszej zasady.

Zasada lll.Z4 - Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w przypadku
wyodrebnienia w spotce takiej funkgji) i zarzad przedstawiajg radzie nadzorczej wtasng ocene
skutecznosci funkcjonowania systemow i funkgji, o ktorych mowa w zasadzie Ill.Z1, wraz
z odpowiednim sprawozdaniem.

Na Date Prospektu w Spétce nie jest powotana taka osoba. W przypadku powotania takiej osoby Emitent
zamierza przestrzega¢ powyzszej zasady.

Zasada IV.Z.2 - Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu Spotki, Spotka zapewnia
powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Spotka nie przewiduje mozliwosci wykorzystania srodkéw komunikacji elektronicznej podczas obrad
Walnego Zgromadzenia, w tym w szczegdlnosci transmisji obrad Walnego Zgromadzenia oraz
dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym. Zdaniem Spotki powyzsze wigze sie z zagrozeniami
prawidtowego i sprawnego przeprowadzania Walnego Zgromadzenia o naturze prawnej i technicznej.
W ocenie Spéiki istnieje wysokie ryzyko zagrozenia bezpieczenstwa takiego rodzaju komunikaciji, jak
réwniez wystgpienia zaktdcen technicznych. Ponadto, Spdétka nie dysponuje stosownym zapleczem



organizacyjno-technicznym umozliwiajgcym wdrozenie powyzszej zasady. Co wiecej, wdrozenie tej
zasady obcigzytoby Spoétke dodatkowymi, wysokimi kosztami. Z uwagi na powyzsze oraz Spétka nie
bedzie stosowa¢ powyzszej rekomendaciji.

Zasada IV.Z.3 - Przedstawicielom mediow umozliwia sie obecnosc na walnych zgromadzeniach.

Spotka nie przewiduje mozliwosci obecnosci przedstawicieli medidw podczas obrad Walnego
Zgromadzenia. W ocenie Emitenta, powszechnie obowigzujgce przepisy prawa, w tym w szczegolnosci
Rozporzgdzenie o Raportach, w sposdb wystarczajacy, regulujg realizowanie przez spétki publiczne
obowigzkéw informacyjnych dotyczgcych jawnosci i transparentnosci obrad Walnego Zgromadzenia, jak
réwniez spraw stanowigcych jego przedmiot.

Zasada V.Z! - Zaden akcjonariusz nie powinien byé uprzywilejowany w stosunku do pozostatych
akcjonariuszy w zakresie transakcji zawieranych przez spotke z akcjonariuszami lub podmiotami
Z nimi powigzanymi.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady. Z uwagi na strukture akcjonariatu po przeprowadzeniu oferty moze
dochodzi¢ do sytuacji w ktérej Grupa moze zawiera¢ umowy ze Znacznymi Akcjonariuszami. Wszelkie
tego typu transakcje bedg zawierane jednakze na zasadach rynkowych.

Wroctaw, dnia 2 czerwca 2016 roku Andrzej Kowalski - Prezes Zarzadu

Marcin Misztal - Wiceprezes Zarzadu
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Ny Luiza Berg

OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
dla Akcjonariuszy ,,i2 Development” S.A.

Przeprowadzili$my badanie zataczonego sprawozdania finansowego ,,i2 Development” S.A. z siedziba we Wroctawiu,
przy ul. Szewskiej 8 (50-122 Wroctaw), na ktoére sktada sie:

o wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

o bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2015 roku, ktory po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume
190.286.400,21 zt;

o rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku wykazujacy zysk
netto w kwocie 1.048.965,86 zt;

o rachunek przeptywow pienieznych wykazujacy zmniejszenie stanu srodkow pienieznych o kwote
-3.005.020,90 zt;

» zestawienie zmian w kapitale wtasnym wykazujace zwiekszenie kapitatow wtasnych o kwote 187.597.965,86 zt;
» informacje dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje.

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami sprawozdania finansowego oraz sprawozdania z dziatalno-
sci odpowiedzialny jest Zarzad Spotki.

Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki sa zobowiazani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu spetniaty wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 roku
o rachunkowosci (tekst jednolity Dziennik Ustaw z dnia 11 marca 2013 roku, poz. 330 z pézniejszymi zmianami),
zwanej dalej ,,ustawa o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci tego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych
aspektach, sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy jednostki oraz o prawidtowosci ksiag rachun-

kowych stanowiacych podstawe jego sporzadzenia.
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Badanie to przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:

1. rozdziatu 7 ustawy z 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 roku nr 152, poz. 1223, z p6zniej-

szymi zmianami);

2. krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow w Polsce. Ba-
danie sprawozdania finansowego zaplanowalismy i przeprowadziliSmy w taki sposéb, aby uzyskac racjonalng

pewnos¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu.

W szczegoblnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez Spotke zasad (polityki) ra-
chunkowosci i znaczacych szacunkow, sprawdzenie - w przewazajacej mierze w sposob wyrywkowy - dowodow
i zapisow ksiegowych, z ktorych wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym, jak i catoscio-

wa ocene sprawozdania finansowego.
Uwazamy, ze badanie dostarczyto wystarczajacej podstawy do wyrazenia miarodajnej opinii.

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe ,,i2 Development” S.A., obejmujace dane liczbowe i objasnie-

nia stowne:

o przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej na dzien
31 grudnia 2015 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia
2015 roku;

« zostato sporzadzone zgodnie z ustawa o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych;

o jest zgodne z wptywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa i postanowieniami Statutu
Spotki.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci ,,i2 Development” S.A. jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy o ra-
chunkowosci, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego, sa z nim zgodne.

Wroctaw, dnia 2 czerwca 2016 roku
o D
{
Luiza Berg

Biegty Rewident
nr ewid. 10898

Przeprowadzajacy badanie:
w imieniu BONA FIDE Luiza Berg, doradztwo, audyt
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych - nr w rejestrze 3819

z siedziba we Wroctawiu, ul. Opolska 123 A/2
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Raport z badania sprawozdania finansowego ,,i2 Development” S.A. za 2015 rok

I. CZESC OGOLNA RAPORTU

1.

Dane identyfikujace Spétke

1.1. Nazwa i forma prawna

Spotka dziata pod firmga ,,i2 Development” S.A.

1.2. Siedziba Spotki

ul.

Szewska 8, 50-122 Wroctaw

1.3. Przedmiot dziatalnosci

Zgodnie z wpisem do rejestru i Statutem Spotki gtdwnym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych,

realizacja projektéw budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow,

rozbiorka i przygotowanie terenu pod budowe,

wykonywanie robot budowlanych wykonczeniowych,

pozostata forma udzielania kredytow,

pozostata dziatalnos¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wytaczeniem ubezpieczen i funduszy emerytalnych,

pozostata finansowa dziatalnosc ustuga, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytaczeniem ubezpieczen i funduszow

emerytalnych,
dziatalnos¢ w zakresie architektury,
dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytaczeniem holdingéw finansowych,

dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z administracyjna obstuga biura.

Spotka w badanym okresie prowadzita dziatalnos¢ holdingowa i Swiadczyta ustugi administracyjno-biurowe dla

spotek z Grupy, w ktorej jest jednostka dominujaca.

Spétka do dnia 31 grudnia 2014 roku prowadzita dziatalnos¢ budowlang, jako Korfantowskie Przedsiebiorstwo

Budowlane S. A. Wszystkie kontrakty budowlane oraz umowy kredytowe zostaty przekazane za pomoca umow cesji

do

Korfantowskiego Przedsiebiorstwa Budowlanego Sp. z 0.0. (nowo powotanej spotki).
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1.4. Podstawa dziatalnosci
,»i2 Development” S.A. dziata na podstawie:

o Statutu Spotki sporzadzonej w formie aktu notarialnego w dniu 26 czerwca 2014 roku (Repertorium
ANr9132/2014 z p6zn.zm.),

o Kodeksu spotek handlowych.

Spotka zostata zawarta na czas nieoznaczony.

1.5. Rejestracja w Sadzie Gospodarczym

29 sierpnia 2014 roku Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego w Sadzie Rejonowym we Wroctawiu,

VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000520460.

1.6. Rejestracja w Urzedzie Skarbowym i Wojewddzkim Urzedzie Statystycznym
NIP: 8971785953

REGON: 022010257

1.7. Kapitat podstawowy i wtasny Grupy Kapitatowej

Kapitat zaktadowy na 31 grudnia 2015 roku wynosit 8.000.000,00 zt i dzielit sie na 8.000.000 akcji o wartosci
nominalnej 1,00 zt kazda.

Do dnia zakonczenia badania nie nastapity zmiany kapitatu zaktadowego.

Na kapitat wtasny Spotki na 31 grudnia 2015 roku sktadaty sie ponadto:

o kapitat zapasowy 12.202,62 zt,
o kapitat z aktualizacji wyceny 943.000,00 zt,
o kapitat rezerwowy 178.011.000,00 zt,
o zysk (strata) z lat ubiegtych -622.890,53 zt,
o zysk (strata) netto roku biezacego 1.048.965,86 zt.

tacznie kapitat wtasny na 31 grudnia 2015 roku wynosit 187.392.277,95 zt i byt dodatni.

W badanym okresie miato miejsce podwyzszenie oraz obnizenie kapitatu podstawowego Spotki.
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W dniu 17 kwietnia 2015 roku uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy podwyzszono kapitat
zaktadowy Spotki w drodze emisji akcji imiennych serii B o tacznej wartosci 92.877.242,40 zt. Akcje objete zostaty
za wktad niepieniezny (aport udziatow spotki i2 Grupa Sp. z 0.0. o wartosci godziwej 92.877.242,40 zt). Kapitat
zaktadowy spétki na dzien 17 kwietnia 2015 roku wynosit 93.282.242,40 zt.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku miato miejsce kolejne podwyzszenie kapitatu, uchwata Nadzwyczajnego Walne-
go Zgromadzenia Akcjonariuszy podwyzszono kapitat zaktadowy Spotki w drodze emisji akcji imiennych serii C
o tacznej wartosci 92.728.757,60 zt. Akcje objete zostaty w zamian za wktad niepieniezny (aport udziatow spotki
i2 Grupa Sp. z 0.0. o0 wartosci godziwej 92.728.757,60 zt). Kapitat zaktadowy Spotki na dzien 20 kwietnia 2015 roku
wynosit 186.011.000,00 zt.

Pierwszy etap podniesienia kapitatu zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 8 maja 2015

roku, drugi w dniu 13 maja 2015 roku.

W dniu 08 pazdziernika 2015 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o obnizeniu
kapitatu zaktadowego z kwoty 186.011.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 zt w drodze umorzenia 17.801.100 akcji
wtasnych w kapitale zaktadowym Spotki.

Obnizenie kapitatu zostato zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sadowy w dniu 29 pazdziernika 2015 roku.

Transakcja obnizenia kapitatu zaktadowego z kwoty 186.011.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 zt spowodowata

utworzenie kapitatu rezerwowego w wysokosci 178.011.100,00 zt.

W dniu 30 pazdziernika 2015 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat podziat akcji z kwoty 10 zt do kwoty 1 zt.
W zwiazku z powyzszym aktualny kapitat zaktadowy Spotki ,,i2 Development” S.A. to 8.000.000 zt dzielacy sie na
8.000.000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja.

1.8. Akcjonariusze Spotki
Na dzien 31 grudnia 2015 roku akcjonariusze Spotki przedstawiali sie nastepujaco:

Warto$¢ nominalna

Udziatowiec Liczba akcji akji w2t Udziat w kapitale zakladowym
Galtoco Investments Ltd. 4000 000 4000 000 50,0%
Acico Investments Ltd. 4000 000 4000 000 50,0%
Razem 8000 000 8000 000 100,00%
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1.9. Zarzad i Rada Nadzorcza Spotki

Na 31 grudnia 2015 roku w sktad Zarzadu wchodzili:
o Andrzej Kowalski - Prezes Zarzadu,

e Marcin Misztal - Wiceprezes Zarzadu.

W trakcie badanego okresu miaty miejsce zmiany sktadu Zarzadu. W okresie od 01 stycznia 2015 do 20 kwietnia

2015 roku w sktad Zarzadu wchodzit:

* Maciej Kotaczek - Prezes Zarzadu.

Poczawszy od 20 kwietnia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku sktad Zarzadu przedstawiat sie nastepujaco:
» Andrzej Kowalski - Prezes Zarzadu,

e Marcin Misztal - Wiceprezes Zarzadu.

Po dniu bilansowym nie nastapity zmiany w sktadzie Zarzadu Spotki.

W okresie od 24 czerwca 2014 do 20 kwietnia 2015 w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
o Andrzej Kowalski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

o Marcin Misztal - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

o Gabriela Wos-Tarkowska - Cztonek Rady Nadzorczej.

W okresie od 20 kwietnia 2015 do 26 czerwca 2015 w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
« Kinga Misztal - Przewodniczaca Rady Nadzorczej,

« Matgorzata Kowalska - Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej,

o Gabriela Wos-Tarkowska - Cztonek Rady Nadzorczej.

W okresie od 26 czerwca 2015 do 31 grudnia 2015 w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
» Radostaw Kuczynski- Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

o Dariusz Ilski- Cztonek Rady Nadzorczej,

o Piotr Puchalski - Cztonek Rady Nadzorczej,

« Monika Krol-Stepien - Cztonek Rady Nadzorczej,

o Jakub Klimczak - Cztonek rady Nadzorczej.

Po dniu bilansowym nie nastapity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki.
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| S PP )

1.10. Informacja o jednostkach powiazanych
Na dzien 31 grudnia 2015 roku Spoétka byta jednostka dominujaca w Grupie Kapitatowej i2 Development S.A..

W sktad Grupy Kapitatowej wchodza nastepujace podmioty:

Nazwa Udziat. Udziat Char'akt'er‘ Metodq .
w kapitale w gtosach zaleznosci konsolidacji
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
Chamielec Architekci Sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
Concept Sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development S.A. i2 Grupa Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Finanse Sp. z o.o. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. P2 SKA 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. P3 SKA 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M1 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M3 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Ksiecia Witolda 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 0.0. Piekna 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. Otawska 12 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 IlI Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Igielna sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Powstancow Slaskich sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Investments SCSp 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sarl 100% 100% Zalezny petna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny petna
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2. Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania byto sprawozdanie finansowe ,,i2 Development” S.A. sporzadzone za rok obrotowy od 01

stycznia do 31 grudnia 2015 roku, obejmujace:
« wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

« bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2015 roku, ktory po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume
190.286.400,21 zt;

o rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku wykazujacy zysk
netto w kwocie 1.048.965,86 zt;

o rachunek przeptywow pienieznych wykazujacy zmniejszenie stanu s$rodkow pienieznych o kwote
-3.005.020,90 zt;

« zestawienie zmian w kapitale wtasnym wykazujace zwiekszenie kapitatow wtasnych o kwote 187.597.965,86 zt;

« informacje dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacije.

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony i biegtego rewidenta
przeprowadzajacego badanie

Badanie sprawozdania finansowego ,,i2 Development” S.A. za 2015 rok zostato przeprowadzone przez BONA FIDE
Luiza Berg, Audyt doradztwo z siedziba we Wroctawiu, ul. Opolska 123 A/2, podmiot uprawniony do badania spra-
wozdan finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby Biegtych Rewidentéw pod nr 3819.

Wyboru biegtego rewidenta dokonata Rada Nadzorcza badanej Spotki na podstawie uchwaty nr 1 z dnia 03 grudnia
2015 roku.

Badanie zostato przeprowadzone na podstawie umowy o badanie z dnia 22 grudnia 2015 roku, od 22 grudnia 2015
roku do dnia wydania opinii, przez kluczowego biegtego rewidenta Luize Berg, nr 10898. Badanie byto poprzedzone

badaniem wstepnym.

Oswiadczamy, ze podmiot uprawniony Bona Fide Luiza Berg, Audyt doradztwo oraz biegty rewident badajacy opi-
sane sprawozdanie finansowe spetniaja warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym sprawoz-
daniu - zgodnie z art. 56, 57 i 60 Ustawy z 7 maja 2009 roku o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz.U. z 2009 roku, nr 77, poz.
649).

Spotka w czasie badania udostepnita biegtemu rewidentowi zadane dane i udzielita informacji i wyjasnien niezbed-
nych do przeprowadzenia badania oraz poinformowata o braku istotnych zdarzen, ktére nastapity po dacie bilansu,

do dnia ztozenia oswiadczenia.

Biegty rewident nie byt ograniczony w doborze wtasciwych metod badania.
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4. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Dziatalnosc Spotki w 2014 roku zamkneta sie stratg netto w kwocie -72.228,11 zt. Sprawozdanie finansowe Spotki za
rok obrotowy 2014 byto badane przez Ernst &Young Audyt Polska Sp. z 0.0., podmiot uprawniony do badania spra-
wozdan finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby Biegtych Rewidentow pod nr 130. Sprawozdanie to uzyskato

opinie z badania bez zastrzezen, z komentarzem objasniajacym o nastepujacej tresci:

,Nie zgtaszajac zastrzezen, zwracamy uwage na fakt, iz bilans sporzadzony przez Zarzad Spoétki wykazat skumu-
lowana strate przewyzszajaca sume kapitatow zapasowego i rezerwowych oraz potowe kapitatu zaktadowego.
Zgodnie z art. 397 Kodeksu spotek handlowych Zarzad jest obowigzany niezwtocznie zwota¢ Zgromadzenie Akcjo-
nariuszy w celu powziecia uchwaty dotyczacej dalszego istnienia Spotki. Do dnia wydania niniejszej opinii takie

Zgromadzenie Akcjonariuszy nie zostato zwotane.”

Sprawozdanie finansowe za 2014 rok zostato zatwierdzone w dniu 26 czerwca 2015 roku, uchwata numer 1 Zwy-
czajnego Zgromadzenia Wspolnikow.

Sprawozdanie zostato ztozone do KRS w dniu 01 lipca 2015 roku, a do urzedu skarbowego - 06 lipca 2015 roku.

Spotka i2 Development S.A. powstata z przeksztatcenia Spotki Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp.
z 0.0. Uchwate w sprawie przeksztatcenia Spotki w spotke akcyjng podjeto w dniu 24 czerwca 2014 roku (uchwata

nr 3 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow).
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Il. ANALIZA FINANSOWA SPOLKI

Ponizej przedstawiono wybrane wielkosci z bilansu, rachunku zyskow i strat oraz podstawowe wskazniki finansowe,

w porownaniu do analogicznych wielkosci za rok ubiegty.

1. Podstawowe wartosci z bilansu

31.12.2015 b;/; rf:;“xej 31.12.2014 b:l/; :::‘Vye]

AKTYWA

AKTYWA TRWALE 190 133 268 99,9 4943 275 2,8
Wartosci niematerialne i prawne 0 - 0

Wartos¢ firmy 0 - 0

Rzeczowe aktywa trwate 0 - 33 047 0,2
Naleznosci dtugoterminowe 0 - 0

Inwestycje dtugoterminowe 190 010 559 99,9 4500 750 0,3
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 122 709 0,1 409 478 2,3
AKTYWA OBROTOWE 153 133 0,1 12 628 646 71,9
Zapasy 0 - 390 976 2,2
Naleznosci krotkoterminowe 152 380 0,1 9 202 584 52,4
w tym z tytutu dostaw i ustug 73 800 0,0 8 085 102 46,0
Inwestycje krotkoterminowe 753 0,0 3019 225 17,2
Rozliczenia miedzyokresowe 0 - 15 863 0,1
SUMA AKTYWOW 190 286 400 100,0 17 571 921 74,6
PASYWA

KAPITAL WLASNY 187 392 278 98,5 (205 688) -1,2
Kapitat podstawowy 8 000 000 4,2 405 000 2,3
Kapitat zapasowy 12 203 0,0 12 203 0,1
Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny 943 000 0,5 0

Pozostate kapitaty rezerwowe 178 011 000 93,5 0

Zysk/ (strata) z lat ubiegtych (622 891) -0,3 (550 662) -3,1
Zysk/ (strata) netto 1048 966 0,6 (72 228) -0,4
ZOBOWIAZANIA | REZERWY 2 894 122 1,5 17 777 609 101,2
Rezerwy na zobowiazania 57 000 0,0 2 556 0,0
Zobowiazania dtugoterminowe 1163 116 0,6 3 307 009 18,8
Zobowiazania krotkoterminowe 1 674 006 0,9 12 767 254 72,7
w tym z tytutu dostaw i ustug 304 643 0,2 5292 132 30,1
Rozliczenia miedzyokresowe 0 - 1700 790 9,7
SUMA PASYWOW 190 286 400 100,0 17 571 921 100,0
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2. Podstawowe wielkosci z rachunku zyskoéw i strat

5 1.01.2015- % DO PRZYCH. 1.01.2014- % DO PRZYCH.
WYSZCZEGOLNIENIE 31.12.2015 ZE SPRZEDAZY 31.12.2014 ZE SPRZEDAZY
Przychody ze sprzedazy 720 000 100,0% 49 918 209 100,0%
Koszty dziatalnosci operacyjnej 2 733 695 379,7% 49 890 202 99,9%
WYNIK BRUTTO ZE SPRZEDAZY (2 013 695) (279,7 %) 28 006 0,1%
Wynik na pozostatych przychodach i kosztach operacyjnych 126 892 17,6% 163 362 0,3%
Wynik na dziatalnosci finansowej 3219982 447,2% (316 504) (0,6 %)
WYNIK FINANSOWY BRUTTO 1333179 185,2% (125 136) (0,3 %)
Podatek dochodowy 284213 39,5% (52 908) 0,1%)
Pozostate obowigzkowe zmniejszenie zysku
WYNIK FINANSOWY NETTO 1 048 966 145,7% (72 228) (0,1 %)
3. Podstawowe wskazniki finansowe
31.12.2015 31.12.2014
Rentownos$¢ majatku
wynik finansowy netto
$rednioroczny stan aktywow 1,0% -0,6%
Rentownos¢ kapitatu wlasnego
wynik finansowy netto
$rednioroczny stan kapitatu wtasnego 1,1% 76,6%
Rentownos¢ netto sprzedazy
wynik finansowy netto
przychody ze sprzedazy 145,7% -0,1%
Rentownos¢ brutto sprzedazy
wynik ze sprzedazy
przychody ze sprzedazy -279,7% 0,1%
Wskaznik ptynnosci |
aktywa obrotowe ogétem
zobowigzania krétkoterminowe 0,1 1,0
Wskaznik ptynnosci Il
aktywa obrotowe ogdtem - zapasy
zobowigzania krétkoterminowe 0,1 1,0
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Szybkos¢ sptlaty naleznosci w dniach

$redni stan naleznoéci z tytutu dostaw i ustug x 365dni
przychody ze sprzedazy 2068 44

Szybkos¢ sptaty zobowigzan w dniach

$redni stan zobowiazan z tytutu dostaw i ustug x 365dni
koszty dziatalnosci operacyjnej 374 23

Szybkos¢ obrotu zapasow

$redni stan zapaséw x 365 dni
koszt dziatalno$ci operacyjnej 26 1

*) Sredni stan nalezno$ci i zobowigzan jest wyliczony jako $rednia arytmetyczna warto$ci pozycji z bilansu otwarcia oraz bilansu zamknigcia.

4, Komentarz

Po stronie aktywow najwieksza pozycja sa inwestycje dtugoterminowe w wysokosci 190.010.558,60 zt, ktore stano-
wia 99,9% sumy bilansowej. Na pozycje te sktadaja sie gtownie certyfikaty inwestycyjne funduszu inwestycyjnego
zamknietego Wratislavia Project FIZ AN. Certyfikaty zostaty zaklasyfikowane jako aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy, ktore sa wyceniane wedtug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa ujmowane
w rachunku zyskow i strat. W ujeciu zgodnym z Ustawa o rachunkowosci oraz ustawa o funduszach inwestycyjnych,
Wratislavia Project FIZ AN nie jest ujmowany jako jednostka zalezna od i2 Development S.A. Natomiast zgodnie
Z MSSF certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project FIZ AN ujmowane sa jak udziaty w jednostkach zaleznych, wy-

ceniane wedtug kosztu/ceny nabycia, pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Wsrod pasywow Spotki najwieksza pozycja jest kapitat wtasny, ktory stanowi 98,5% sumy bilansowej. Kapitat za-
ktadowy wynosi 8.000.000,00 zt i stanowi 4,2% sumy bilansowej. Wysokos¢ kapitatow wtasnych Spoétki na dzien
31 grudnia 2015 roku wyniosta 187.392.277,95 zt. W badanym okresie miato miejsce podwyzszenie oraz obnizenie

kapitatu podstawowego Spotki. Zdarzenia te zostaty opisane w punkcie 1.7 niniejszego raportu.
Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania wyniosty 2.894.122,26 zt, stanowiace 1,5% sumy bilansowej.

W okresie od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku Spotka zrealizowata przychody na poziomie 720.000,00 zt

oraz poniosta koszty dziatalnosci operacyjnej w kwocie 2.733.695,43 zt.

Wsrod kosztow dominuja koszty ustug obcych stanowigce 45% wartosci ogotem kosztow dziatalnosci operacyjnej.
Spoétka osiggneta strate na sprzedazy w wysokosci - 2.013.695,43 zt w stosunku do zysku ze sprzedazy za rok po-
przedni w wysokosci 28.006,35 zt. Spotka zamkneta okres sprawozdawczy zyskiem netto w wysokosci 1.048.965,87
zt. Dodani wynik finansowy byt efektem wyceny certyfikatow inwestycyjnych, aktualizacja wartosci inwestycji
w przychodach finansowych wyniosta: 3.294.437,83 zt.
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Analiza powyzszych wielkosci i wskaznikow wskazuje na wystapienie w roku 2015 nastepujacych tendencji:

o wskaznik rentownosci majatku wzrést z poziomu -0,6% w 2014 roku do 1,0% w 2015 roku. Wskaznik rentownosci

netto sprzedazy rowniez wzrost, z poziomu -0,1% do 145,7%.

o wskaznik ptynnosci finansowej ,1” i ,II” uksztattowat sie na takim samym poziomie w analizowanych latach
i wynidst 1,0 w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2014 roku oraz 0,1 w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2015.

« wskaznik cyklu rotacji naleznosci wydtuzyt sie z 44 w 2014 roku do 2.068 dni w 2015 roku.
« cykl rotacji zobowigzan wydtuzyt sie z 23 w 2014 roku do 374 dni w 2015 roku.

o wskaznik rotacji zapasow wzrost z 1 dnia do 26 dni.

Podsumowujac, sytuacja finansowa i majatkowa Spotki nie wskazuje na brak zdolnosci do kontynuowania dziatal-

nosci w okresie najblizszych 12 miesiecy.

Nalezy mie¢ na uwadze ograniczony walor informacyjny przeprowadzonej analizy finansowej, z uwagi na to, ze
Spotka w roku 2014 prowadzita jeszcze dziatalno$¢ budowlana, jako Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane
S.A. W 2015 roku miaty miejsce zmiany kapitatowe, powstanie Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.. Spotka zas
prowadzita wytacznie dziatalnosc¢ holdingowa i swiadczyta ustugi administracyjno - biurowe dla spotek w Grupie

Kapitatowej.
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lIl. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU
1. Ocena systemu ksiegowosci i kontroli wewnetrznej

Spotka posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady rachunkowosci, okreslong w art. 10 ustawy
o rachunkowosci. Zastosowane zasady rachunku kosztow, wyceny aktywdw i pasywow oraz ustalania wyniku finan-

sowego sg zgodne z przepisami ustawy o rachunkowosci.

Ksiegi rachunkowe za badany okres byty prowadzone w siedzibie Spotki, przez biuro rachunkowe
,»i2 Finanse” Sp. z 0.0. z siedziba we Wroctawiu, podmiot celowy w Grupie Kapitatowej Spotki, wyspecjalizowany
w prowadzeniu ksiagg rachunkowych dla spotek w Grupie oraz podmiotéw powiazanych.

Ewidencja ksiegowa byta prowadzona komputerowo przy uzyciu oprogramowania finansowo - ksieggowego Microsoft
Dynamics NAV W1 7.00 (PL 7.00).

Dostep do danych i systemu ich przetwarzania maja wytacznie osoby upowaznione.

Podstawa otwarcia ksiagg rachunkowych Spotki na 01 stycznia 2015 roku byto sprawozdanie finansowe sporzadzone

na dzien 31 grudnia 2014 roku.

Zapisy w ksiegach rachunkowych odzwierciedlaja stan rzeczywisty operacji gospodarczych. Dane sa wprowadzane
kompletnie i poprawnie na podstawie zakwalifikowanych do zaksiegowania dowodow ksiegowych. Zapewniono
ciagtosc zapisow oraz bezbtednos¢ dziatania stosowanych procedur.

Chronologia zdarzen gospodarczych w Spétce jest przestrzegana. Spotka dokonuje miesiecznych zamknigé ksiag,

sporzadzajac zestawienie obrotow i sald kont syntetycznych oraz dziennik obrotow zaksiegowanych dokumentow.
Dowody bedace podstawa zapisow ksiegowych zawieraja niezbedne dane wymagane ustawa o rachunkowosci.

Inwentaryzacje aktywow i pasywow, przeprowadzong w zakresie, terminach i z czestotliwoscig przewidziang
w ustawie o rachunkowosci mozna uznac za poprawna, a stwierdzone roznice rozliczono w ksiegach rachunkowych

badanego roku.

Badanie systemu kontroli wewnetrznej byto przeprowadzone w takim zakresie, w jakim wiaze sie ono ze sprawoz-

daniem finansowym. Nie miato ono na celu ujawnienia wszystkich ewentualnych nieprawidtowosci tego systemu.

Dlatego nasz przeglad systemu kontroli wewnetrznej maogt nie ujawni¢ wszystkich istotnych stabosci w strukturze

tego systemu.

2. Informacja dodatkowa

Informacja dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje zostaty sporzadzone w sposob

kompletny i poprawny, z uwzglednieniem wymogéw wynikajacych z ustawy o rachunkowosci.
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3. Zestawienie zmian w kapitale wtasnym

Dane wykazane w zestawieniu zmian w kapitale wtasnym zostaty prawidtowo powiazane z bilansem oraz ksiegami

rachunkowymi i w sposéb rzetelny i prawidtowy obrazuja zmiany w kapitatach Spotki.

4. Rachunek przeptywoéw pienieznych

Rachunek przeptywow pienieznych zostat sporzadzony przez Spétke z uwzglednieniem przepiséw ustawy o rachun-
kowosci, metoda posrednia i wykazuje prawidtowe powigzanie odpowiednio z bilansem, rachunkiem zyskow i strat

oraz zapisami w ksiegach rachunkowych.

5. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki w 2015 roku sporzadzone zostato, we wszystkich istotnych aspektach,
okreslonych w art. 49 ustawy o rachunkowosci. Prezentowane w nim dane finansowe sg zgodne z informacjami

zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym Spétki za 2015 rok.

6. Oswiadczenie kierownictwa jednostki

Kierownictwo Spotki ztozyto oswiadczenia o kompletnym ujeciu danych w ksiegach rachunkowych, wykazaniu

wszelkich zobowiazan warunkowych oraz o wszystkich istotnych zdarzeniach, ktore nastapity po dniu bilansowym.

7. Zgodnos¢ z prawem

Podczas badania nie stwierdziliSmy istotnych naruszen prawa wptywajacych na badane sprawozdanie finansowe.

Wroctaw, dnia 2 czerwca 2016 roku

X bD%R
v
Luiza Berg

Biegty Rewident
nr ewid. 10898

Przeprowadzajacy badanie:
w imieniu BONA FIDE Luiza Berg, doradztwo, audyt
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych - nr w rejestrze 3819

z siedziba we Wroctawiu, ul. Opolska 123 A/2
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Oswiadczenia Zarzadu spolki i2 Development S. A.

Oswiadczamy, ze wedle naszej najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie finansowe i dane
poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz
ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkows i finansows i2
Development S. A. oraz jego wynik finansowy (a w przypadku funduszu - wynik z operacji),
oraz ze sprawozdanie z dziatalnosci emitenta zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnieé
oraz sytuacji emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

oty Lot

Wroctaw, dnia 2 czerwca 2016 Andrzej Kowalski
Prezes Zarzadu

/ Marcin Misztal

Wiceprezes Zarzgdu

Oswiadczamy, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy
badania rocznego sprawozdania finansowego, zostal wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz
ze podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujacy badania tego sprawozdania, speiniali warunki
do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym sprawozdaniu finansowym,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

ﬂwﬁ' LS

Wroctaw, dnia 2 czerwca 2016 Andrzej Kowalski
Prezes Zarzadu

f—

Marcin Misztal
Wiceprezes Zarzadu



iI2DEVELOPMENT

i2 Development Spotka Akcyjna

(dawniej Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Spotka Akcyjna)

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Wraz z opinia niezaleznego Biegtego Rewidenta

za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku

Wroctaw, 2 czerwca 2016 rok
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Rok zakonczony 31 Rok zakonczony 31

(w ztotych) Nota  rudnia 2015 grudnia 2014
Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi, w tym: 84 646 948,06 49 918 208,49
Przychody netto ze sprzedazy produktow 54 204 574,60 48 276196,96
Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie-wartos¢ dodatnia,

zmniejszenie- wartos¢ ujemna) 28 442 373,46 1642 011,53
Przychody netto ze sprzedazy towardéw i materiatow 2000 000,00 0,00
Koszty dziatalnosci operacyjnej 93 565 476,35 49 890 946,38
Amortyzacja 136 369 548,53 8249859
Zuzycie materiatow i energii 4879144460 17 209 49177
Ustugi obce 38744 356,13 32 318 049,65
Podatki i optaty 1087 336,41 570021
Wynagrodzenia 13.7 3646 669,43 197 600,41
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 137 312.276,87 426931
Pozostate koszty rodzajowe 424008,93 7333644
Wartos¢ sprzedanych towarow i materiatow 189 83545 0,00
Zysk/ (strata) ze sprzedazy (A - B) -8 918 528,29 272621
Pozostate przychody operacyjne 131 495 861,86 317 035,93
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
Dotacje 0,00 0,00
Inne przychody operacyjne 495 861,86 31703593
Pozostate koszty operacyjne 132 557073,09 95 789,58
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 845522 0,00
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 193 40292 9339043
Inne koszty operacyjne 35521485 239915
Zysk/ (strata) z dziatalnosci operacyjnej -8 979 739,52 248 508,46
Przychody finansowe 133 95 843,26 26 826,92
Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
Odsetki 9584326 26 826,92
Zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00
Koszty finansowe 134 961142,21 343 331,68
Odsetki, w tym: 894 862,25 28333168
Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00
Inne 66 279,96 60 000,00
Zysk/ (strata) z dziatalnosci gospodarczej -9 845 038,47 -67 996,30
Zysk/ (strata) brutto -9 845 038,47 -67 996,30
Podatek dochodowy 14.1 -26 639 945,74 5966,00

Zysk/ (strata) netto 16 794 907,27 -73962,30
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

okres 12 miesiecy

okres 12 miesiecy

zakofczony zakofczony
31grudnia 2015 31grudnia 2014
Zysk (strata) netto za okres 16 794 911,53 -73962,30
Inne catkowite dochody 0,00 0,00
Zysk (strata) z wyceny aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy 0,00 0,00
Podatek dochodowy dotyczacy innych catkowitych dochodow 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zaleznych -1360,62 0,00
Inne catkowite dochody netto 0,00 0,00
Catkowity dochéd netto za okres 16 793 550,91 -73962,30
Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 16 793 550,91 -73962.30
Akcjonariuszom niesprawujacym kontroli 0,00 0,00




SKONSOLIDOWANY BILANS

AKTYWA

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Wartosci niematerialne

Wartosc¢ firmy

Inwestycje w jedn. wspotkontr. wycen. met. praw wtasnosci
Dtugoterminowe papiery dtuzne

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Pozostate aktywa finansowe (dtugoterminowe)

Inne aktywa dtugoterminowe

Udzielone pozyczki dtugoterminowe

Inne rozliczenia miedzyokresowe dtugoterminowe

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa finansowe - pozyczki udzielone

Krotkoterminowe papiery dtuzne

Srodki pieniezne na rachunkach deweloperskich

Pozostate aktywa finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
SUMA AKTYWOW

PASYWA

Kapitat wtasny (przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej)

Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy

Akcje whasne

Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny

Pozostate kapitaty rezerwowe

Zyski zatrzymane/Niepokryte straty

Wynik okresu biezacego

Roznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej
Udziaty niekontrolujace

Kapitat wtasny ogétem

Zobowiazania dtugoterminowe

Oprocentowane kredyty i pozyczki

Rezerwy

Zobowiazania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Pozostate zobowiagzania

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rozliczenia miedzyokresowe

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek

Zobowigzania krétkoterminowe pozostate, w tym:
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych papieréw dtuznych
Biezaca czes¢ oprocentowanych kredytow i pozyczek
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego

Rozliczenia miedzyokresowe

Rezerwy

Zobowiazania bezposrednio zwiazane z aktywami trwatymi
zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy
Zobowigzania razem

SUMA PASYWOW

Nota

19

21

22
24

333

143

28

30

333

32

321
322

323
324

323

331

35
143

351

352
332
331

353
34

31 grudnia 2015 roku

109 635 597,33
1086 125,89
2452537719
31048 697.86
117 581,21

50 558 112,065
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

20241513

0,00
2097288,00
230 685 897,05
209270 330,33
843199536
149 736,81

0,00

0,00

11383 566,70
209 61854
1240 643,31
0,00

340 321494,38

202 250 997,55

8000 000,00
422,58

0,00

0,00

178 011 000,00
-553 971,68

16 794 907,27
-1360,62

0,00

202 250 997,55
59351122,92
55647117.38
0,00

0,00

1332 538,54
237146700
0,00

78 719 373,91
15332 274,06
63387 099,85
19 445 707,63

10 047 548,25
31150 250,71
31488,00
201510526

697 000,00

0,00
138 070 496,83

340 321494,38

31 grudnia 2014 roku

5352730,82
32220723
0,00

0,00

117 788,59
0,00

0,00

0,00

0,00
4492000,00
0,00

0,00

0,00
42073500
12 968 709,46
0,00

9 94144942
0,00

0,00

0,00

0,00

13 450,95
3013809,09
0,00

18 321 440,28

-148 549,10

405000,00
422,58

0,00

0,00

0,00

-480 009,38

-73962,30
0,00

0,00

-148 549,10
3487 533,26
330700897
0,00

0,00

174 546,29
5978,00
0,00

14982 456,12
0,00

14 982 456,12
7285366,00
0,00

5996 300,05
0,00

1700 790,07
0,00

0,00
18 469 989,38

18 321 440,28



SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok zakoriczony — Rok zakonczony
3l grudnia 2015 31 grudnia 2014

DZIALALNOSC OPERACYJINA
Zysk (strata) netto 16 794 911,53 -73 962,30
Podatek dochodowy, w tym: -26 639 945,74 5966,00
Podatek dochodowy biezacy 319.898,00 354014,00
Podatek dochodowy odroczony -26 959 843,74 -348 048,00
Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty) 0,00 0,00
Udziat w wyniku jednostek wspotkontrolowanych wycenianych metoda praw wtasnosci 0,00 0,00
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -9 845 034,21 -67 996,30
Korekty: 9189300,32  -1625072,03
Amortyzacja 369 548,53 8249859
(Zyski) straty z tytutu roznic kursowych 0,00 0,00
Odsetki 345623796 25757591
(Zysk) strata z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej 845522 0,00
Aktualizacja wartosci aktywow 0,00 0,00
Program opcji menadzerskich 0,00 0,00
Zmiana stanu naleznosci -295 651,69 -4761058,79
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 3888816084 1802 575,86
Zmiana stanu rezerw 3062 489,00 0,00
Zmiana stanu zapasow -61477 565,07 0,00
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych -1491234,65 1405 236,23
Zmiana stanu innych aktywow 0,00 0,00
(Zaptacony) zwrdcony podatek dochodowy -319.898,00 -354 014,00
Inne korekty 26 988 758,18 -57 884,83
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -65573389  -1693 068,33
DZIALALNOSC INWESTYCYJINA
I. Wptywy 560 368,05 57453444
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych 13155447 0,00
Wptywy ze sprzedazy inwestycji w nieruchomosci 0,00 0,00
Wptywy ze sprzedazy jednostek powigzanych 0,00 0,00
Wptywy ze sprzedazy papierow wartosciowych 0,00 0,00
Whptywy z tytutu sptaty pozyczek 244 466,12 560 000,00
Whptywy z tytutu sptaty odsetek 183 890,95 10 804,93
Inne wptywy inwestycyjne 456,51 372951
Sprzedaz jednostek zaleznych i innych podmiotow 0,00 0,00
II. Wydatki -6 779 854,67 -5115545,05
Wydatki na rzeczowy majatek trwaty i wartosci niematerialne -201630.97 -115 545,05
Wydatki na inwestycje w nieruchomosci -462922370 0,00
Wydatki na nabycie podmiotow powiazanych 0,00 0,00
Wydatki na nabycie papieréw wartosciowych -120 000,00  -4440 000,00
Wydatki na udzielone pozyczki -1829 000,00 -560 000,00
Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
Przejecia jednostek zaleznych i innych podmiotow 0,00 0,00

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -6 219 486,62 -4 541010,61



DZIALALNOSC FINANSOWA
. Wptywy
Wptywy z emisji akdji
Wptywy z udzielonych kredytow, pozyczek
Wplywy z odsetek
Wptywy z emisji dtuznych papierow wartosciowych
Inne wptywy
II. Wydatki
Wykup akgji whasnych
Wydatki z tytutu kredytéw / pozyczek
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
Wydatki z tytutu odsetek i prowizji
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz whascicieli
Platnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego
Inne wydatki finansowe
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
Przeptywy pienigzne razem
Zmiana stanu Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow
Srodki pieniezne na poczatek okresu
Srodki pieniezne na koniec okresu

26 026 893,13 14478 640,60
0,00 400 000,00

25385 563,80 14078 640,60
0,00 0,00

0,00 0,00
641329,33 0,00
-20 924 832,40 -5472 68118
0,00 0,00
-1816347068  -5330 000,00
0,00 0,00

-2282 921,65 -142 68118
-9 44501 0,00

-458 994,96 0,00
0,00 0,00

5102 060,73 900595942
-1773159,78 277188048
-1773158,78 277188048
3013809,09 241928,61
1240 649,31 3013 809,09
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

za okres rok zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku

Kapitat Zyski

Kapitat ) Kapitat rezerwowy  z Pozgsz‘afe zatrzymane/ /?ozn/;e . c Udziaty Kapitat  wtasny
Akgje wiasne o kapitaty . przeliczen Razem ; . -
podstawowy Zzapasowy aktualizacyi niepokryte niekontrolujace ogofem
rezerwowe kursowych
wyceny straty
Na dzief 1stycznia 2015 roku
405 000,00 0,00 422,58 0,00 0,00 -55397168 0,00 -148 549,10 0,00 -148 549,10
(przed korekta)
Korekta btedu podstawowego
Na dzien 1stycznia 2015 roku
(po korekcie) 405 000,00 0,00 422,58 0,00 0,00 -553971,68 0,00 -148 549,10 0,00 -148 549,10
Zysk / strata za okres 16 794 907,27 16 794 907,27 16 794 907,27
Rozr‘nce kursowe z przeliczenia jednostek 1360,62 136062 136062
zaleznych
Zysk/ strata z tytutu wyceny aktywow 0,00 0,00
finansowych dostepnych do sprzedazy
Catkowite dochody za okres ogotem 0,00 0,00
e 185606
Emisja akgji 185 606 000,00 000,00 185606 000,00
Podziat wyniku finansowego 0,00 0,00
Transakgje ptatnosci w formie akji 0,00 0,00
Wy(':!nelenle kapitatu rezerwowego na skup 0,00 0,00
akgji w celu umorzenia
Sprzedaz udziatow niekontrolujacych 0,00 0,00
Nabycie udziatow niekontrolujacych 0,00 0,00
Obligacje zamienne na akcje 0,00 0,00
Udziaty i akcje wtasne do umorzenia 0,00 0,00
Inne -178 011 000,00 178 011 000,00 0,00 0.00
. . 16 240 202 250

Na dzier 31 grudnia 2015 roku 8000 000,00 0,00 422,58 0,00 178 011000,00 93559 -1360,62 99755 0,00 202250 997,55
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Kapitat Akgje wiasne
podstawowy

Na dzien 1stycznia 2014 roku

(przed korekta) 5000,00

Korekta btedu podstawowego

Na dzien 1stycznia 2014 roku

(po korekcie) 5000,00

Zysk / strata za okres

Réznice kursowe z przeliczenia jednostek
zaleznych

Zysk/strata z tytutu wyceny aktywow
finansowych dostepnych do sprzedazy

Catkowite dochody za okres ogotem
Emisja akgji 400 000,00
Podziat wyniku finansowego

Transakgje ptatnosci w formie akji

Przesuniecie nie wykorzystanego kapitatu
rezerwowego przeznaczonego na skup
akcji w celu umorzenia

Nabycie udziatow niekontrolujacych

Obligacje zamienne na akcje

Udziaty i akcje whasne umorzone

Inne

Na dzien 31 grudnia 2014 roku 405 000,00 0,00

Kapitat

. Pozostate
Kapitat rezerwowy — z ;
o kapitaty
Zapasowy aktvalizagyi
rezerwowe
wyceny

422,58

422,58

422,58 0,00

0,00

Zyski
Zzalrzymane/
niepokryte
straty

-480 009,38

-480 009,38

-73962.30

-73 962,30

-553 971,68

Roznice
przeliczen
kursowych

z

0,00

Razem

-474 586,80

-474 586,80

-73962,30
0,00

0,00
-73962,30
400 000,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
-148 54310

Udziaty niekontrolujace

Kapitat  whasny
ogofem

-474 586,80

-474 586,80

-73962.30
0,00

0,00
7396230
400 000,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
-148 548,10
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Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. (,Grupa”) sktada sie z i2 Development S.A. (,jednostka
dominujgca”, ,Spotka”) i jej spotek zaleznych (patrz Nota 2). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
obejmuje rok zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku oraz dane za okres poréwnywalny - rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku.

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

Czas trwania jednostki dominujgcej oraz jednostek wchodzacych w sklad Grupy Kapitatowej jest
nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci grupy i2 Development S.A. jest przygotowywanie projektéw
architektonicznych, dziatalnos¢ deweloperska, dziatalno$¢ budowlana (jako generalny wykonawca),
sprzedaz, przygotowywanie projektow wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie nieruchomosciami.
Grupa prowadzi kompleksowg realizacje proceséw inwestycyjnych poczawszy od etapu planowania,
poprzez przygotowanie projektu, jego realizacje a konczgc (po przekazaniu ukonczonego budynku
do eksploatacji) na ustugach projektowania i aranzacji wnetrz. Grupa prowadzi dziatalnos¢ w
segmentach: nieruchomos$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 a takze specjalizuje sie w
zarzgdzaniu nieruchomosciami komercyjnymi. Grupa $wiadczy takze na potrzeby wtasne i jednostek
powigzanych ustugi architektoniczne, ksiegowe, obstugi sprzedazy, administracyjne i biurowe.

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

Na dzien 31 grudnia 2015 roku udziat w ogdlnej liczbie gtoséw posiadany przez Grupe w podmiotach
zaleznych jest réwny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzierh 31 grudnia 2015 roku
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. sktadata sie z jednostki dominujgcej i2 Development Spdtka
Akcyjna oraz z nastepujacych jednostek zaleznych:

Nazwa Edzlia’r w Udziat w Chafaktgr_ Metoda_ )
apitale gtosach zaleznosci konsolidac;ji

Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny peina

Chamielec Architekci Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna

Concept Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny peina

i2 Development S.A. i2 Grupa Sp.k. 100% 100% Zalezny petna

i2 Development Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny peina

i2 Finanse Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny peina

i2 Development Sp. z 0.0. P2 SKA 100% 100% Zalezny peina

i2 Development Sp. z 0.0. P3 SKA 100% 100% Zalezny peina
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i2 Development Sp. z 0.0. M1 Sp.k. 100% 100% Zalezny peina
i2 Development Sp. z 0.0. M3 Sp k. 100% 100% Zalezny peina
i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp.k. 100% 100% Zalezny peina
i2 Development Sp. z 0.0. Ksigcia Witolda Sp.k. 100% 100% Zalezny peina
i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 Sp.k. 100% 100% Zalezny peina
i2 Development Sp. z 0.0. Pitsudskiego Sp.k. 100% 100% Zalezny pefna
i2 Development Sp. z 0.0. Pigkna Sp k. 100% 100% Zalezny peina
i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp.k. 100% 100% Zalezny peina
i2 Development Sp. z 0.0. Otawska 12 Sp.k. 100% 100% Zalezny peina
i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie Sp.k. 100% 100% Zalezny peina
i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Ill Sp.k. 100% 100% Zalezny peina
i2 Igielna sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny peina
i2 Powstaricow Slaskich sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny peina
i2 Investments SCSp 100% 100% Zalezny peina
i2 Development Sarl 100% 100% Zalezny peina
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny peina

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci podmiotow jest:

e dziatalnos¢ deweloperska,
e dziatalno$¢ budowlana.

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

Zmiany w sktadzie Grupy w okresie od 01.01.2015 do 31.12.2015 roku

W dniu 17 kwietnia 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
podwyzszono kapitat zaktadowy Spotki w drodze emisji akcji imiennych serii B o tgcznej wartosci
92.877.242,40 zt. Akcje objete zostaty za wkiad niepieniezny (aport udziatéw spétki i2 Grupa Sp. z o0.0.
o wartosci godziwej 92.877.242,40 zt). Kapitat zaktadowy spétki na dzieh 17 kwietnia 2015 wynosit
93.282.242,40 zt.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
podwyzszono kapitat zaktadowy Spotki w drodze emisji akcji imiennych serii C o tgcznej wartosci
92.728.757,60 zt. Akcje objete zostaty za wkiad niepieniezny (aport udziatéw spétki i2 Grupa Sp. z 0.0.
o wartosci godziwej 92.728.757,60 zt). Kapitat zaktadowy spétki na dzien 20 kwietnia 2015 wynosi
186.011.000,00 zt.

Pierwszy etap podniesienia kapitatu zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 8
maja 2015, drugi w dniu 13 maja 2015 roku.

8 pazdziernika 2015 roku obnizono kapitat podstawowy do kwoty 8.000.000,00 ztotych w drodze
umorzenia 17.801.100 akcji wkasnych, transakcja spowodowata utworzenie kapitatu rezerwowego w
kwocie 17.801.100,00 ztotych.
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Nabycia/zbycia udziatéw w spoétkach

25 czerwca 2015 roku podpisano akt notarialny zaktadajacy Private Investor VIII Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety aktywow Niepublicznych, Fundusz 2 lipca 2015 zostat wpisany do rejestru funduszy
inwestycyjnych pod numerem RFI 1165. 22 lipca zmieniono nazwe Funduszu na Wratislavia Project
FIZAN. Wtascicielem 100% certyfikatéw jest i2 Development S.A.

19 listopada 2015 roku zatozona zostata spétka i2 Development Sarl, ktérej 100% udziatéw objat
Wratislavia Project FIZAN.

22 listopada 2015 roku zatozona zostata spotka i2 Investments SCSp, 99,96% udziatow objat
Wratislavia Project FIZAN, 0,04% i2 Development S.A.

W dniu 15 grudnia 2015 roku powstaty 2 nowe spoiki zalezne: i2 Igielna Sp. z 0.0. oraz i2 Powstancow
Slagskich Sp. z 0.0., wiascicielem udziatdéw jest spotka i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp.k.,
ktéra objeta udziaty za aport gruntéw.

Zmiany w sktadzie Grupy po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2015 roku

Po dniu bilansowym, tj. w okresie od 01.01.2016 roku do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania,
nie nastgpity zmiany w sktadzie Grupy Kapitatowe;j.

W dniu 16 marca 2016 spétka i2 Grupa Sp. z 0.0. przeksztatcita sie¢ w i2 Development S.A. i2 Grupa
Sp. Komandytowa.

W dniu 22 kwietnia 2016 spotka i2 Development Sp. z o0.0. P2 S.K.A. przeksztaicita sie w i2
Development Sp. z 0.0. P2 Sp. Komandytowa.

Organami jednostki dominujgcej sa:

e Zarzad,
e Rada Nadzorcza,
¢ Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy posiada nastepujgce niezbywalne uprawnienia do:

e rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego,

e podjecia uchwaty o podziale zysku,

e udzielenia absolutorium cztonkom organéw wiadz Spétki,

e podwyzszenia lub obnizenia kapitatu zaktadowego,

e wyboru lub odwotania cztonkéw rady Nadzorczej,

e rozwigzania i likwidacji Spotki,

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

zmiany przedmiotu dziatalnosci,

przesuniecia dnia wyptaty dywidendy lub roztozenia dywidendy na raty,

zbycia i wydzierzawienia przedsiebiorstwa Spdtki lub jego zorganizowanej czesci oraz
ustanowienia na nich ograniczonego prawa rzeczowego,

tworzenia, uzycia i likwidacji kapitatéw rezerwowych,

umorzenia akcji,

innych spraw przewidzianych w Kodeksie Spotek Handlowych lub przekazanych przez Zarzad
i Rade Nadzorczg.

Sktad Zarzgdu na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszych
skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawiat sie nastepujgco:

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

Zarzad w tym sktadzie powotano w dniu 20 kwietnia 2015 roku.

Do 20 kwietnia 2015 roku sktad Zarzadu przedstawiat sie nastepujgco:

Maciej Kotaczek — Prezes Zarzadu.

Do uprawnien Zarzadu nalezy:

zarzgdzanie Spotka i reprezentowanie jej w sgdzie i poza sgdem, wobec wiadz i oséb trzecich,
sktadanie oswiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majgtkowych Spofki.

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz na dzien sporzgdzenia niniejszych
skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawiat sie nastepujgco:

Radostaw Kuczynski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
Dariusz llski — Cztonek Rady Nadzorczej,

Monika Krdl - Stepieh — Cztonek Rady Nadzorczej,

Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorcze;.

Do uprawnien Rady Nadzorczej nalezy:

nadzor nad dziatalno$cig Spotki,

wybdr biegtego rewidenta do badania sprawozdan finansowych,

ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spdtki oraz sprawozdania finansowego oraz
sktadanie Walnemu zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z tej oceny,
powotywanie i odwotywanie czionkéw Zarzadu, zawieszanie czionkéw Zarzadu w
czynnosciach,

uchwalanie regulaminu Rady Nadzorczej,

przyjmowanie jednolitego tekstu statutu spétki,

rozpatrywanie i opiniowanie spraw majgcych by¢ przedmiotem uchwat Walnego
Zgromadzenia,
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e ustalanie zasad i wysoko$ci wynagradzania cztonkéw Zarzadu,

e wyrazanie zgody Zarzgdowi na zawarcie transakcji o wartosci przekraczajgcej 10 min euro w
przypadku nabywania i zbywania nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udzialu w
nieruchomosci oraz nabywania i zbywania akcji, udziatéw lub innych tytutéw uczestnictwa;

e wyrazanie zgody Zarzadowi na tworzenie oddziatéw za granicg, zawarcie przez Spotke
istotnej umowy z podmiotem powigzanym oraz wyptate zaliczki na poczet przewidywanej
dywidendy.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad
w dniu 2 czerwca 2016 roku.

51 Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Grupy Kapitatowej wobec zagadnien podanych
ponizej, najwieksze znaczenie, oprécz szacunkéw ksiegowych, miat profesjonalny osgd kierownictwa.

Przeniesienie aktywow z nieruchomos$ci inwestycyjnych do Srodkéw trwatych

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

Wycena nieruchomoSci inwestycyjnych

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcow.
Zarzad Grupy ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy zatozenia przyjete w tych wycenach sg zgodne
w jego osgdzie 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 wykraczajgcych poza normalny cykl operacyjny,
grunty takie klasyfikowane sg w innych aktywach diugoterminowych.

Ujmowanie przychodéw

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej rozpoznawane sg dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko
i korzysci wynikajagce z posiadania débr zostaty przeniesione na kupujgcego. Zarzgd dokonuje oceny
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uwzgledniajgc czynniki takie jak ptatnos$é, protokdt odbioru, pozwolenie na uzytkowanie. Zasadniczo
przychody ze sprzedazy mieszkan sg rozpoznawane dopiero w momencie podpisania aktow
notarialnych sprzedazy mieszkan.

Utrata warto$ci aktywow niefinansowych

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

Podatki

Interpretacja przepiséw podatkowych, zmian w prawie podatkowym oraz moment powstania
przychodu podlegajgcego opodatkowaniu sg obarczone niepewnoscig. Biorgc pod uwage charakter i
ztozonos$¢ istniejgcych uméw moga w przysziosci doprowadzi¢ w przyszitosci do korekt ujetych
zobowigzan i rezerw z tytutu podatku dochodowego.

Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych

Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych spdtka wycenia w wartosci godziwej przez wynik
finansowy zgodnie z MSR 39, poniewaz jest to zgodne ze strategig inwestycyjng jednostki, polegajgcg
na ocenie aktywéw pod katem ich biezgcej wartosci rynkowe;j.

Zgodnie z MSSF 13 warto$¢ godziwa jest kwota , ktérg mozna bytoby otrzymac w transakcji sprzedazy
sktadnika aktywow lub zapfaci¢ w transakcji przekazania zobowigzania przeprowadzonej pomiedzy
uczestnikami rynku na dzien wyceny MSSF 13 dopuszcza trzy metody, ktére mozna zastosowac przy
ustalaniu warto$ci godziwej:

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

o metode dochodowa, ktdra polega na przeliczeniu prognozowanych kwot na kwote biezacg ({;.
zdyskontowana);

o metode kosztowg, w ramach ktérej jednostka okresla wartos¢ ,odzwierciedlajacg kwote
wymagang obecnie do odtworzenia zdolnosci wytworczych skfadnika aktywéw.

5.2 Niepewnosc szacunkow

Ponizej omoéwiono podstawowe zatozenia dotyczgce przysztosci i inne kluczowe zrédta niepewnosci
wystepujgce na dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczgcej korekty wartosci
bilansowych aktywéw i zobowigzan w nastepnym roku finansowym.

Utrata warto$ci aktywow niefinansowych

Grupa ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy istniejg przestanki utraty wartosci aktywéw
niefinansowych. W razie stwierdzenia istnienia przestanek, ze wartos¢ bilansowa tych aktywéw moze
nie by¢é mozliwa do odzyskania, Grupa przeprowadza test z tytutu utraty wartosci aktywow
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niefinansowych. Na dzien 31.12.2015 roku w ocenie Zarzgdu Grupy nie istniejg przestanki utraty
wartosci bilansowej posiadanych aktywow niefinansowych.

Warto$¢ firmy

Grupa przynajmniej raz w roku wykonuje testy na utrate wartosci w odniesieniu do wartosci firmy.
Wymaga to oszacowania ,wartosci uzytkowej” osrodkéow wypracowujgcych srodki pieniezne, do
ktoérych alokowana jest wartosc¢ firmy. Oszacowanie wartosci uzytkowej polega na oszacowaniu przez
Grupe przysztych przeptywow pienieznych generowanych przez osrodek wypracowujgcy $rodki
pieniezne. Podstawowe zatozenia przyjete w tescie trwatej utraty wartosci przez wartos¢ firmy oraz
jego rezultaty zostaty opisane w nocie 22 skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

o wartosci godziwej lub
e w wartosci proporcjonalnego udziatu udziatéw niesprawujgcych kontroli w mozliwych do
zidentyfikowania aktywach netto jednostki przejmowane;.

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

Nieruchomos$ci inwestycyjne

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

Wycena rezerw

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

Rezerwy tworzone sg wéwczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowy)
wynikajgcy ze zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest, Ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje koniecznos¢ wyptywu srodkéw oraz gdy mozna dokonaé wiarygodnego szacunku kwoty
tego zobowigzania. Spoétki Grupy nie tworzg rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych. Lokalne
prawa, na podstawie ktérych dziatajg spotki Grupy nie wymagajg tworzenia rezerw na odprawy
emerytalne. Z uwagi na te przepisy oraz niewielkie ewentualne wysokosci takich rezerw Grupa
zdecydowata ich nie tworzy¢.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Grupa rozpoznaje skfadnik aktywoéw z tytutu podatku odroczonego bazujgc na zatozeniu, ze w
przysztosci zostanie osiggniety zysk podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie. Pogorszenie
uzyskiwanych wynikéw podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby sie
nieuzasadnione.
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Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych

Grupa wykorzystuje szacunki w celu okreslenia wartosci godziwej instrumentéw finansowych, dla
ktérych nie istnieje aktywny rynek. Wiecej informacji na ten temat przedstawiono w nocie 39
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Stawki amortyzacyjne

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

Ujmowanie przychodow

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej rozpoznaje sie dopiero w momencie, gdy znaczgce ryzyko i
korzysci wynikajgce z posiadania dobr zostaty przeniesione na kupujgcego. Zarzad dokonuje oceny
uwzgledniajac czynniki takie jak ptatnosci, protokét odbioru, pozwolenie na uzytkowanie. Zasadniczo
przychody ze sprzedazy mieszkan sg rozpoznawane dopiero
w momencie podpisania aktéw notarialnych sprzedazy mieszkan.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu
historycznego, z wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych, pochodnych instrumentéw finansowych
oraz aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwe;j.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej zostato sporzadzone przy
zatozeniu kontynuacji dziatalnosci przez Grupe Kapitalowg i2 Development S.A. w dajgcej sie
przewidzie¢ przyszitosci.

6.1 Analiza ptynnosci

Zarzad Grupy dokonat takze oceny sytuacji ptynnosciowej Grupy.

Gtéwnym celem analizy byto okreslenie zrodet splaty zobowigzan krétkoterminowych Grupy,
wynikajgcych zaréwno z tytutu zaciggnietych kredytéw i wyemitowanych obligaciji, jak i zobowigzan z
tytutu dostaw, robét i ustug (w tym zobowigzanh wynikajgcych z prowadzonych inwestycji).

taczna kwota zobowigzan przypadajgcych do sptaty w okresie 12 miesiecy (czyli zobowigzan
krotkoterminowych) oraz rezerw o charakterze krétkoterminowym wynosi 63.331 tys. zi. Na tg pozycje
sktadajg sie zobowigzania z tytutu zaciggnietych kredytéw, wyemitowanych obligacji oraz
zobowigzania handlowe. Kwota nie obejmuje zaliczek na dostawy.
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W wyniku dokonanej analizy Zarzad okreslit nastepujgce Zrodta sptaty zobowigzan
krotkoterminowych:

o wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych,
e przychody ze sprzedazy ustug najmu,

o wplywy z kredytéw obrotowych i inwestycyjnych,

e wplywy z publicznej oferty emisji akciji.

Podsumowujac, sporzgdzona analiza wskazuje na mozliwos¢ wygenerowania wptywow ze sprzedazy
lokali w wysokosci ok. 138 miIn zt w okresie od kwietnia 2016 roku do czerwca 2017 roku. Dodatkowo
wplywy uzyskane z zewnetrznych zrédet finansowania w postaci kredytéw i emisji akcji, pozwalajg na
pokrycie wszystkich, juz istniejgcych zobowigzan krotkoterminowych Grupy przypadajgcych do sptaty
w okresie od kwietnia 2016 roku do czerwca 2017 roku, przy zatozeniu realizacji przyjetej przez Zarzad
prognozy rachunku przeptywow pienieznych na ten okres.

Dla zachowania ciggtosci przyjetych planéw inwestycyjnych, Zarzad Grupy prowadzi negocjacje z
bankami w zakresie pozyskania dodatkowych zrédet zewnetrznego finansowania, to jest nowych
kredytéw inwestycyjnych.

6.2 Podstawa konsolidacji

W stosunku do wszystkich jednostek zaleznych Grupa stosuje metode konsolidacji petnej.

Metoda ta polega na sumowaniu, w petnej wysokosci, poszczegdlnych pozycji odpowiednich
sprawozdan finansowych jednostki dominujgcej i zaleznej oraz dokonaniu wylgczen: wyrazonej w
cenie nabycia warto$ci udziatdw jednostki dominujacej i innych jednostek objetych konsolidacjg w
jednostkach zaleznych z czescig aktywdw netto jednostek zaleznych (wycenionych wg wartosci
godziwej), ktora odpowiada udziatowi tych jednostek w jednostkach zaleznych na dzien rozpoczecia
sprawowania nad nimi kontroli. Nadwyzka wartosci udziatéw nad odpowiadajgca im czescig aktywow
jest rébwnoznaczna z ujeciem w aktywach bilansu ,Wartosci firmy jednostek podporzgdkowanych”.
W przeciwnym wypadku (ujemna rdoznica) podlega spisaniu w wynik finansowy okresu.

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane w polskich ziotych, o ile nie
wskazano inaczej. W spotkach zaleznych walutg funkcjonalng jest polski ztoty.

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

Sprawozdania jednostek zaleznych sporzgdzane sg za ten sam okres sprawozdawczy, co
sprawozdanie jednostki dominujgcej. Udziaty niekontrolujgce to kapitaty w jednostce zaleznej, ktérych
nie mozemy bezposrednio lub posrednio przyporzgdkowac do jednostki dominujgce;j.

6.3 Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze  skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie =z
Miedzynarodowymi  Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) oraz MSSF
zatwierdzonymi przez U.E.. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorgc
pod uwage toczacy sie w U.E. proces wprowadzania standardow MSSF oraz prowadzong przez Grupe
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dziatalno$é, w zakresie stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci nie ma rdéznicy miedzy
standardami MSSF, ktére weszty w zycie, a standardami MSSF zatwierdzonymi przez U.E..

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej (,KIMSF”).

Sprawozdania spoftek wchodzacych w sktad Grupy sporzadzane sg wg lokalnych standardow, a
nastepnie podlegajg 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.

6.4 Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finansowych

Walutg pomiaru jednostki dominujacej i innych spotek uwzglednionych w niniejszym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym oraz walutg sprawozdawczg niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jest polski ztoty (PLN). Dla celow prezentacyjnych wybrane pozycje sprawozdan sa
przeliczane na walute euro. Sprawozdania finansowe jednostek wchodzacych w skfad Grupy
Kapitatowej zostaty przeliczone na walute sprawozdawczg w oparciu o zasady wynikajgce z
Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci nr 21.

Niniejsze sprawozdanie sporzgdzono przy zastosowaniu tych samych zasad dla okresu biezgcego i
poréwnywalnego.

Od dnia 1 stycznia 2015 roku Grupe Kapitatowg obowigzujg nastepujace standardy i interpretacje:

e Interpretacja KIMSF 21 Optaty publiczne (opublikowana w dniu 20 maja 2014 roku,
zatwierdzona w UE w dniu 13 czerwca 2015 roku). KIMSF 21 to interpretacjia MSR 37
Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe — w UE majgca zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 17 czerwca 2015 roku lub po tej dacie.

e Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze — Programy okreslonych $éwiadczen: sktadki
pracownicze zostaty opublikowane przez RMSR w dniu 21 listopada 2013 roku i zatwierdzone
w UE w dniu 17 grudnia 2014 roku — w UE majgce zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 lutego 2015 roku lub po tej dacie;

e Zmiany do réznych standardéw Poprawki do MSSF (cykl 2010-2012) zostaty opublikowane
przez RMSR w dniu 12 grudnia 2013 roku i zatwierdzone w UE w dniu 17 grudnia 2014 roku
—w UE obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 lutego
2015 r. lub po tej dacie;

e Zmiany do réznych standardéw Poprawki do MSSF (cykl 2011-2013) zostaty opublikowane
przez RMSR w dniu 12 grudnia 2013 roku i zatwierdzone w UE w dniu 18 grudnia 2014 roku
— w UE obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1
stycznia 2015 roku lub po tej dacie.

Zastosowanie powyzszych standardéw, zmian do standardéw i interpretacji nie miato istotnego
wplywu na polityke rachunkowosci Grupy w odniesieniu do aktywéw i zobowigzan posiadanych przez
spotki Grupy na koniec okresu sprawozdawczego i okreséw poréwnywalnych oraz transakcji
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zrealizowanych przez spoétki Grupy w trakcie okresu sprawozdawczego i okreséw poréwnywalnych,
ani na niniejsze sprawozdania finansowe.

Standardy wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci (,RMSR”), ktére nie
zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska i nie weszly jeszcze w zycie:

MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” wydany w dniu 24 lipca 2014 roku (ma zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej),

MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia migdzyokresowe” wydany w dniu 30 stycznia 2014 roku
(ma zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 roku lub
pozniej),

MSSF 15 ,Przychody z tytutu uméw z klientami” wydany w dniu 28 maja 2014 roku (ma
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2017 roku lub pozniej),
Zmiany do MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne: Rozliczenie nabycia udziatu we wspodlne;j
dziatalnosci” wydane w dniu 6 maja 2014 roku (majg zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” i MSR 38 ,Aktywa niematerialne”: Wyjasnienie
dopuszczalnych metod amortyzacji; wydane w dniu 12 maja 2014 roku (majg zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub pozniej),

Zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” i MSR 41 ,Rolnictwo”: Rosliny produkcyjne;
wydane w dniu 30 czerwca 2014 roku (majg zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSR 27 ,Jednostkowe sprawozdania finansowe: Metoda praw witasnosci w
jednostkowym sprawozdaniu finansowym” wydane w dniu 12 sierpnia 2014 roku (majgce
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub
pézniej),

Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” i MSR 28 ,Inwestycje w
jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach”: Transakcje sprzedazy lub
whniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong lub wspdlnym
przedsiewzieciem; wydane w dniu 11 wrzesnia 2014 roku (majgce zastosowanie dla okreséw
rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej, przy czym termin ten
zostat wstepnie odroczony, i do dnia publikacji niniejszego sprawozdania finansowego nie
podjeto decyzji odnosnie termindéw, w ktérych bedg przeprowadzone poszczegdlne etapy prac
prowadzacych do zatwierdzenia niniejszych zmian),

Zmiany wynikajace z przegladu MSSF cykl 2012 - 2014 wydane w dniu 25 wrzesnia 2014 roku
(majg zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub
pdzniej),

Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”, MSSF 12 ,Ujawnianie
informacji na temat udziatéw w innych jednostkach” i MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach” Jednostki inwestycyjne: Zastosowanie
wyjatku dotyczacego konsolidacji wydane w dniu 18 grudnia 2014 roku (majg zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 roku lub pézniej),

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”: Ujawnienia wydane w dniu 18
grudnia 2014 roku (maja zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia
2016 roku lub pdzniej).

Grupa nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub
zmiany, ktéra zostata opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie.
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W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie dokonano korekty btedu.

W okresie biezgcym nie miata miejsca zmiana metod dokonywania szacunkéw, ktéra miataby wptyw
na okres biezacy okres lub na okresy przyszte.

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

111" Zasady konsolidacji

Zasady konsolidacji spotek zaleznych spetniajgcych definicje przedsiewziecia

Jednostki zalezne, kontrolowane przez podmiot dominujgcy w Grupie Kapitatlowej, spetniajgce
definicje przedsiewzigcia w rozumieniu MSSF 3, zostaty objete konsolidacjg metodg petng. Kontrola
jest to zdolnos¢ do kierowania polityka finansowg i operacyjng jednostki gospodarczej w celu
osiggniecia korzysci ekonomicznych.

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

Przyjmuje sie, ze jednostka dominujgca sprawuje kontrole, jezeli posiada bezposrednio lub posrednio
(poprzez inne jednostki zalezne) wiecej niz potowe praw gtosu w danej jednostce, chyba, ze w
wyjatkowych okolicznosciach mozna
w sposoOb oczywisty udowodnié, ze taka wtasnosc¢ nie powoduje sprawowania kontroli. O sprawowaniu
kontroli mozna moéwic¢ takze wtedy, gdy jednostka posiada potowe lub mniej niz potowe gtoséw i
jednoczesnie:

e dysponuje wiecej niz potowg gtosdéw na podstawie uméw z innymi inwestorami,

e posiada zdolnos$¢ kierowania polityka finansowg i operacyjng jednostki gospodarczej na mocy
statutu lub umowy,

e posiada zdolno$¢ mianowania lub odwotywania wiekszosci cztonkéw zarzadu lub rady
nadzorczej,

e dysponuje wiekszoscig gtosdw na posiedzeniach zarzadu lub rady nadzorczej.

Sprawowanie kontroli ma miejsce rowniez wtedy, gdy Spétka ma mozliwos¢ kierowania polityka
finansowg i operacyjng danej jednostki.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego jednostka dominujgca tgczy
sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej oraz jednostek zaleznych poprzez sumowanie
poszczegodlnych pozycji aktywoéw, zobowigzan i kapitatdbw witasnych, przychoddéw oraz kosztow.
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Prezentacja w sprawozdaniu finansowym powinna by¢ tak zapewniona, jakby Grupa Kapitatowa
stanowita pojedynczg jednostke. W tym celu dokonuje sie:

e wylgczenia wartosci bilansowej inwestycji jednostki dominujgcej w kazdej z jednostek
zaleznych oraz tej czesci kapitatu wtasnego spoétek zaleznych, ktéra odpowiada udziatowi
jednostki dominujgce;j,

o okre$lenia udziatdbw mniejszosci w zysku lub stracie netto skonsolidowanych jednostek
zaleznych za dany okres sprawozdawczy,

o okreslenia i odrebnego zaprezentowania od kapitatu wlasnego jednostki dominujgcej udziatéw
mniejszosci w aktywach netto konsolidowanych jednostek zaleznych.

Salda rozliczeh miedzy jednostkami Grupy Kapitatowej, transakcje, dywidendy, przychody i koszty
wytgcza sie w cato$ci. Zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz grupy, ujete w aktywach
— $rodkach trwatych, zapasach wytacza sie w catosci.

Jesli straty oznaczajg utrate wartosci dokonuje sie stosownych odpiséw aktualizujgcych wartosé.

Zasady konsolidacji spotek zaleznych nie spetniajgcych definicji przedsiewziecia

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

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

Jezeli Grupa posiada mniej niz 50% udziatéw w danym podmiocie, a mimo tego sprawuje kontrole
operacyjng i finansowg nad tym podmiotem, kontroluje organy zarzadzajgce i nadzorujgce spotki to
uznaje, ze istnieje zaleznos¢ i taka spotka podlega konsolidacji metoda petna.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe jednostki
dominujgcej oraz sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzadzone kazdorazowo za
okres 12 miesiecy zakonczony dniem 31 grudnia 2016 roku. Sprawozdania finansowe jednostek
zaleznych po uwzglednieniu korekt doprowadzajgcych do zgodnosci z MSSF sporzgdzane sg za ten
sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie jednostki dominujgcej, przy wykorzystaniu spéjnych
zasad rachunkowosci, w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla transakcji i
zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbieznosci
w stosowanych zasadach rachunkowosci wprowadza si¢ korekty.

1.2 Inwestycje w jednostkach wspotzaleznych (wspotkontrolowanych)

Udzialy w jednostkach wspodizaleznych, gdzie Grupa sprawuje wspotkontrole sg ujmowane metodg
praw wiasnosci. Przed obliczeniem udziatu w aktywach netto wspélnego przedsiewziecia dokonuje sie
odpowiednich korekt w celu doprowadzenia danych finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF
stosowanymi przez Grupe.

Ocena inwestycji w spoétki wspotzalezne pod kagtem utraty wartodci ma miejsce, kiedy istniejg
przestanki wskazujgce na to, ze nastagpita utrata wartosci lub odpis z tytutu utraty warto$ci dokonany
w latach poprzednich juz nie jest wymagany.
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1.3 Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

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

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg
przeliczane na ziote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu
sprawozdawczego $redniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.
Powstate z przeliczenia r6znice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychoddw (kosztow)
finansowych. Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane wedlug kosztu historycznego
wyrazonego w walucie obcej sg wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji. Aktywa
i zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej sg
przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny do wartosci godziwe;.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania zagranicznych jednostek zaleznych, ktérych walutg
funkcjonalng jest inna waluta niz ztoty polski, sg przeliczane na walute prezentaciji Grupy po kursie
obowigzujgcym na dzien bilansowy, a ich rachunki zyskow i strat sg przeliczane wedtug kurséw
stanowigcych $rednig arytmetyczng Srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na
ostatni dzieh kazdego zakonczonego miesigca. Rdznice kursowe powstate w wyniku takiego
przeliczenia sg ujmowane bezposrednio w kapitale wlasnym jako odrebny sktadnik. W momencie
zbycia podmiotu zagranicznego, skumulowane odroczone roznice kursowe ujete w kapitale wtasnym,
dotyczace danego podmiotu zagranicznego, sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat.

Dane finansowe przeliczono wedtug nastepujacych zasad:

e poszczegolne pozycje aktywow i pasywow wedtug srednich kurséw ogtoszonych na dzien
31.12.2015 roku, 31.12.2014 roku przez Narodowy Bank Polski,

e poszczegolne pozycje rachunku zyskéw i strat oraz przeptywow pienieznych wedtug kursow
stanowigcych $rednig arytmetyczng srednich kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski
na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesigca, nastepujgcych w okresach
sprawozdawczych 01.01.2015 — 31.12.2015, 01.01.2014 — 31.12.2014.

Na dzien bilansowy Grupa posiadata udzialy w nastepujgcych jednostkach zagranicznych:

e 2 Investments SCSp z siedzibg w Luksemburgu,
e 2 Development Sarl z siedzibg w Luksemburgu,

1.4 Rzeczowe aktywa trwate

Srodki trwate

Srodki trwate sg wykazywane w cenie nabycia (powiekszonej 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 trwate sg amortyzowane liniowo poczawszy od miesigca, w ktérym jest on dostepny
do uzytkowania. Stawki amortyzacji wynikajg z okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywow.

Stawki amortyzacyjne w Grupie ksztattujg sie na nastepujgcym poziomie:

e budynki i budowle 1,5% - 10%,
e urzadzenia techniczne i maszyny 20% - 30%,
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o sprzet komputerowy 33%,

o Srodki transportu 20%,

e pozostate srodki trwate 10% - 20%,

e wartosci niematerialne i prawne 4% - 50%.

Inwestycje w obce obiekty wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszone
o odpisy amortyzacyjne. Dlugos¢ 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 sg spetnione. Koszty poniesione po dacie oddania srodka
trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obcigzajg rachunek zyskéw i strat
w momencie ich poniesienia.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia,
lub gdy nie sg spodziewane zadne przyszte korzysci ekonomiczne wynikajgce z dalszego uzytkowania
lub sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usuniecia danego sktadnika aktywow z bilansu,
obliczone jako réznica miedzy wptywami ze sprzedazy a wartoscig bilansowg usuwanego sktadnika
aktywu, ujmowane sg w rachunku zyskow i strat okresu, w ktorym dokonywana jest operacja
gospodarcza.

Inwestycje

Inwestycje rozpoczete dotyczg $Srodkéw trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg
wykazywane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z
tytutu utraty wartosci. Srodki trwate w budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu zakorczenia
budowy i przekazania srodka trwatego do uzywania.

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

Jednostka wycenia sktadnik aktywéw trwatych (lub grupe) zaklasyfikowany jako przeznaczony do
sprzedazy w kwocie nizszej z jego wartosci bilansowej i wartosci godziwej pomniejszonej o koszty
zbycia.

Naktady ponoszone w okresie pézniejszym

Aktywowaniu podlegajg poniesione w pdzniejszym okresie koszty wymienianych czesci sktadnika
rzeczowych aktywéw trwatych, ktére mozna wiarygodnie oszacowac i jest prawdopodobne, ze Grupa
osiggnie korzysci ekonomiczne zwigzane z wymienianymi sktadnikami rzeczowych aktywow trwatych.
Pozostate naktady sg ujmowane na biezgco w rachunku zyskéw i strat jako koszt.

1.5 Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne sg ujmowane poczgtkowo w wartosci réwnej cenie nabycia,
powiekszonej o koszty transakcji. Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow obejmuje koszt zastgpienia
czesci nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spetnione sg kryteria ujmowania, i
nie obejmuje kosztéw biezgcego utrzymania nieruchomosci. Po poczgtkowym ujeciu nieruchomosci
sg wykazywane w wartos$ci godziwej, ktéra odzwierciedla warunki rynkowe na dzieh bilansowy.
Wartosci godziwe sg okreslane na dziehn bilansowy na podstawie niezaleznych wycen
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rzeczoznawcow. Zyski lub straty wynikajgce ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci sg ujmowane
w rachunku zyskow i strat tego okresu, w ktorym powstaty.

Przeniesienie aktywdéw do nieruchomosci inwestycyjnych (reklasyfikacja np. ze srodkéw trwatych, lub
srodkéw trwatych w budowie) nastepuje tylko wtedy, gdy zmienia sie sposéb uzytkowania przez
wiasciciela, potwierdzone bgdz przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywow przez wiasciciela,
badz rozpoczecie uzytkowania na podstawie umowy leasingu. Jezeli sktadnik aktywéw
wykorzystywany przez witasciciela - Grupe staje sie nieruchomoscig inwestycyjng, Grupa stosuje
zasady opisane w czesci ,Rzeczowe aktywa trwate” 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 aktywéw z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych, réznice miedzy
wartoscig godziwg nieruchomosci ustalong na ten dzien przeniesienia a jej poprzednig wartoscig
bilansowg ujmuje sie w rachunku zyskow i strat. W przypadku przeniesienia nieruchomosci
inwestycyjnej do aktywow wykorzystywanych przez wiasciciela lub do zapasoéw, zaktadany koszt
takiego skfadnika aktywoéw, ktéry zostanie przyjety dla celdow jego ujecia w innej kategorii jest rowny
wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany jej sposobu uzytkowania.

Nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci jednostki ujmowane sg w
pozycji zapasy.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego
wycofania danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszie
korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usuniecia nieruchomosci inwestycyjnej
z bilansu sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w tym okresie, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Nabycie nieruchomosci przeznaczonej do modernizaciji

W przypadku gdy Grupa nabywa nieruchomosé inwestycyjng, ktéra wymaga poniesienia dodatkowych
naktadoéw inwestycyjnych, jej poczatkowg wartos¢ wycenia sie w cenie nabycia. Warto$¢ naktadow
adaptacyjnych zostaje aktywowana w wartosci poczatkowej nieruchomosci, do czasu zakonczenia
prac modernizacyjnych. Nieruchomosé na czas niezbednych robét pozostaje nieruchomoscia
inwestycyjng i nie jest przeklasyfikowywana do nieruchomosci zajmowanych przez wtasciciela (Srodki
trwate w budowie). Wycena takiej nieruchomosci w trakcie modernizacji, jak réwniez po jej
zakonczeniu odbywa sie zgodnie z MSR 40, tj. warto$¢ nieruchomosci podlega kazdorazowo wycenie
na dzien bilansowy do wartosci godziwej poprzez rachunek zyskéw i strat.

Nieruchomos$¢ inwestycyjna w budowie

Grupa prezentuje nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy jako nieruchomosci inwestycyjne.
Nieruchomosci te w czasie trwania budowy wyceniane sg wedtug wartosci godziwej od momentu, gdy
jest mozliwe wiarygodne ustalenie tej wartos$ci.

1.6 Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne wycenia sie wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia (jezeli spetniajg
kryteria rozpoznawania dla prac badawczych i rozwojowych), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne
lub umorzeniowe oraz o odpisy z tytutu utraty wartosci.
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Cena nabycia wartosci niematerialnych nabytych w transakcji potgczenia jednostek gospodarczych
jest rowna ich wartosci godziwej na dzien potgczenia.

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

Wartosci niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres
uzytkowania oraz poddawane testom na utrate wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki
wskazujgce na utrate ich wartosci. Okres i metoda amortyzacji wartosci niematerialnych o
ograniczonym okresie uzytkowania sg weryfikowane przynajmniej na koniec kazdego roku
obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym sposobie konsumowania
korzysci ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywoéw sg ujmowane poprzez zmiane
odpowiednio okresu lub metody amortyzaciji i traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych. Odpis
amortyzacyjny sktadnikdéw wartosci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania ujmuje sie
w rachunku zyskéw i strat w ciezar tej kategorii, ktéra odpowiada funkcji danego sktadnika wartosci
niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie sg uzytkowane, sg
corocznie poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do
poszczegodlnych aktywdw lub na poziomie osrodka wypracowujgcego $rodki pieniezne.

Okres amortyzacji w odniesieniu do wartosci niematerialnych wynosi jak ponize;j:

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

e pozostate wartosci niematerialne i prawne - nie krécej niz 2 lata i nie dtuzej niz 7 lat. Koszty
prac badawczych nie podlegajg aktywowaniu i sg prezentowane w rachunku zyskéw i strat
jako koszty w okresie, w ktérym zostaty poniesione,

e koszty prac rozwojowych sg amortyzowane metodg liniowg przez przewidywany okres ich
ekonomicznej przydatnosci. W przypadku, gdy niemozliwe jest wyodrebnienie wytworzonego
we wilasnym zakresie skfadnika aktywdw, koszty prac rozwojowych sg ujmowane w rachunku
zyskéw i strat w okresie, w ktorym zostaty poniesione.

Zyski lub straty wynikajgce z usuniecia wartosci niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug
réznicy pomiedzy wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danego sktadnika aktywow i sg
ujmowane w rachunku zyskoéw i strat w momencie ich usuniecia z bilansu.

Koszty prac badawczych i rozwojowych

Koszty prac badawczych sg odpisywane do rachunku zyskow i strat w momencie poniesienia. Naktady
poniesione na prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsiewziecia sg przenoszone na
kolejny okres, jezeli mozna uznaé, ze zostang one w przysztosci odzyskane. Po poczgtkowym ujeciu
naktadéw na prace rozwojowe, stosuje sie model kosztu historycznego wymagajgcy, aby sktadniki
aktywow byty ujmowane wedtug cen nabycia/kosztéw wytworzenia pomniejszonych o skumulowang
amortyzacje i skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wszelkie naktady
przeniesione na kolejny okres sg amortyzowane przez przewidywany okres uzyskiwania przychodow
ze sprzedazy z danego przedsiewziecia.

Koszty prac rozwojowych sg 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 sie przestanka utraty wartosci wskazujgca na to, ze ich warto$¢ bilansowa
moze nie by¢ mozliwa do odzyskania.
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Warto$¢ firmy

Warto$¢ firmy powstaje z tytutu przejecia jednostki gospodarczej spetniajgcej definicje
.przedsiewziecia” w rozumieniu MSSF 3 i stanowi nadwyzke kosztéw potgczenia jednostek
gospodarczych nad udziatem jednostki przejmujacej w warto$ci godziwej netto mozliwych do
zidentyfikowania aktywéw, zobowigzan i zobowigzah warunkowych. Po poczagtkowym ujeciu wartosé
firmy jest wykazywana wedtug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie skumulowane odpisy
aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wartos¢ firmy nie podlega amortyzacji, natomiast na koniec
kazdego roku obrotowego podlega ona testowi z tytutu utraty wartosci.

Na dzien przejecia nabyta wartos¢ firmy jest alokowana do kazdego z osrodkéw wypracowujgcych
srodki pieniezne, ktére moga skorzystaé z synergii potgczenia. Kazdy osrodek, lub zespot osrodkow,
do ktérego zostata przypisana wartosc¢ firmy:

e odpowiada najnizszemu poziomowi w Grupie, na ktérym wartos$¢ firmy jest monitorowana na
wewnetrzne potrzeby zarzadcze oraz

e jest nie wiekszy niz jeden segment dziatalnosci zgodnie z definicjg podstawowego lub
uzupetniajacego wzoru sprawozdawczosci finansowej Grupy okreslonego na podstawie
MSSF 8 Segmenty operacyjne.

Odpis z tytutu utraty wartosci ustalany jest poprzez oszacowanie odzyskiwalnej wartosci osrodka
wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktérego zostata alokowana dana wartosc¢ firmy. W przypadku,
gdy odzyskiwalna wartos¢ osrodka wypracowujacego srodki pieniezne jest nizsza niz wartosé
bilansowa, ujety zostaje odpis z tytutu utraty wartosci. W przypadku, gdy wartos¢ firmy stanowi czesc
osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne i dokonana zostanie sprzedaz czesci dziatalnosci w
ramach tego osrodka, przy ustalaniu zyskéw lub strat ze sprzedazy takiej dziatalnosci wartos¢ firmy
zwigzana ze sprzedang dziatalnoscig zostaje wigczona do jej wartosci bilansowej. W takich
okolicznosciach sprzedana wartos¢ firmy jest ustalana na podstawie wzglednej wartosci sprzedane;j
dziatalnosci i wartosci zachowanej czesci osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne.

117 Leasing

Grupa jako leasingobiorca

Umowy leasingu finansowego, ktére przenoszg na Grupe zasadniczo cate ryzyko i korzy$ci wynikajgce
z posiadania przedmiotu leasingu, sg ujmowane w bilansie na dzien rozpoczecia leasingu wedtug
nizszej z nastepujgcych dwoch wartosci: wartosci godziwej srodka trwatego stanowigcego przedmiot
leasingu lub wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych. Optaty leasingowe sg rozdzielane
pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania z tytutu leasingu, w sposdb
umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty
finansowe sg ujmowane bezposrednio w ciezar rachunku zyskow i strat.

Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sg amortyzowane przez krétszy z
dwadch okresoéw: szacowany okres uzytkowania srodka trwatego lub okres leasingu.

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie
pozytki wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg do umow leasingu operacyjnego.
Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego oraz pézniejsze raty leasingowe ujmowane sg jako
koszty w rachunku zyskéw i strat metodg liniowa przez okres trwania leasingu.

Grupa jako leasingodawca

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi Grupa zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki
wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg do umoéw leasingu operacyjnego.
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Poczatkowe koszty bezposrednie poniesione w toku negocjowania uméw leasingu operacyjnego
dodaje sie do wartosci bilansowej Srodka stanowigcego przedmiot leasingu i ujmuje przez okres
trwania leasingu na tej samej podstawie, co przychody z tytutu wynajmu. Warunkowe optaty
leasingowe sg ujmowane jako przychdd w okresie, w ktérym stang sie nalezne.

11.8 Utrata wartosci niefinansowych aktywow trwatych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogta nastgpi¢ utrata
warto$ci ktéregos$ ze sktadnikow niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodza, lub
w razie konieczno$ci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajacego, czy nastapita utrata wartosci, Grupa dokonuje
oszacowania warto$ci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywdw lub osrodka wypracowujacego $rodki pieniezne, do ktérego
dany sktadnik aktywéw nalezy.

Warto$¢ odzyskiwalna sktadnika aktywéw lub osrodka wypracowujacego Srodki pieniezne odpowiada wartosci godziwej
pomniejszone;j o koszty sprzedazy tego sktadnika aktywow lub odpowiednio osrodka wypracowujacego Srodki pieniezne, lub
jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktdra z nich jest wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalng ustala sie dla poszczegéinych
aktywéw, chyba ze dany sktadnik aktywow nie generuje samodzielnie wplywdw pienieznych, ktore w wiekszosci sg
niezalezne od tych, ktdre sg generowane przez inne aktywa lub grupy aktywéw. Jesli warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow
jest wyzsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata warto$ci i dokonuje sie wowczas odpisu do ustalonej wartoSci
odzyskiwalnej. Przy szacowaniu warto$ci uzytkowej prognozowane przeptywy pieniezne sg dyskontowane do ich wartoSci
biezacej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem skutkow opodatkowania, ktéra odzwierciedla biezace
rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego sktadnika aktywow. Odpisy aktualizujace
z tytutu utraty wartosci sktadnikéw majatkowych uzywanych w dziatalno$ci kontynuowanej ujmuje sie w tych kategoriach
kosztow, ktdre odpowiadajq funkcji sktadnika aktywow, w przypadku ktdrego stwierdzono utrate wartosci.

Na kazdy dzieri bilansowy Grupa ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujgace na to, ze odpis aktualizujacy z tytutu utraty
wartosci, ktdry byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywdw jest zbedny, lub czy powinien
zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepuja, Grupa szacuje warto$¢ odzyskiwalng tego skiadnika aktywow.
Poprzednio ujety odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci ulega odwroceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od czasu ujecia
ostatniego odpisu aktualizujacego nastgpita zmiana warto$ci szacunkowych stosowanych do ustalenia warto$ci
odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow. W takim przypadku, podwyZzsza si¢ warto$¢ bilansowg sktadnika aktywow do
wysokosci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota nie moze przekroczy¢ warto$ci bilansowej sktadnika aktywow,
jaka zostataby ustalona (po odjeciu umorzenia), gdyby w ubiegtych latach w ogéle nie ujeto odpisu aktualizujgcego z tytutu
utraty wartosci w odniesieniu do tego sktadnika aktywéw. Odwrécenie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci
sktadnika aktywow ujmuije sie jako przychod w rachunku zyskdw i strat. Po odwrdceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych
okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest korygowany w sposab, ktory pozwala w ciggu pozostatego
okresu uzytkowania tego skladnika aktywdw dokonywa¢ systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci
bilansowej pomniejszonej o wartos¢ koricowa.

11.9 Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego sg kapitalizowane jako czes¢ kosztu wytworzenia Srodkoéw
trwatych i zapaséw. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki oraz zyski lub straty z
tytutu réznic kursowych do wysokosci odpowiadajgcej korekcie kosztu odsetek. Wiecej informacji na
ten temat przedstawiono w nocie 28.
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1110 Aktywa finansowe

Aktywa finansowe objete standardem MSR 39 klasyfikuje sie do nastepujgcych kategorii:

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy (zasadniczo
przeznaczone do obrotu, nabyte w celu odsprzedazy),

e pozyczkii naleznosci (aktywa finansowe nie bedace instrumentami pochodnymi, z ustalonymi
lub mozliwymi do ustalenia ptatnosciami, ktére nie sg przedmiotem obrotu na aktywnym
rynku),

e inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnos$ci (posiadajgce state, lub dajgce sie okresli¢
terminy wymagalnosci lub zapadalnosci i w zamierzeniu Grupy majg by¢ utrzymywane do tego
terminu),

o aktywa finansowe dostepne do sprzedazy (nie zaliczone do zadnej z powyzszych kategorii).

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci sg to inwestycje o okreslonych lub
mozliwych do okreslenia ptatnosciach oraz ustalonym terminie wymagalnosci, ktére Grupa zamierza i
ma mozliwos¢ utrzymacé w posiadaniu do tego czasu. Aktywa finansowe utrzymywane do terminu
wymagalnosci wyceniane sg wedlug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy
procentowej. Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci kwalifikowane sg jako aktywa
dtugoterminowe, jezeli ich zapadalno$¢ przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Aktywa finansowe nabyte w celu generowania zysku dzieki krétkoterminowym wahaniom ceny sg
klasyfikowane jako aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w wartosci
godziwej uwzgledniajgc ich wartos¢ rynkowa na dzieh bilansowy bez uwzglednienia kosztéw transakcji
sprzedazy. Zmiany wartosci tych instrumentéw finansowych ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat
jako przychody lub koszty finansowe. Jezeli kontrakt zawiera jeden lub wiecej wbudowanych
instrumentéw pochodnych, caly kontrakt moze zostaé zakwalifikowany do kategorii aktywow
finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Nie dotyczy to przypadkéw,
gdy wbudowany instrument pochodny nie wptywa istotnie na przeptywy pieniezne z kontraktu lub
wydzielenie wbudowanych instrumentéw pochodnych jest wyraznie zakazane. Aktywa finansowe
mogg 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 niespojnosé traktowania, gdy zarébwno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub
zyskéw podlegajg innym regulacjom; lub (ii) aktywa sg czescig grupy aktywdw finansowych, ktére sg
zarzgdzane i oceniane w oparciu o warto$¢ godziwg, zgodnie z udokumentowang strategig
zarzadzania ryzykiem; lub (iii) aktywa finansowe zawierajg wbudowane instrumenty pochodne, ktére
powinny by¢ oddzielnie ujmowane. Na dzien 31 grudnia 2015 roku, dzien 31 grudnia 2014 roku oraz
na dzien 31 grudnia 2013 Zzadne aktywa finansowe nie zostaly zakwalifikowane do kategorii
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Pozyczki udzielone i naleznosci zalicza sie do aktywow obrotowych, o ile termin ich wymagalnosci nie
przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego. Pozyczki udzielone i naleznosci o terminie
wymagalnosci przekraczajgcym 12 miesiecy od dnia bilansowego zalicza sie do aktywéw trwatych.

Wszystkie pozostate aktywa finansowe sg aktywami finansowymi dostepnymi do sprzedazy. Aktywa
finansowe dostepne do sprzedazy sg ujmowane weditug wartosci godziwej, bez potrgcania kosztéw
transakcji sprzedazy, z uwzglednieniem wartosci rynkowej na dzien bilansowy. W przypadku braku
notowan gietdowych na aktywnym rynku i braku mozliwosci wiarygodnego okreslenia ich wartosci
godziwej metodami alternatywnymi, aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wyceniane sg w cenie
nabycia skorygowanej o odpis z tytutu utraty wartosci. Dodatnig i ujemng réznice pomiedzy wartoscig
godziwg aktywdéw dostepnych do sprzedazy (jesli istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku
albo ktérych warto$¢ godziwa moze by¢ ustalona w inny wiarygodny sposéb), a ich ceng nabycia, po
pomniejszeniu o podatek odroczony, ujmuje sie w innych catkowitych dochodach. Spadek wartosci
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aktywow dostepnych do sprzedazy spowodowany utratg wartosci odnosi sie do rachunku zyskéw i
strat jako koszt finansowy.

Nabycie i sprzedaz aktywow finansowych rozpoznawane sg na dzien dokonania transakcji. W
momencie poczgtkowego ujecia skfadnik aktywdéw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej,
powiekszonej, w przypadku sktadnika aktywow niekwalifikowanego jako wyceniony w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, o koszty transakcji, ktére mogg by¢ bezposrednio przypisane do
nabycia.

Sktadnik aktywow finansowych zostaje usuniety z bilansu, gdy Grupa traci kontrole nad prawami
umownymi sktadajgcymi sie na dany instrument finansowy; zazwyczaj ma to miejsce w przypadku
sprzedazy instrumentu lub gdy wszystkie przeptywy Srodkdéw pienieznych przypisane danemu
instrumentowi przechodzg na niezalezng strone trzecia.

Grupa dokonuje klasyfikacji w momencie poczgtkowego ujecia, a tam gdzie jest to dopuszczalne i
odpowiednie, dokonuje weryfikacji tej klasyfikacji na koniec okresu obrotowego.

1111 Utrata wartosci aktywow finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci sktadnika
aktywow finansowych lub grupy aktywow finansowych.

Aktywa ujmowane wedtug zamortyzowanego kosztu

Jezeli istniejg obiektywne przestanki na to, ze zostata poniesiona strata z tytutu utraty wartosci
pozyczek udzielonych i naleznosci wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu, to kwota odpisu
aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci rowna sie réznicy pomiedzy wartoscig bilansowg skfadnika
aktywéw finansowych a wartoscig biezgcg oszacowanych przysztych przeptywdw pienieznych (z
wytgczeniem przysztych strat z tytutu niesciggniecia nalezno$ci, ktére nie zostaty jeszcze poniesione),
zdyskontowanych z zastosowaniem pierwotnej (tj. ustalonej przy poczatkowym ujeciu) efektywnej
stopy procentowej. Wartos¢ bilansowg sktadnika aktywow obniza sie bezposrednio lub poprzez odpis
aktualizujgcy. Kwote straty ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat.

Grupa ocenia najpierw, czy istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci poszczegdlnych sktadnikéw
aktywow finansowych, ktére indywidualnie sg znaczace, a takze przestanki utraty wartosci aktywow
finansowych, ktére indywidualnie nie sg znaczgce. Jezeli z przeprowadzonej analizy wynika, ze nie
istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci indywidualnie ocenianego sktadnika aktywow
finansowych, niezaleznie od tego, czy jest on znaczgcy, czy tez nie, to Grupa wigcza ten sktadnik do
grupy aktywéw finansowych o podobnej charakterystyce ryzyka kredytowego i fgcznie ocenia pod
katem utraty wartosci. Aktywa, ktére indywidualnie sg oceniane pod katem utraty wartosci i dla ktérych
ujeto odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci lub uznano, ze dotychczasowy odpis nie ulegnie
zmianie, nie sg brane pod uwage przy tacznej ocenie grupy aktywow pod katem utraty warto$ci.

Jezeli w nastepnym okresie odpis z tytutu utraty warto$ci zmniejszyt sie, a zmniejszenie to mozna w
obiektywny sposéb powigzac ze zdarzeniem nastepujgcym po ujeciu odpisu, to uprzednio ujety odpis
odwraca sie. Pdzniejsze odwrdcenie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w
rachunku zyskdéw i strat w zakresie, w jakim na dzien odwrécenia wartos¢ bilansowa sktadnika
aktywow nie przewyzsza jego zamortyzowanego kosztu.

Aktywa finansowe wykazywane wediug kosztu

Jezeli wystepujg obiektywne przestanki, ze nastgpita utrata wartosci nienotowanego instrumentu
kapitatowego, ktory nie jest wykazywany wedtug wartosci godziwej, gdyz jego wartosci godziwej nie
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mozna wiarygodnie ustali¢, albo instrumentu pochodnego, ktéry jest powigzany i musi zostac
rozliczony poprzez dostawe takiego nienotowanego instrumentu kapitatowego, to kwote odpisu z
tytutu utraty wartosci ustala sie jako roznice pomiedzy wartoscig bilansowg sktadnika aktywoéw
finansowych oraz wartoscig biezacg oszacowanych przysztych przeptywéw pienieznych
zdyskontowanych przy zastosowaniu biezgcej rynkowej stopy zwrotu dla podobnych aktywow
finansowych i tak ustalonych strat z tytutu utraty wartosci nie poddaje sie odwrdceniu poprzez
rachunek zyskow i strat.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Jezeli wystepujg obiektywne przestanki, ze nastgpita utrata wartosci sktadnika aktywéw finansowych
dostepnego do sprzedazy, to kwota stanowigca roznice pomiedzy ceng nabycia tego sktadnika
aktywow (pomniejszona o wszelkie sptaty kapitatu i odsetki) i jego biezgcg wartoscig godziwa,
pomniejszong o wszelkie odpisy z tytutu utraty wartosci tego sktadnika uprzednio ujete w rachunku
zyskow i strat, zostaje wyksiegowana z kapitatu wiasnego i przeniesiona do rachunku zyskow i strat.
Nie mozna ujmowaé¢ w rachunku zyskéw i strat odwrécenia odpisu z tytutu utraty wartosci
instrumentéw kapitatowych kwalifikowanych jako dostepne do sprzedazy. Jezeli w nastepnym okresie
wartosé¢ godziwa instrumentu dtuznego dostepnego do sprzedazy wzrosnie, a wzrost ten moze byc
obiektywnie tgczony ze zdarzeniem nastepujgcym po ujeciu odpisu z tytutu utraty wartosci w rachunku
zyskow i strat, to kwote odwracanego odpisu ujmuje sie w rachunku zyskow i strat.

1112 Wbudowane instrumenty pochodne

Wbudowane instrumenty pochodne sg oddzielane od umoéw i traktowane jak instrumenty pochodne,
jezeli spetnione sg nastepujgce warunki:

e charakter ekonomiczny i ryzyko wbudowanego instrumentu nie sg Scisle zwigzane z
ekonomicznym charakterem i ryzykiem umowy, w ktdrg dany instrument jest wbudowany;

e samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizacji jak instrument wbudowany
spetniatby definicje instrumentu pochodnego;

e instrument hybrydowy (zloZzony) nie jest wykazywany w wartosci godziwej, a zmiany jego
wartosci godziwej nie sg odnoszone do rachunku zyskéw i strat.

Wbudowane instrumenty pochodne sg wykazywane w podobny sposéb jak samodzielne instrumenty
pochodne, ktére nie sg uznane za instrumenty zabezpieczajgce.

Zakres, w ktorym zgodnie z MSR 39 cechy ekonomiczne i ryzyko wtasciwe dla wbudowanego
instrumentu pochodnego w walucie obcej sg Scisle powigzane z cechami ekonomicznymi i ryzykiem
wiasciwym dla umowy zasadniczej (gtdwnego kontraktu) obejmuje réwniez sytuacje, gdy waluta
umowy zasadniczej jest walutg zwyczajowg dla kontraktow zakupu lub sprzedazy pozycji
niefinansowych na rynku dla danej transakciji.

Oceny, czy dany wbudowany instrument pochodny podlega wydzieleniu Grupa dokonuje na moment
jego poczatkowego ujecia. W przypadku instrumentéw wbudowanych nabytych w transakcji
potgczenia jednostek gospodarczych Grupa dokonuje oceny wbudowanych instrumentéw pochodnych
na dzien potgczenia, ktory to dzien jest dniem ich poczatkowego ujecia przez Grupe.
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1113 Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia
Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.
1114 Zapasy

Zapasy sg wyceniane wediug nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej
do uzyskania ceny sprzedazy netto.

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

Nieruchomosci (grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntdow) nabyte w celu prowadzenia
inwestycji deweloperskiej lub budowlanej przeznaczone do sprzedazy w toku dziatalnosci
deweloperskiej Grupy sg prezentowane w zapasach, w pozycji towary.

Warto$¢ zakupionych gruntéw pod budowe obcigza koszt wtasny sprzedazy dopiero po zakonczeniu
inwestycji i sprzedazy.

1115 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedlug kwot pierwotnie
zafakturowanych, z uwzglednieniem odpisu na watpliwe naleznosci. Odpis na naleznosci
oszacowywany jest wtedy, gdy Sciggniecie petnej kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne. Na
kazdy dzien bilansowy kierownictwo Grupy ocenia prawdopodobienstwo odzyskania naleznosci i
decyduje o odpisach aktualizujgcych.

Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopieh prawdopodobienstwa ich zaptaty, oprécz
powyzszych kryteriow stosuje sie do wybranych naleznosci podejscie indywidualne.

1116 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne to $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych i w kasie, depozyty bankowe
ptatne na zgdanie, inne krétkoterminowe inwestycje o pierwotnym terminie wymagalnosci do trzech
miesiecy oraz o duzej ptynnosci.

Srodki pieniezne wycenia sie w wartoéci nominalnej, z tym ze warto$é $rodkéw na rachunkach
bankowych obejmuje takze skapitalizowane, dopisane do stanu $rodkéw na rachunku bankowym
odsetki.

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywow
pienieznych sktada sie z okreslonych powyzej srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow.
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1117 Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery diuzne sa
ujmowane wedtug wartosci godziwej otrzymanych $rodkéw pienieznych, pomniejszonej o koszty
zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

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

Przychody i koszty sg ujmowane w rachunku zyskow i strat z chwilg usunigcia zobowigzania z bilansu,
a takze w wyniku rozliczenia metodg efektywnej stopy procentowe;.

1118 Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg
zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie
zakwalifikowane do kategorii wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania
finansowe sa klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaty nabyte dla celéw sprzedazy
w niedalekiej przysztosci. Instrumenty pochodne, wigczajgc wydzielone instrumenty wbudowane, sg
réwniez klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, chyba ze sg uznane za efektywne instrumenty
zabezpieczajgce. Zobowigzania finansowe mogg byé przy pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do
kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria sg
spetnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczgco obniza niespéjnos¢ traktowania, gdy zaréwno
wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskéw podlegajg innym regulacjom; lub (ii)
zobowigzania sg cze$cig grupy zobowigzan finansowych, ktére sg zarzgdzane i oceniane w oparciu o
wartos¢ godziwg, zgodnie z udokumentowang strategig zarzgdzania ryzykiem; lub (iii) zobowigzania
finansowe zawierajg wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny by¢ oddzielnie ujmowane. Na
dzieh 31 grudnia 2015 roku, na dzien 31 grudnia 2014 Zzadne zobowigzania finansowe nie zostaty
zakwalifikowanie do kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w
wartosci godziwej, uwzgledniajgc ich wartosé rynkowg na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztéw
transakcji sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentéw sg ujmowane w rachunku zyskow
i strat jako koszty lub przychody finansowe.

Inne zobowigzania finansowe, niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody
efektywnej stopy procentowe;j.

Grupa wytgcza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy,
kiedy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast. Zastgpienie
dotychczasowego instrumentu diuznego przez instrument o zasadniczo réznych warunkach
dokonywane pomiedzy tymi samymi podmiotami, Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego
zobowigzania finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Podobnie znaczgce
modyfikacje warunkéw umowy dotyczacej istniejgcego zobowigzania finansowego Grupa ujmuje jako
wygasniecie pierwotnego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Powstajgce z tytutu zamiany
réznice odnosnie wartosci bilansowych wykazuje sie w rachunku zyskow i strat.
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Grupa ujmuje zobowigzanie z tytutu opcji udzielonych udziatowcom mniejszosciowym wedtug wartosci
godziwej na kazdy dzien bilansowy. Na kazdy dzien bilansowy kapitat udziatowcéw mniejszosciowych,
ktérym udzielono opciji, przestaje by¢ ujmowany tak jakby nastgpito nabycie udziatdbw mniejszosci.
Réznica pomiedzy wartoscig kapitatu mniejszo$ci, ktory na dzien bilansowy przestaje byé ujmowany,
a wartoscig ujetego zobowigzania z tytutu opciji jest uymowana w kapitatach wtasnych.

Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmujg w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu
skarbowego z tytutu podatku od towaréw i ustug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek,
ktére beda rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug lub srodkéw trwatych. Pozostate zobowigzania
niefinansowe ujmowane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

Dywidendy

Dywidendy na rzecz akcjonariuszy ujmuje sie jako zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym, w
ktérym nastgpito ich zatwierdzenie przez Walne Zgromadzenie do momentu wypfaty.

1119 Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wéwczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowigzek prawny lub zwyczajowy
wynikajagcy ze zdarzen przesztych oraz gdy jest prawdopodobne, ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje wyptyw korzysci ekonomicznych i mozna wiarygodnie oszacowac ich wartos¢. Jezeli Grupa
spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrécone, na przyklad na mocy umowy
ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest uyjmowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy
jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej rezerwy sg
wykazane w rachunku zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

11.20 Odprawy emerytalne i nagrody jubileuszowe

Spotki Grupy w swoich regulaminach nie maja wpisanych praw do nagréd jubileuszowych lub odpraw
emerytalnych. Lokalne prawa, na podstawie ktorych dziatajg spétki Grupy nie wymagajg tworzenia
rezerw na odprawy emerytalne. Z uwagi na te przepisy oraz niewielkie ewentualne wysokosci takich
rezerw Grupa zdecydowata ich nie tworzy¢ .

11.21 Patnosci w formie akgji wtasnych

W Grupie nie wystepujg ptatnosci w formie akcji wkasnych.

11.22 Podziat zysku na cele pracownicze oraz fundusze specjalne

Spoiki Grupy nie przeznaczajg zysku na cele pracownicze lub fundusze specjalne. Zysk przeznaczany
jest na kapitat zapasowy, bgdz na wyptate dywidendy.
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11.23 Dotacje

Dotacje rzadowe, tgcznie z niepienieznymi dotacjami wykazywanymi w wartosci godziwej, uymowane
sg wytgcznie wowczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnosé, ze Grupa spetni warunki zwigzane z dang
dotacjg oraz, ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana. W przypadku, gdy dotacja dotyczy danej
pozycji kosztowej, wowczas jest ona ujmowana jako przychdod w sposob wspotmierny do kosztow,
ktére dotacja ta ma w zamierzeniu kompensowaé. Natomiast w przypadku, gdy dotacja dotyczy
okreslonego sktadnika aktywow, wéwczas jej wartos¢ godziwa jest ujmowana na koncie przychodéw
przysztych okresow, a nastepnie jest stopniowo ujmowana w rachunku zyskow i strat jako przychéd
proporcjonalnie do odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych od tego sktadnika aktywow.

1.24 Przychody

Przychody ze sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy ustug budowlanych sg ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania
realizacji transakgciji, jezeli kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.

Przychody z ustug deweloperskich ujmowane sg w momencie gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajgce z posiadania nieruchomosci zostaty przeniesione na kupujgcego, za ktoéry spotka
przyjmuje zasadniczo moment podpisania aktu notarialnego. Aby mozna byto zastosowaé
przekazanie protokolarne muszg by¢ spetnione dodatkowe warunki tzn. uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie, przekazanie protokolarne oraz otrzymanie wpftaty w wysokosci 90-100%.

Przychody ze sprzedazy pozostatych towardw i ustug sg ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci
wynikajgce z prawa wiasnosci do towardow i produktéw zostaty przekazane nabywcy oraz gdy kwote
przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.

Przychody z tytutu odsetek

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania w stosunku do wartosci
bilansowej netto danego sktadnika aktywow finansowych.

Przychody z tytutu wynajmu

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg metodg liniowg przez okres
wynajmu w stosunku do otwartych umow.

11.25 Podatki

Podatek biezacy

Zobowigzania i nalezno$ci z tytutu biezgcego podatku za okres biezgcy i okresy poprzednie wycenia
sie w wysokosci przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych.

Podatek wykazany w rachunku zyskéw i strat to podatek biezacy obcigzajgcy wynik okresu
sprawozdawczego Grupy oraz cze$¢ odroczona, stanowigca zmiane stanu aktywow i rezerw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w okresie.
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Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan
bilansowych w stosunku do réznic przejsciowych wystepujgcych na dzien bilansowy miedzy wartoscig
podatkowg aktywdéw i pasywow a ich wartoscig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.
Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic
przejsciowych:

¢ z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego
ujecia wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywdéw bgdz zobowigzania przy
transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie
majgcej wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate
podatkowg oraz

e w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach
zaleznych lub stowarzyszonych i udziatobw we wspdinych przedsiewzieciach — z wyjgtkiem
sytuacji, gdy terminy odwracania sie réznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy
prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przyszitosci réznice przejsciowe nie ulegng
odwrdéceniu,

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przejsciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat
podatkowych przeniesionych na nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze
zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystaé w/w réznice, aktywa i straty.

o z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych réznic
przejsciowych powstajg w wyniku poczgtkowego ujecia skifadnika aktywéw badz
zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potgczenia jednostek gospodarczych i w chwili
jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdéd do
opodatkowania czy strate podatkowg oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych
lub stowarzyszonych oraz udziatdbw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywow z
tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng
odwrdceniu i osiggniety zostanie dochéd do opodatkowania, ktoéry pozwoli na potrgcenie
ujemnych réznic przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa skfadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien
bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie
dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego 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 ujmowany do
wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci dochoddéw do
opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywdw.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane
sg z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywaé w okresie,
gdy skfadnik aktywdw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki
podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujgce na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie
w przysziosci jest pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji uimowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza
zyskiem lub stratg w innych catkowitych dochodach dotyczacych pozycji ujetych w innych catkowitych
dochodach lub bezposrednio w kapitale wikasnym dotyczacym pozyciji 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
tytut prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z tytutu biezgcego

39



podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem
podatkowym.

Podatek od towardw i ustug

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania sg ujmowane po pomniejszeniu o wartos¢ podatku od
towardw i ustug, z wyjatkiem:

e gdy podatek od towardw i ustug zaptacony przy zakupie aktywéw lub ustug nie jest mozliwy
do odzyskania od organdw podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio jako czesé
ceny nabycia sktadnika aktywéw lub jako cze$¢ pozycji kosztowej oraz

¢ naleznosci i zobowigzan, ktére sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréw
i ustug.

Kwota netto podatku od towardw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz
organow podatkowych jest ujeta w bilansie jako czes¢ naleznosci lub zobowigzan.

1.26 Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto Grupy oraz
zysku netto przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujgcej za dany okres przez liczbe akgc;ji
na koniec okresu sprawozdawczego. Kazda emisja akcji zwyktych w trakcie roku obrotowego uprawnia
do dywidendy od poczatku roku obrotowego.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajgcego na zwyktych akcjonariuszy Spétki dominujgcej przez prawdopodobng liczbe akcji
uwzgledniajgca przyszte emisje.

1.27 Kapitat wtasny

Kapitat wtasny to aktywa pomniejszone o zobowigzania i rezerwy na zobowigzania. Kapitaty wtasne
ujmuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na ich rodzaje i wedlug zasad okreslonych
przepisami prawa, postanowieniami statutu.

11.28 Rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Grupa dokonuje czynnych rozliczerh miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotyczg one przysztych
okreséw sprawozdawczych. Jako pozycje czynnych rozliczeh miedzyokresowych Grupa wykazuje
réwniez wartos¢ sprzedazy nie fakturowanej wynikajacej z rozliczenia dtugoterminowych kontraktéw.
Sprzedaz nie fakturowana obliczana jest, oddzielnie dla kazdego kontraktu, jako réznica pomiedzy
przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi wg zasad (polityk) rachunkowosci a wartoscig
zafakturowang na odbiorcow w zwigzku z realizacjg kontraktu.

Wartos$¢ zafakturowana na odbiorcow w zwigzku z realizacjg kontraktu uwzglednia wytacznie faktury
wystawione na odbiorcéw w momencie odbioru ustug. Nie uwzglednia natomiast zaliczek otrzymanych
od odbiorcow.
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Bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych
zobowigzan przypadajgcych na biezacy okres sprawozdawczy (obejmujg przychody przysztych
okreséw).

Spotka prezentuje w rozliczeniach miedzyokresowych biernych m.in.:

e nadwyzke wartosci zafakturowanej na odbiorcow w zwigzku z realizacjg kontraktu nad
przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi wg zasad okreslonych w polityce rachunkowosci,

e otrzymane od odbiorcéw zaliczki na poczet realizowanych kontraktow rozliczanych metodag
stopnia zaawansowania.

11.29 Kontrakty dtugoterminowe

Grupa realizuje dtugoterminowe kontrakty budowlane w systemie generalnego wykonawstwa.

Grupa rozpoznaje przychody z tytutu wykonywanych kontraktéw budowlanych zgodnie z metodg
stopnia zaawansowania ustugi, mierzonego udziatem kosztéw poniesionych od dnia zawarcia umowy
do dnia ustalenia przychodu w catkowitych kosztach wykonania ustugi.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz taczne koszty zwigzane z realizacjg kontraktu
przekroczg tgczne przychody, przewidywana strata (nadwyzka kosztéw nad przychodami) obcigza
koszty operacyjne.

Jezeli nie mozna wiarygodnie oszacowac¢ wyniku umowy o budowe, przychody ujmuje sie wytacznie
do wysokosci poniesionych kosztéw, ktorych odzyskanie jest prawdopodobne.

Grupa prezentuje w aktywach kwoty nalezne od odbiorcéw (zamawiajgcych) z tytutu prac
wynikajgcych z umowy, w odniesieniu do wszystkich umoéw w trakcie realizacji, w przypadku ktérych
poniesione koszty powiekszone o ujete zyski (pomniejszone o ujete straty) przewyzszajg naleznosci
wynikajgce z faktur czesciowych. Nieuregulowane kwoty naliczone i zafakturowane za prace
wykonang w ramach umowy prezentowane sg w pozycji naleznosci, natomiast kwoty zatrzymane
przez odbiorcow — w pozycji zobowigzan.

Grupa prezentuje w zobowigzaniach kwoty nalezne odbiorcom z tytutu prac wynikajgcych z umowy,
w odniesieniu do wszystkich umoéw w trakcie realizacji, w przypadku ktérych kwoty zafakturowane za
prace wykonang w ramach umowy przewyzszajg poniesione koszty powiekszone o ujete zyski
(pomniejszone o ujete straty).

Organizacja i zarzgdzanie przedsiebiorstwem odbywajg sie w podziale na segmenty, uwzgledniajgce
rodzaj oferowanych wyrobow i ustug. Kazdy z segmentow operacyjnych stanowi strategiczng
jednostke gospodarczg, oferujgcg inne wyroby i towary. Segmenty operacyjne sg agregowane w
segmenty sprawozdawcze w oparciu o charakter dziatalnosci.

W Grupie Kapitatowej wyrézniono nastepujgce segmenty sprawozdawcze:

e dziatalnos¢ deweloperska,
e dziatalno$¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane),
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e ustugi najmu,
e pozostate — w ktérego sktad wchodzg pozostate spotki grupy kapitatowe;.

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

Zarzad dokonuje oceny wynikow segmentu na podstawie przychodow, wyniku oraz aktywow
segmentu. Polityka podatkowa zarzgdzana jest na poziomie catej Grupy i nie jest alokowana do
segmentow operacyjnych.

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

Ponizsza tabela przedstawia analize segmentowg za okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia
2015 roku.

Dziatalnos¢ kontynuowana

: . Dziatalnos¢
Segment Segment Wszystkie Wytaczenia 5
okres zakoriczony 31 grudnia 2015 dziatalnos¢ dziatalnosc Se’gmem‘ Us;u@pozos[afe Razem ogotem
budowlana deweloperska neymy segmenty
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientow zewnetrznych 30 574188,87 22131264,68 51087076 98825029 54204 574,60 0,00 54204 574,60
Sprzedaz miedzy segmentami 20 658 400,12 0,00 2546442 546680682 26150 671,36 26150 671,36 0,00
Pozostate przychody operacyjne 366 510,70 10717.77 150 23065453 704 284,50 208 422,64 495 861,86
Przychody segmentu ogotem 5159909969 2223838245 53633668 66857164 8105953046 26359 094,00 54700 43646
Wyniki
Amortyzacja 46770,52 1165,50 0,00 32161251 369 548,53 000 36954853
Pozostate koszty rodzajowe 53244 258,92 5795153140 36371268 816759373 11972709673 2672100436 93 006 09237
Zmiana stanu produktow -1760 34342 38526 374,77 0,00 000 3676603135 832365783 2844237346
Pozostate koszty operacyjne 17 947 42 362 586,24 1339 181322,87 661869,92 104 797,40 55707252
Zysk/ (strata) segmentu -3485723,75 593 649,56 -188118.97 811146179 503126863 -11763638,64 1679490727
przychody z tytutu odsetek 236 059,33 284 669,87 58,63 514069810 566148693 556564367 9584326
koszty z tytutu odsetek 116 822,50 423448570 19024366 489747413 943902599 854416374 89486225
Zobowiazania
Zobowigzania segmentu 21558 949,03 13831411426 635748554 9416059491 26039114374 122320 65117 138 070 492,57
w tym zobowiazania z tyt. dostaw i ustug 1123222606 1483793996 116990932 125661892 2849669426 1286256685 1563412741
Aktywa
Aktywa segmentu 21966 080,26  135895674,29 32098 872,94 665499168,07 85545979982 51513830544 340 321494,38
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13. Przychody i koszty

13.1 Pozostate przychody operacyjne

Rozwiazanie odpisu na naleznosci
Zysk na sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych

Zysk z tytutu przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci
godziwej

Ujemna wartosc firmy

Inne, w tym:

*obciazenia podwykonawcow za sprzet i naprawy sprzetow
*sprzedaz ztomu

*odszkodowania
*przychody z nieruchomosci (czynsze za lokale, optaty za czesci wspolne)

*ustugi marketingowe
*przychody z najmu

*sprzedaz pilotow do szlabanu
*budowa kanalizacji

*odstapienia od umowy

*nabycie spotki

*pozostate przychody operacyjne

Pozostate przychody ogotem

13.2 Pozostate koszty operacyjne

Utworzenie odpisu na naleznosci

Strata na sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
Odszkodowania i ugody wyptacone

Koszty egzekucji naleznosci, naleznosci niesciagalne
Kary umowne i odszkodowania pozostate

Inne, w tym:

*wartos¢ skradzionych materiatow budowlanych

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2015 31 grudnia 2014
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
495 861,86 31703593
338 206,07 190 202,36
0,00 27 468,50
1999135 0,00
46135,69 0,00
8307.56 254051
683337 10 467,43
243900 0,00
3591764 0,00
13.888,89 0,00
0.00 57 884,83
2414229 0,00
495 861,86 317 035,93
Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2015 3l grudnia 2014
0,00 9339043
0,00 0,00
0,00 0.00
0,00 0,00
30 900,00 0.00
526 173,09 239915
86 942,09 0.00



*koszty utrzymania czesci wspdlnych w trakcie sprzedazy
*koszty budowy kanalizacji

*rezerwy na koszty sadowe

* odpis aktualizujacy wartos¢ zapasow

*pozostate koszty operacyjne

Pozostate koszty ogotem

13.3 Przychody finansowe

Przychody z tytutu odsetek bankowych

Przychody z tytutu objecia papieréw diuznych
Réznice kursowe

Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek
Zysk ze zbycia inwestycji oraz odpisy aktualizujace
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi
Inne

Przychody finansowe ogdtem

13.4 Koszty finansowe

Odsetki od kredytow bankowych i otrzymanych pozyczek
*od kredytow bankowych

*od otrzymanych pozyczek

Odsetki od wyemitowanych papieréw dtuznych

Odsetki od innych zobowigzan

Koszty finansowe z tytutu umaéw leasingu finansowego

Roznice kursowe

Strata ze zbycia inwestycji

Aktualizacja aktywow finansowych

Koszty emisji papierow wartosciowych

Wycena aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy do wartosci godziwej
Inne - prowizje od kredytow bankowych

Koszty finansowe ogotem

119 615,36 0,00
35916,64 0,00
57000,00 0,00
193 40292 0,00
33296,08 0,00
557 073,09 95789,58
Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2015 31 grudnia 2014
33119,51 2571,04
0,00 13 450,95
0,00 0,00
62 662,16 10 804,93
0,00 0,00
0,00 0,00
61,59 0,00
95 843,26 26 826,92
Rok zakoriczony Rok zakoriczony
3l grudnia 2015 3l grudnia 204
198 955,17 281832,59
180 732,56 51846,35
18 222,61 229 986,24
631210,04 0,00
2967281 1499,09
35024,23 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
66 279,96 60 000,00
961142,21 34333168
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13.5 Koszty wedtug rodzajow

Amortyzacja

Zuzycie materiatow i surowcow do produkdji i energii

Ustugi obce
Podatki i optaty

Koszty swiadczen pracowniczych

Pozostate koszty rodzajowe

Koszty wedtug rodzajow ogétem, w tym:

Koszty sprzedazy
Koszty ogdlnego zarzadu
Razem

13.6Koszty amortyzacji i odpisy aktualizujace ujete w rachunku zyskow i strat

Pozycje ujete w koszcie whasnym sprzedazy:
Amortyzacja srodkow trwatych
Utrata wartosci rzeczowych Srodkow trwatych
Amortyzacja wartosci niematerialnych

Pozycje ujete w kosztach sprzedazy:
Amortyzacja srodkow trwatych
Koszty z tytutu leasingu operacyjnego

Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu:
Amortyzacja Srodkow trwatych
Koszty z tytutu leasingu finansowego
Amortyzacja wartosci niematerialnych

13.7 Koszty Swiadczen pracowniczych

Wynagrodzenia

Koszty ubezpieczen spotecznych

Koszty swiadczen emerytalnych

Inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia

Koszty z tytutu programu ptatnosci w formie akgji whasnych
Pozostate koszty swiadczen pracowniczych

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
3l grudnia 2015 3l grudnia 2014
369 548,53 82 498,59
48 791444,60 17 209 49177
38744 356,13 32 318 049,65
1087 336,41 570021
3958 946,30 201869,72
424008383 7333644
93 375 640,90 49 890 946,38
430 875,26 0.00
10188 836,88 328878654
10619 712,14 3288 786,54
Rok zakoriczony Rok zakoriczony
3l grudnia 2015 3l grudnia 204
369 548,53 82498,59
4746222 79198,59
270 533,24 0,00
57 273,07 3300,00
Rok zakoriczony Rok zakoriczony
3l grudnia 2015 3l grudnia 2014
364666943 197 600,41
31227687 426931
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Koszty swiadczen pracowniczych ogotem, w tym: 3958 946,30 201869,72

Pozycje ujete w koszcie wiasnym sprzedazy
Pozycje ujete w kosztach sprzedazy
Pozycje ujete w kosztach ogodinego zarzadu 395894630 201869,72

14. Podatek dochodowy

141 Obcigzenie podatkowe

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku oraz 31
grudnia 2014 roku przedstawiajg sie nastepujgco:

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2015 3l grudnia 2014
Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat
Biezacy podatek dochodowy
Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego 31989800 35401400
Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegtych 0.00 0,00
Odroczony podatek dochodowy
Zwiazany z powstaniem i odwrdceniem sie roznic przejsciowych* 2695984374 -348 848,00
Obciazenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat -26 639 945,74 5966,00

*kwota stanowi odwrdcenie rezerwy na podatek dochodowy powstatej przy nabyciu i2 Grupa Sp. z
0.0. w wysokosci 27.882.794,74 ztote oraz biezace naliczenie podatku odroczonego

14.2 Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug
ustawowej stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki
podatkowej Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku oraz 31 grudnia 2014 roku
przedstawia sie nastepujgco:

Rok zakoriczony Rok zakoriczony

3l grudnia 2015 3l grudnia 204
Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej 607514113 - 6799630
Zysk /(strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci zaniechanej 0,00 0,00
Zysk niepodlegajacy opodatkowaniu 775970205 0,00
Zysk komplementariusza ze spotek komandytowych 256,06 0,00
Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem - 1684 304,86 - 6799630
Podatek wedtug redniej stawki podatkowej obowiazujacej w Grupie (19%) - 32001792 - 1291930
Odwrdcenie rezerwy/aktywa na podatek odroczony spotek komandytowo-akeyjnych 0,00 0,00
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15. Dziatalnosé zaniechana

Nieujete straty podatkowe 83 383,66 0,00
Koszty niestanowiace kosztow uzyskania przychodow 217522474 20 240,96
Przychody niebedace podstawa do opodatkowania - 1960 479,82 - 1099812
Nierozpoznane wczesniej aktywo podatkowe 0,00 0,00
Koszty tylko podatkowe - 43582544

Przychody tylko podatkowe 797 612,78

Pozostate 0,00 964246
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej 319898,00 5966,00
:z::tek dochodowy (obciazenie) wykazany w skonsolidowanym rachunku zyskow i 319.898,00 5966,00
Podatek dochodowy przypisany dziatalnosci zaniechanej 0,00 0,00

14.3 Odroczony podatek dochodowy
Grupa wykazuje zaréwno aktywo jak i rezerwy na podatek odroczony.
Rok zakoriczony Rok zakoriczony
3l grudnia 2015 3l grudnia 2014

Aktywa z tytutu podatku odroczonego 2097 288,00 420736,16
odsetki naliczone od pozyczek, obligacji, kredytow 139412700 2946328
straty podatkowe 14824,00 0,00
niezaptacone faktury 61473500 68122,77
wynagrodzenia i ZUS zaptacone w 2016 73 502,00 0,00
wycena niezakonczonych umow o ustugi budowlane 0,00 3231501
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 237146700 5978,00
odsetki od pozyczek i obligacji 1899 928,00 2556,00
przyspieszona amortyzacja podatkowa 82 500,00 342200
wycena niezakonczonych umaéw o ustugi budowlane 368 314,00 0,00
inne 2072500 0.00

W okresie 12 miesiecy 2015 oraz 2014 roku Grupa nie wykazywata dziatalno$ci zaniechane;.

16. Majatek socjalny oraz zobowiazania ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1994 roku o zaktadowym funduszu $wiadczeh socjalnych z pozniejszymi
zmianami stanowi, ze Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworzg pracodawcy zatrudniajgcy
powyzej 20 pracownikéw na petne etaty. Grupa tworzy taki fundusz i dokonuje okresowych odpiséw
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w wysokosci odpisu podstawowego. Celem Funduszu jest subsydiowanie dziatalnosci socjalnej
Grupy, pozyczek udzielonych jej pracownikom oraz pozostatych kosztéw socjalnych.

Grupa skompensowata aktywa Funduszu ze swoimi zobowigzaniami wobec Funduszu, poniewaz
aktywa te nie stanowig oddzielnych aktywéw Grupy. W zwigzku z powyzszym, saldo netto na dzien
31 grudnia 2015 roku wynosi 0 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2014 roku - 0 tys. zt).

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajgcy na zwyktych akcjonariuszy jednostki dominujgcej przez liczbe wyemitowanych akc;ji
zwyklych wystepujgcych na koniec okresu.

Zysk rozwodniony przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajagcy na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujgcej (po potrgceniu odsetek od
umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykie) przez liczbe wyemitowanych akciji
zwyktych wystepujacych na koniec okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajgcych oraz akgji z
prawdopodobnych przysztych emisiji).

Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczgce zysku oraz akcji, ktére postuzyty do wyliczenia
podstawowego i rozwodnionego zysku na jedng akcje:

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2015 31 grudnia 2014

Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej przypisany akcjonariuszom jednostki 16 794 907.27 -73962.30
dominujacej

Zysk / Strata na dziatalnosci zaniechanej
Zysk netto przypadajacy na zwyktych akcjonariuszy, zastosowany do 16 794 907,27 -73962,30
obliczenia podstawowego zysku na jedna akcje

Wptyw obligacji zamiennych na akcje

Zysk netto przypadajacy na zwyktych akcjonariuszy, zastosowany do 16 794 907,27 -73962,30
obliczenia rozwodnionego zysku na jedna akcje

Podstawowy zysk netto przypadajacy na jedna akcje w z# przypisany 210 -0.02
akcjonarivszom jednostki dominujacef

Rozwodhniony zysk netto przypadajacy na jedna akcje w z{ przypisany 210 -002
akcjonarivszom fednostki dominujacej

'I;::::; zz:rzig?:;asr;)",c:aajtﬂi‘:vg(l:zch zastosowana do obliczenia 8000 000 4050 000
Wptyw rozwodnienia
Opcje na akcje 0 0
Prawdopodobna emisja akcji

Liczba wyemitowanych akcji zwyktych zastosowana do obliczenia
rozwodnionego zysku na jedna akcje
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Wszystkie zdarzenia, ktére miaty miejsce w okresie miedzy dniem bilansowym a dniem sporzgdzenia
niniejszych skonsolidowanego sprawozdania finansowego dotyczace akcji zwyktych lub potencjalnych

akcji zwyklych zostaty opisane w Nocie 32.

18. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

Zdecydowano o niewyptacaniu dywidendy za rok 2015, do wyptaty ktérej podstawag bytby jednostkowy
wynik netto podmiotu dominujgcego w Grupie. Wynik skonsolidowany nie podlega podziatowi a jedynie
zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

19. Rzeczowe aktywa trwate

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku

Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2015 roku
Nabycia

Nabycie jednostki zaleznej

Sprzedaz

Likwidacja

Transfer ze $rodkow trwatych w budowie

Reklasyfikacja z nieruchomosci inwestycyjnych (zmiana przeznaczenia,
sposobu uzytkowania)

Wartosé brutto na dzien 31 grudnia 2015 roku

Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 1 stycznia 2015 roku
0dpis amortyzacyjny za okres
Odpis aktualizujacy
Sprzedaz
Likwidacja

Inne
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 31 grudnia 2015 roku

Wartos¢ netto na dzien 1 stycznia 2015 roku

Wartos¢ netto na dzien 31 grudnia 2015 roku
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku

Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2014 roku
Nabycia
Nabycie jednostki zaleznej

Sprzedaz

Grunty i Maszyny

budynki

1352316
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

13523,16

0,00
138696
0,00
000
0,00
000

1386,96

1352316
12136,20

[ urzadzenia

171156,79
4588041
15184,36
93 44342
0,00
0,00

0,00

138 778 14

8147298
4296397
0,00
84 502,06
0,00
0,00

39 934,89

839 683,81
98 843,25

Grunty i Maszyny

budynki

0,00
0,00
1352316
0,00

[ urzadzenia

227439
88 222,69
80 659,71
0,00

Srodki transportu

i pozostate

219000,26
248 674,63
86536811
218 512,20
0,00

0,00

0,00

1113 530,80

0,00
227 631,24
0,00
80 487,88
0,00
0,00

147143,36

21900026
966 38744

Srodki transportu

i pozostate

0,00
0,00
219000,26
0,00

srodki

trwate  w Qgotem

budowie

0,00
8759,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

8759,00

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

0,00

0,00
8759,00

srodki

403 680,21
303 314,04
880 55247
31295562
0,00
0,00

0,00

1274 591,10

81472,98
27198217
0,00

164 989,94
0,00

0,00

188 465,21

32220723
1086 125,89

trwate  w Ogotem

budowie

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

227439
88222,69
31318313
0,00
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Likwidacja 0,00 0.00 0.00 0.00 0,00
Transfer ze $rodkow trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Reklasyﬁkécja z nieﬁuchomoéci inwestycyjnych (zmiana przeznaczenia, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
sposobu uzytkowania)
Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2014 roku 1352316  171156,79 219000,26 0,00 40368021
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 1 stycznia 2014 roku 0,00 227439 0,00 0,00 227439
0dpis amortyzacyjny za okres 0,00 79198,59 0,00 0,00 7919859
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Reklasyﬁkécja do ni}eruchomoéci inwestycyjnych (zmiana przeznaczenia, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
sposobu uzytkowania)
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 31 grudnia 2014 roku 0,00 8147298 0,00 0,00 8147298
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2014 roku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto na dzien 31 grudnia 2014 roku 1352316  89683,81 219 000,26 0,00 32220723

Grupa nie posiada zadnych zobowigzan umownych, ktérych przedmiotem jest nabycie rzeczowych
aktywow trwatych, a ktére nie bylyby ujete w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

20.1Zobowigzania z tytutu leasingu operacyjnego - Grupa jako leasingobiorca

Spofki grupy nie sg strong zadnych umoéw z tytutu leasingu operacyjnego.

20.2 Naleznosci z tytutu leasingu operacyjnego - Grupa jako leasingodawca

Spofki grupy nie sg strong zadnych umow leasingowych.

20.3 Zobowigzania z tytutu umow leasingu finansowego i umow dzierzawy z opcja
zakupu - Grupa jako leasingobiorca

Spofki grupy sg strong nastepujgcych umow leasingowych:

e samochdéd osobowy Bentley — umowa zawarta w 2014 roku, rozwigzana cesjg w styczniu 2015
roku,

e samochdd osobowy Jeep Grand Cherokee — umowa zawarta w 2014 roku, do lipca 2017 roku,

e 3 umowy na oprogramowanie komputerowe — umowy zawarte w 2014, do lipca 2016 roku,
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e samochdd osobowy Audi Q7 — umowa zawarta w 2015 roku, do stycznia 2018 roku.

204 Naleznosci z tytutu umow leasingu finansowego i umow dzierzawy z opcjg zakupu
- Grupa jako leasingodawca

Grupa nie posiada srodkéw trwatych na dzien 31 grudnia 2015 roku oddanych do uzytkowania na
mocy umow leasingu finansowego oraz umoéw dzierzawy z opcjg zakupu.

Pozycja wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy i2 Development S.A. i
dotyczy:

e i2 Powstancow Slgskich Sp. z 0.0. — nieruchomo$é przy ul. Powstancéw Slgskich (grunt z
budynkiem biurowym),

e (2 Development Sp. z 0.0. — Przy Arsenale Sp. K — lokal ustugowy przy ul. Pitsudskiego,

e i2 Development Sp. z 0.0. M1 Sp .K. — lokal ustugowy przy ul. Srutowej 15.

Na dzien 31 grudnia 2014 roku pozycja w sprawozdaniu finansowym nie wystepowata.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku Grupa posiadata nastepujgce grunty i budynki, ktére objete byty
hipotekg ustanowiong w celu zabezpieczenia kredytéw bankowych Grupy:

Umowa o kredyt odnawialny oraz kredyt w rachunku biezgcym pomiedzy mBankiem a Korfantowskim
Przedsiebiorstwem Budowlanym sp. z o.0. zabezpieczone hipotekg umowng na nieruchomosci
bedacej wtasnoscig i2 Powstancéw Slgskich sp. z o0.0. , dla ktérej Sagd Rejonowy dla Wroctawia-
Krzykéw IV Wydziat Ksigg wieczystych prowadzi KW nr WR1K/00201673/7. Na dzieh 31 grudnia 2015
roku kwota wykorzystania obu kredytéw wynosita 4.006.330,50 PLN.

Umowa kredytu inwestorskiego pomiedzy mBankiem Hipotecznym S.A. a i2 Development sp. z 0.0.
Otawska 12 sp.k. zabezpieczony hipotekg umowng na nieruchomos$ci bedacej wtasnoscig i2
Development sp. z 0.0. Otawska 12 sp.k. dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw VI Wydziat
Ksigg wieczystych prowadzi KW nr WR1K/00121631/6. Na dzien 31 grudnia 2015 roku kwota
zadtuzenia z tytutu kredytu wynosita 268.470,28 EURO.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku warto$é nieruchomosci przy ul. Powstancéw Slgskich zgodnie z opinig
rzeczoznawcy wynosita 23.321.000,00 ztotych.

Wyceny zostaty dokonane przez profesjonalnych rzeczoznawcéw nieruchomosci. Wartosci rynkowe
przedmiotowych nieruchomosci zostaty oszacowane w podejsciu dochodowym, metodg inwestycyjng.
Podejscie dochodowe oraz metoda inwestycyjna opiera sie na zatozeniu, ze wartos¢ nieruchomosci
uzalezniona jest od dochodu w postaci czynszu, jaki mozna uzyska¢ z nieruchomosci oraz stopy
kapitalizacji. Dochéd z nieruchomosci wynika z uméw najmu, a w przypadku wolnych powierzchni z
zastosowania rynkowych stawek najmu. Stopa zwrotu, znana jako stopa kapitalizaciji, jest okreslona
na podstawie analizy podobnych transakcji na rynku w danym roku obrotowym. Wycena podawana
jest w walucie fakturowanych czynszéw z najmu, tj. w EUR i przeliczana na PLN wedtug $redniego
kursu NBP na date wyceny.
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22. Wartosci niematerialne

Rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2015 roku

Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2015 roku
Nabycia

Nabycie jednostki zaleznej

Sprzedaz

Likwidacja

Transfer ze $rodkéw trwatych w budowie
Réznice kursowe z przeliczenia

Inne (dziatalno$¢ zaniechana)

Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2015 roku

Amortyzacja i odpisy aktualizujgce na dzieni 1 stycznia 2015 roku
QOdpis amortyzacyjny za okres
Odpis aktualizujacy
Sprzedaz
Likwidacja
Réznice kursowe z przeliczenia
Inne (dziatalno$¢ zaniechana)

Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzier 31 grudnia 2015 roku

Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2015 roku

Wartos¢ netto na dzien 31 grudnia 2015 roku

Rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2014 roku

Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2014 roku
Nabycia

Nabycie jednostki zaleznej

Sprzedaz

Likwidacja

Transfer ze $rodkéw trwatych w budowie
Réznice kursowe z przeliczenia

Inne (dziatalno$¢ zaniechana)

Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2014 roku

Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 1 stycznia 2014 roku
Odpis amortyzacyjny za okres
Odpis aktualizujacy
Sprzedaz
Likwidacja
Réznice kursowe z przeliczenia

Inne (dziatalno$¢ zaniechana)

Wartod¢ firmy

4069,90

0,00

50 554 042,15
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

50558 112,05

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

4069,90
50 558 112,05

Wartos¢ firmy

0,00
0,00
4 069,90
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
4 069,90

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

Znak towarowy

0,00
0,00
9499,99
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
9499,99

0,00
1500,02
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1500,02

0,00
7999,97

Znak towarowy

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

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

Inne

113 718,69
52 906,04
41 658,60

3300,00
0,00

0,00

0,00

0,00

204 983,33

0,00

98 702,09
0,00
3300,00
0,00

0,00

0,00

95 402,09

113 718,69
109 581,24

Inne

0,00
0,00
113 718,69
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
113 718,69

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

Ogotem

117 788,59

52 906,04

50 605 200,74
3300,00

0,00

0,00

0,00

0,00

50772 595,37

0,00

100 202,11
0,00
3300,00
0,00

0,00

0,00

96 902,11

117 788,59
50 675 693,26

Ogodtem

0,00
0,00
117 788,59
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
117 788,59

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
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Amortyzacja i odpisy aktualizujgce na dzien 31 grudnia 2014 roku 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto na dzien 1 stycznia 2014 roku 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto na dzien 31 grudnia 2014 roku 4 069,90 0,00 113 718,69 117 788,59

Grupa nie posiada wartosci niematerialnych, do ktérych tytut prawny Grupy podlegatby ograniczeniom

lub ktore stanowityby zabezpieczenie zobowigzan.

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

Badanie utraty wartosci w odniesieniu do wartosci firmy z konsolidacji

Warto$é firmy wykazana w skonsolidowanym bilansie na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosita
50.558.112,05 ziotych.

Warto$¢ firmy z konsolidacji podlega corocznemu testowi na utrate wartosci.

Na dzien przejecia nabyta wartos¢ firmy jest alokowana do kazdego o$rodka wypracowujgcego srodki
pieniezne (,CGU”), ktére mogg skorzysta¢ z synergii potgczenia. Za najnizszy poziom w Grupie, do
ktérego moze zosta¢ przypisana wartos¢ firmy i na ktérym wartos¢ firmy jest monitorowana na
wewnetrzne potrzeby zarzgdcze Grupa uznata segment operacyjny okreslony zgodnie z wymogami
MSSF 8 Segmenty Operacyjne.

Test na utrate wartosci bilansowej wartosci firmy przeprowadzono w odniesieniu do aktywéw netto
powiekszonych o wartos¢ firmy.

Segment deweloperski

Kluczowe zatozenia wptywajgce na oszacowanie wartosci uzytkowej testowanych segmentéw to:

. Stabilno$¢ rynkowych cen nieruchomoéci,

. Stabilnos¢ rynkowych cen materiatéw budowlanych,

. Stabilnos¢ rynkowych cen ustug budowlanych,

. Prowadzenie inwestycji na wroctawskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych w
segmencie premium,

. Rozwdj segmentu rynku komercyjnego,

. Realizowanie projektéw deweloperskich w oparciu o obecnie posiadany bank

ziemi oraz nowe grunty.

Test zostat przeprowadzony w oparciu o biezgcg warto$¢ szacowanych przeptywdw pienieznych z
dziatalnosci deweloperskiej. Wyliczen dokonano na podstawie prognoz na okres 2016-2020.
Podstawe do planowanych przeptywéw pienieznych stanowi wynik operacyjny w latach 2016-2020
oraz amortyzacja tego okresu. W tescie na utrate wartosci nie szacowano wartosci rezydualne;j.

Stopa dyskontowa przyjeta do kalkulacji odzwierciedla sredniowazony koszt kapitatu — przyjeta zostata
na poziomie 8,1%.

Przeprowadzone analizy wrazliwosci wskazujg iz najbardziej istotnym czynnikiem wptywajacym na
szacunek wartosci uzytkowej osrodkéw wypracowujgcych srodki pieniezne sg rynkowe ceny lokali
mieszkalnych.

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

Na podstawie wynikow przeprowadzonego testu nie stwierdzono koniecznosci dokonywania odpisow
wartosci firmy.
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Grupa nie posiada udziatéw we wspdlnych przedsiewzigciach.

Warto$¢ firmy
31 grudnia 2015 31 grudnia 2014
Warto$¢ powstata przy nabyciu akcji w:
Concept Sp.z 0.0 406990
i2 Grupa Sp.z 0.0. 50 554 042,15
Razem wartosc firmy 50 558 112,05 406990

Wartos$¢ firmy powstata w Grupie w 2014 roku wynika z nabycia udziatéw w spotce Concept Sp. z 0.0.

Wartos¢ firmy powstata w 2015 roku wynika z nabycia aportem i2 Grupa sp. z 0.0. wraz ze spétkami
zaleznymi. W wartosci firmy w wysokosci 50.554 tysiecy PLN zawierajg sie pewne aktywa
niematerialne, ktérych nie mozna wyodrebni¢ w jednostce przejmowanej ani wyceni¢ w sposéb
wiarygodny, z uwagi na ich charakter. Wartosci ujete w tej pozycji obejmujg efekt synergii uzyskanej
po potaczeniu, dywersyfikacje dziatalnosci i zrédet dochodu oraz zwiekszenie znaczenia na rynku.

Nie przewiduje sie, aby jakakolwiek czes¢ ujetej wartosci firmy podlegata odliczeniu dla celéw
podatkowych.

Warto$¢ firmy stanowi réznice pomiedzy ceng nabycia udziatéw, a wartoscig godziwg przejetych
aktywow netto.

Warto$¢ firmy, ktéra powstata w wyniku nabycia akcji w spétkach zostata zweryfikowana w zakresie
utraty wartosci na dzien bilansowy. Opis testu i jego rezultaty zostaty opisane w nocie 22 niniejszych
zasad (polityk) rachunkowosci i dodatkowych not objasniajgcych.

Nabycia jednostek gospodarczych, spetniajgcych definicje przedsiewziecia

Nie wystgpity.

Nabycie udziatébw mniejszosci w spotkach, ktére nie spetniajg definicji przedsiewziecia

W okresie 12 miesiecy zakonczonym dnia 31 grudnia 2015 roku, jak réwniez w roku 2014 i 2013, nie
byto naby¢ jednostek gospodarczych nie spetniajacych definicji przedsiewziecia.
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25. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Pozycja nie wystepuje w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

26.Inne aktywa dtugoterminowe

Pozycja nie wystepuje w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

27. Swiadczenia pracownicze

27.1Programy akcji pracowniczych

Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

27.2 Swiadczenia emerytalne oraz inne Swiadczenia po okresie zatrudnienia

Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

27.3 Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy

Pozycja nie wystepuje w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

28. Zapasy

Materiaty (wedtug ceny nabycia)
Produkcja w toku (wedtug kosztu wytworzenia)
Produkty gotowe:

Towary

Inne

Zapasy ogotem, wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia (kosztu
wytworzenia) oraz wartosci netto mozliwej do uzyskania

Wartos¢ zapasow wedtug poszczegoinych projektow:

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
3l grudnia 2015 3l grudnia 2014

0,00 0,00
182 898 743,38 0,00
22 368 361,00 0,00
400322595 0,00
0,00 0,00
209270 330,33 0,00
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wartosé na 3112.2015

wartosc na 3112.2014

Bulwar Staromiejski 114770 047,60 0,00
Pitsudskiego 89-91 (budynek A i B) 1333152333 0,00
The Avenue (etap Ai B) 1931717815 0,00
Kniaziewicza 16 1108 010,88 0.00
Pitsudskiego 89 i 91 (Kamienice) 172145548 0,00
Ogrody Jordanowskie 14824 212,74 0.00
Ptasia / Podworcowa 727148494 0,00
Zodiak I 748529992 000
Pomorska 44/Ptasia 9 88189147 0,00
Igielna 266008395 000
Srutowa 8 15191733 0,00
Srutowa 15 8824916 0,00
Piekna 430218512 000
Avicenny 9116210 0,00
Srutowa 1324 686,00 0.00
Legnicka/Przedmiejska 589133,78 0,00
Ksiecia Witolda 10 35174178 0,00

209 270.330.33 000

Na dzien 31 grudnia 2014 roku zaden ze sktadnikow zapasow nie byt przedmiotem zastawu, ani nie
byt objety hipoteka.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku Grupa posiadata nastepujgce grunty i budynki, ktére objete byly
hipotekg ustanowiong w celu zabezpieczenia kredytéw bankowych Grupy:

Umowa kredytu inwestycyjnego pomiedzy Getin Noble Bank a i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k.
zabezpieczony hipotekg do kwoty 16.650.000 PLN na nieruchomosci dla ktérej Sgd Rejonowy dla
Wroctawia-Krzykow IV Wydziat Ksigg wieczystych prowadzi KW nr WR1K/00280681/3. Na dzien 31
grudnia 2015 r. zadtuzenie z tytutu powyzszej umowy kredytowej wynosito 11.100.000,00 PLN.

Umowa kredytu pomiedzy mBankiem Hipotecznym S.A. a i2 Development sp. z o.0. Ogrody
Jordanowskie sp.k. zabezpieczony hipotekg umowng na nieruchomosci bedgcej wilasnoscig i2
Development sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie sp.k. dla ktérej Sagd Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw
Wydziat Ksigg wieczystych prowadzi KW nr WR1K/00325975/9. Na 31 grudnia 2015 r. zadtuzenie z
tytutu powyzszej umowy kredytowej wynosito 5.243.295,37 PLN.

Umowa kredytu inwestorskiego pomiedzy Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. a
i2 Development sp. z 0.0. Pomorska 44 sp.k. zabezpieczony hipotekg umowng na nieruchomosci
bedaca wlasnoscig i2 Development sp. z 0.0. Pomorska 44 sp.k. dla ktérej Sad Rejonowy dla
Wroctawia-Krzykow Wydziat Ksigg wieczystych prowadzi KW nr WR1K/00193565/7. Na dzien 31
grudnia 2015 r. kwota kredytu pozostata do sptaty wynosita 4.549.701,95 PLN.

W dniu 30 marca 2016 roku spétka i2 Development Sp. z 0. 0. Piekna Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu,
jako Kredytobiorca, zawarta z Alior Bank S.A. dwie umowy kredytu (kredyt inwestycyjny
(nieodnawialny) oraz kredyt na VAT (odnawialny)) na tgczng kwote 19.440.122,00 PLN (kredyt
inwestycyjny w kwocie 18.940.122,00 PLN; kredyt na VAT w kwocie 500.000 PLN). Termin ostatecznej
sptaty kredytéw: 31.08.2018 r. dla kredytu inwestycyjnego oraz 30.06.2018 r. dla kredytu na VAT.

Kredyt zabezpieczony hipotekg tgczng do kwoty 29 160 183,00 PLN na:
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- prawie uzytkowania wieczystego przystugujacym Kredytobiorcy do nieruchomosci zlokalizowanej we
Wroctawiu przy ul. Pieknej 58, obejmujgcej dziatke nr 13/12 dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia —
Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr WR1K/00112075/4,

- udziale w wysokosci 1/4 w prawie uzytkowania wieczystego przystugujgcym Kredytobiorcy do
nieruchomosci zlokalizowanej we Wroctawiu, obejmujgcej dziatke nr 6/10 dla ktérej Sgd Rejonowy dla
Wroctawia — Krzykow we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr
WR1K/00137623/2,

- udziale w wysokosci 2/8 w prawie uzytkowania wieczystego przystugujgcym Kredytobiorcy do
nieruchomosci zlokalizowanej we Wroctawiu, obejmujgcej dziatke nr 13/22 dla ktérej Sgd Rejonowy
dla Wroctawia — Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr
WR1K/00120710/7.

Wartos¢ zapasow ujeta jako koszt okresu wynosi 16.609.825,50 PLN.

Rok zakoriczony Rok zakoriczony

31 grudnia 2015 3l grudnia 2014
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2209 874,63 641557357
Naleznosci od jednostek stowarzyszonych 0.00 0.00
la\lstljjvr;c\);;:l budzetowe ( w tym podatek VAT do zwrotu od nabytych 2347538,05 125420020
Pozostate naleznosci od osob trzecich 387458268 2 27165564
Pozostate naleznosci od podmiotow wspotzaleznych 0.00 0,00
Naleznosci ogotem (netto) 843199536 9 941449 41
Opis aktualizujacy naleznosci 393705 74 94049
Naleznosci brutto 843593241 10 016 389,90

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane.

Grupa posiada odpowiednig polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowanym
klientom. Dzieki temu, zdaniem Kierownictwa Jednostki dominujgcej, nie istnieje dodatkowe ryzyko
kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem aktualizujgcym niesciggalne naleznosci, wtasciwym dla
naleznosci handlowych Grupy.

Nie istniejg naleznosci przeterminowane nieobjete odpisami, ktére bylyby uznane za niesciggalne.

Grupa nie tworzyla odpiséw aktualizujgcych naleznosci od podmiotéw powigzanych na dzien 31
grudnia 2015 roku, w poprzednim roku obrotowym wartos$¢ utworzonych odpiséw przez spotki Grupy
wyniosta 74.940,49 PLN. W roku 2015 wykorzystano z tego kwote 71.003,44 PLN.

W ponizszej tabeli przedstawiono najwiekszych kontrahentéw (odbiorcéw) Grupy w 2015 roku:
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Udziat  procentowy w

KONTRAHENT Przychody przychodach

Wre Projekt Sp. z 0.0. Poboznego 11-13 spk. 8960 976,37 18%

Wre Projekt Sp. z 0.0. Zodiak Il sp.k. 5731199,58 1%

Wre Projekt Sp. z 0.0. Stawowa sp.k. 381979955 7%

Wre Projekt Sp. z 0.0. Dubois sp.k. 361231634 7%
22124 29184 43%

Wykazane powyzej przychody dotyczg dziatalnosci budowlanej, gdyz sprzedaz mieszkan jest
rozdrobniona na wielu kontrahentow.

Grupa posiada odpowiednig polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowanym
klientom. Dzieki temu, zdaniem kierownictwa, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom
okreslony odpisem aktualizujgcym niesciggalne naleznosci witasciwym dla naleznosci handlowych
Grupy.

Tabela ponizej przedstawia terminy wymagalnosci naleznosci od dnia bilansowego na dzien 31
grudnia 2015 roku i na dzieh 31 grudnia 2014 roku:

nieprzetermino 180-360
Razem wane <30dni  30-90dni  90-180 dni dni > 360 dni
3l grudhia 2015 2209 874,63 123541337 86645947 8408612 12 704,05 121,62 -
31 grudhia 204 641557357 494415272 1422 056,68 49 36417 - - -

Zmiany odpisu aktualizujgcego naleznosci byty nastepujace:

Rok zakoriczony Rok zakoriczony

3l grudnia 2015 3l grudnia 2014
Odpis aktualizacyjny na dzien 1 stycznia 7494049 0,00
Zwiekszenie 0,00 74 940,49
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00
Wykorzystanie 71003 44 0,00
Odpis aktualizacyjny na dzien 31 grudnia 3937,05 74 940,49

30.Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Grupa dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotyczg one przyszitych
okreséw sprawozdawczych, ponizsza tabela zawiera ich zestawienie.

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
3l grudnia 2015 3l grudnia 2014
Rozliczenia miedzyokresowe dtugoterminowe czynne
Prace rozwojowe 0,00 0,00
0,00 0,00
Rozliczenia miedzyokresowe krotkoterminowe czynne
Prace rozwojowe 0,00 0,00
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Ubezpieczenia majatkowe 5932430 2073997

Koszty na przetomie okresu 7133792 0,00
Przedptaty 0,00 0,00
Pozostate 19 074,59 0,00
- rozliczenie prowizji 10 666,66 0,00
-wycena kontraktow budowlanych 840793 0,00

149 736,81 20739,97

31. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywéw
pienieznych sktadato sie z nastepujgcych pozyciji:

Rok zakoriczony Rok zakoriczony

31 grudnia 2015 31 grudnia 2014
Srodki pieniezne w banku i w kasie 1240 649,31 3013 809,09
Lokaty krotkoterminowe 0,00 0,00
Razem 1240 649,31 3013809,09
W tym $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania
Kredyt w rachunku biezacym 4006 330,50 5866127018

Kwoty kredytdw w rachunku biezgcym zostaty zaprezentowane w nocie dotyczgcej zobowigzan (nota
25).

32. Kapitat podstawowy i kapitaty zapasowe/ rezerwowe

32.1 Kapitat podstawowy

Na dzien 31 grudnia 2015 roku kapitat akcyjny (podstawowy) podmiotu dominujgcego (Grupy) wynosi
8.000.000,00 ztotych i jest podzielony na 8.000.000 akcji o warto$ci nominalnej 1 zt kazda.

Na dzien 31 grudnia 2014 roku kapitat akcyjny (podstawowy) podmiotu dominujgcego (Grupy) wynosit
405.000,00 ztotych i byt podzielony na 4.050.000 akcji o wartosci nominalnej 0,1 zt kazda.

2015 2014
1. Wysokos¢ kapitatu podstawowego 8000 000,00 405000,00
2. llo¢ udziatow/akeji tworzacych kapitat, w tym: 800000000 4050000
- akcje/ udziaty zwykte 8000 000,00 4050 000
- akcje/udziaty uprzywilejowane 0,00 0,00
3. Struktura whasnosci, w tym:
Marcin Misztal 50%
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Galtoco Investments Ltd. 50% 50%
Acico Investments Ltd. 50%

4. Wartos¢ nominalna jednej akgji/jednego udziatu 1,00 010

W dniu 17 kwietnia 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
podwyzszono kapitat zaktadowy Spdtki w drodze emisji akcji imiennych serii B o tgcznej wartosci
92.877.242,40 zt. Akcje objete zostaty za wkiad niepieniezny (aport udziatéw spétki i2 Grupa Sp. z o.0.
o wartosci godziwej 92.877.242,40 zt). Kapitat zaktadowy spétki na dzien 17 kwietnia 2015 wynosit
93.282.242,40 zt.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
podwyzszono kapitat zaktadowy Spdtki w drodze emisji akcji imiennych serii C o tacznej wartosci
92.728.757,60 zt. Akcje objete zostaly w zamian za wktad niepieniezny (aport udziatéw spoiki i2 Grupa
Sp. z 0.0. 0 wartosci godziwej 92.728.757,60 zt). Kapitat zaktadowy spétki na dzien 20 kwietnia 2015
wynosi 186.011.000,00 zt.

Pierwszy etap podniesienia kapitatu zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu
8 maja 2015 roku, drugi w dniu 13 maja 2015 roku.

W dniu 08 pazdziernika 2015 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o
obnizeniu kapitatu zaktadowego z kwoty 186.011.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 zt w drodze
umorzenia 17.801.100 akcji wtasnych w kapitale zaktadowym spofki.

Obnizenie kapitatu zostato zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sgdowy w dniu 29 pazdziernika
2015.

Transakcja obnizenia kapitatu zakladowego z kwoty 186.011.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 z
spowodowata utworzenie kapitatu rezerwowego w wysokoséci 17.801.100,00 zt.

W dniu 30 pazdziernika 2015 roku Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat podziat akcji z kwoty 10 zt
do kwoty 1 zt. W zwigzku z powyzszym aktualny kapitat zaktadowy spotki i2 Development S.A. to
8.000.000 zt dzielacy sie na 8.000.000 akcji o warto$ci nominalnej 1 zt kazda akcja.

Wartos¢ nominalna akgcji

Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg wartos¢ nominalng wynoszgacg 1 zt i zostaty w petni
optacone.

Prawa akcjonariuszy

Akcje wszystkich emisji maja prawo do dywidendy od poczatku roku, w ktérym nastapita emisja. Zadne akcje nie sq
uprzywilejowane i posiadajg prawo do glosu w stosunku 1 sztuka akcji — 1 gtos na walnym zgromadzeniu.

Akcjonariusze o znaczacym udziale

Wykaz znaczacych akcjonariuszy (posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5 %
ogolnej liczby gtosow na walnym zgromadzeniu) znajduje sie w tabelach ponizej.

60



Stan na dzien 02.06.2016 roku

Udziat
w ogolnej Udziat
Wartosé liczbie w  kapitale
nominalna glosow  na podstawowy
llosé akcji llos¢ glosow  jednejakcji  WZA m
Galtoco Investments Ltd. 3640 000 3640 000 10 37.5% 37.5%
Acico Investments Ltd. 3640 000 3640 000 10 37.5% 37.5%
pozostali akcjonariusze 2420 000 2420 000 10 25,0% 250%
RAZEM 9700 000 9700 000 100,00% 100,00%
Stan na dzien 31.12.2015 roku
Udziat Udziat
Wartosé w ogolnej w kapitale
nominalna liczbie gloséw podstawow
llos¢ akcji  llos¢ gtoséw jednejakcji  na WZA ym
Galtoco Investments Ltd. 4000000 4000000 10 50,0% 50,0%
Acico Investments Ltd. 4000 000 4000000 10 50,0% 50,0%
RAZEM 8000 000 8000 000 100,00% 100,00%
322 Kapitat zapasowy
Uzgodnienie zmian w kapitale zapasowym przedstawia ponizsza tabela :
Kapitat zapasowy
2015 2014
Stan na poczatek okresu 422,58 422,58
Zwigkszenia 0,00 0,00
- doptaty wspdlnikow 0,00 0,00
- z podziatu zysku 0,00 0,00
- z podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalng warto$¢) 0,00 0,00
- zinnych odpiséw 0,00 0,00
- ze sprzedazy akcjiludziatéw powyzej ich warto$ci nominalnej 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00
- pokrycie straty 0,00 0,00
inne , przeniesienie na kapitat podstawowy 0,00 0,00
Stan na koniec okresu 422,58 422,58

323 Pozostate kapitaty rezerwowe

Uzgodnienie zmian w kapitatach rezerwowych przedstawia ponizsza tabela:
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Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny- Réznice kursowe z wyceny jednostek

dziatajacych za granica

2015 2014
Stan na poczatek okresu 0,00 -480 009,38
- roznice kursowe z wyceny -1360,62 0,00
- z tytutu aktualizacji innych aktywow 0,00 0,00
Stan na koniec okresu -1360,62 0,00
Kapitat rezerwowy pozostaty

2015 2014
Stan na poczatek okresu 0,00 0,00
- umorzenie akcji wkasnych 178 011 000,00 0,00
Stan na koniec okresu 178 011 000,00 0,00
Zysk (strata) z lat ubieglych

2015 2014
Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu -553 971,68 -480 009,38
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 -480 009,38
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty btedow 0,00 0,00
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 0,00 0,00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 -7396230
- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia 0,00 -7396230
odkup udziatéw mniejszosciowych 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
wynik roku ubiegtego 0,00 0,00
Strata z lat ubiegtych na koniec okresu -553 971,68 -553 971,68
Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu -553 971,68 -553 971,68

324 Niepodzielony wynik finansowy oraz ograniczenia w wyptacie dywidendy

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

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

Podziatowi podlega wynik jednostkowy i2 Development S.A.

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

32.5 Udziaty niekontrolujace

Pozycja nie wystepuje.
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33. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz papiery dtuzne

33.10procentowane kredyty i pozyczki

Nazwa spotki w Grupie

Kredytodawca/Pozyczkodawca

Saldo kredytu/pozyczki na 31.12.2015 w PLN

Saldo kredytu/pozyczki na 3112.2014 w PLN

Zmiana stanu

Zabezpieczenia

2015 / 2014
krétkotermino | dtugotermino razem krotkotermi | dtugotermin | razem
we we nowe owe
i2 Development sp. z 0.0. Ogrody mBank SA. 0,00 514112090 5141120,90 0,00 0,00 0,00 514112090 | hipoteka umowna,
Jordanowskie sp.k. zastaw rejestrowy
i2 Development sp. z 0.0. Otawska 12 mBank S.A. 0,00 1144 086,10 1144 086,10 0,00 0,00 0,00 114408610 | hipoteka umowna,
spk. zastaw rejestrowy
i2 Development sp. z 0.0. Pomorska 44 | PKO BP 454970195 0,00 4549 701,95 0,00 0,00 0,00 454970195 | hipoteka umowna,
spk. weksel in blanco
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. Getin Bank 11100 006,00 0,00 | 11100 000,00 0,00 0,00 0,00 11100 000,00 | hipoteka umowna,
weksel in blanco

Korfantowskie Przedsiebiorstwo mBank SA. 4006 330,50 0,00 | 4006 330,50 140,78 0,00 140,78 4006189,72 | hipoteka umowna,
Budowlane Sp.z 0.0. weksel in blanco
i2 Development SA. mBank SA. 0,00 0,00 0,00 | 586612940 0,00 5866 | -5866129,40 | hipoteka umowna,

129,40 weksel in blanco
Chamielec Architekci sp. z 0.0. mBank S.A. 125,48 0,00 125,48 0,00 0,00 0,00 125/48
i2 Development sp.z 0.0. przy Arsenale | mBank S.A. 150 0,00 1,50 0,00 0,00 0,00 150
spk.
i2 Development sp.z 0.0. Przy Wre Projekt sp. z 0.0. Otawska 2152 318,27 0,00 2152 318,27 0,00 0,00 0,00 2152 318,27
Arsenale spk. spk.
i2 Development sp. z 0.0. Przy Galtoco Investments Limited 5825 459,54 196785338 7793 312,92 0,00 0,00 0,00 779331292
Arsenale spk.
i2 Development sp. z 0.0. Przy Acico Investments Limited 0,00 957209,56 957 209,56 0,00 0,00 0,00 957209,56
Arsenale spk.
i2 Development sp. z 0.0. Przy Misztal Investments sp. z 0.0. 0,00 120 027,95 120 027,95 0,00 0,00 0,00 120 027,95
Arsenale spk.
i2 Development sp. z 0.0. Pigkna sp.k. Wre Projekt sp. z 0.0. Biuro 0,00 50339726 503 397,26 0,00 0,00 0,00 503397.26

Nieruchomosci sp.k.

i2 Development sp. z 0.0. Ksiecia Galtoco Investments Limited 0,00 184644097 | 1846 440,97 0,00 0,00 0,00 1846 440,97

Witolda sp.k.
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i2 Development sp. z 0.0. M3 spk. Wre Projekt sp. z 0.0. Biuro 234258 0,00 234258 0,00 0,00 0,00 234258
Nieruchomosci spk.

i2 Finanse sp.z 0.0. Wre Projekt sp. z 0.0. Otawska 1033 715,44 770300226 8736717,70 0,00 0,00 0,00 873671770
spk.

i2 Finanse sp.z 0.0. Wre Projekt sp. z 0.0. CBM spk. 65496962 | 2840625987 | 29 061229,49 0,00 0,00 0,00 29 06122949

i2 Finanse sp.z 0.0. Wre Projekt sp. z 0.0. Stawowa 87 855,34 48 481,64 136 336,98 0,00 0,00 0,00 136 336.98
spk.

i2 Finanse sp.z 0.0. Galtoco Investments Limited 1071178,49 0,00 1071178,49 0,00 0,00 0,00 1071178,49

i2 Finanse sp.z 0.0. Wre Projekt sp.z 0.0. PI SKA. 0,00 1878 038,87 1878 038,87 0,00 0,00 0,00 1878 038,87

i2 Development SA. Marcin Misztal 0,00 22708219 22708219 0,00 0,00 0,00 22708219

i2 Development sp. z 0.0. Pomorska 44 | M.A. Fundusze Sp.z 0.0. 0,00 1342 496 44 1342 496,44 0,00 0,00 0,00 1342 496 44

spk.

i2 Development S.A.i2 Grupa sp.k. Acico Investments Limited 666 252,00 436161999 5027 871,99 00 0,00 0,00 502787199

Razem 31150 250,71 | 55647117,38 86797 5866 0,00 5866 | 8093109791

368,09 270,18 270,18

Kredyty oprocentowane sg stawkg WIBOR + marza, pozyczki wedtug stopy 5-8,5%
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332 Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe

Spotka i2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp.K. w listopadzie 2013 roku wyemitowata obligacje na kwote 10
min ztotych, termin wykupu obligacji przypada w listopadzie 2016 roku, oprocentowanie obligacji wynosi
10% w skali roku. Odsetki ptacone sg kwartalnie. Kwota zadtuzenia z tytutu emisji obligacji wraz z
odsetkami naliczonymi na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosita 10.047.548,25 ztotych. Obligacje wraz z
naleznymi odsetkami zostaty sptacone przez spotke w dniu 19 maja 2016 roku.

333 Udzielone pozyczki

Grupa udzielita pozyczki podmiotom powigzanym w tgcznej wysokosci 412.033,67 PLN. Kwota 202.416,13
PLN to pozyczki dtugoterminowe, kwota 209.618,54 PLN przypada do sptaty w 2016 roku.

34.1 Zmiany stanu rezerw

Rezerwy na naprawy

gwarancyjne oraz

zwroly Inne rezerwy Rezerwy ogotem
Na dzien 1 stycznia 2015 roku 0,00 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 000
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0,00 697 000,00 697 000,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00
Rozwiazanie 0,00 0,00 0,00
Na dzien 31 grudnia 2015 roku 0,00 697 000,00 697 000,00
Krotkoterminowe na dzien 31 grudnia 2015 roku 0,00 697 000,00 697 000,00
Dtugoterminowe na dzief 31 grudnia 2015 roku 0,00 0,00 0,00
Na dzien 1 stycznia 2014 roku 0,00 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00
Rozwiazanie 0,00 0,00 0,00
Na dzien 31 grudnia 2014 roku 0,00 0,00 0,00
Krotkoterminowe na dzien 31 grudnia 2014 roku 0,00 0,00 0,00
Diugoterminowe na dzief 31 grudnia 2014 roku 0,00 0,00 0,00
34.2 Rezerwa na naprawy gwarancyjne oraz zwroty

Rezerwa na naprawy gwarancyjne nie jest tworzona.
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34.3 Inne rezerwy

Pozostate rezerwy dotyczg rezerwy na: podatek od nieruchomosci w wysokosci 640 tys. PLN oraz na
sprawy sgdowe 57 tys. PLN.

35.Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
(krotkoterminowe)

35.1Zobowiazania z tytutu zaliczek

Pozycja wynosi 15.332.274,06 PLN i dotyczy przedptat na mieszkania i lokale ustugowe otrzymanych
od klientow Grupy.

35.2 Zobowiazania pozostate

Zobowigzania wykazane w bilansie sg w przewazajgcej mierze ptatne w terminie 30-90 dni od daty
dokumentu obcigzeniowego.

3l grudnia 2015 3l grudnia 204

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 15 634 127.41 5579 251,76
Zobowiazania z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych i innych 481426,22 59 238,70
Podatek VAT 242 311,30 18 363,00
Podatek zryczattowany u zrodta 0,00 0,00
Podatek dochodowy od oséb fizycznych 138 073,00 19 547,00
Pozostate 101 041,92 2132870
Pozostate zobowigzania 3330154,00 1646 875,54
Zobowigzania wobec pracownikéw z tytutu wynagrodzen 292252,08 24 000,00
Inne zobowiazania, w tym: 303790192 1622 875,54
Zobowigzanie z tytutu nabycia gruntu 0,00 0,00
Zobowiazanie z tytutu instrumentu pochodnego IRS 0,00 0,00
Zobowigzanie z tytutu kaugji 1320 08119 1219 878,22

19 445 707,63 7285 366,00

Razem
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353 Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

3l grudnia 2015 3l grudnia 2014

Rozliczenia miedzyokresowe kosztow z tytutu: 0,00 0,00
Niewykorzystania urlopow 0,00 0,00
Premii 0,00 0,00
Niezafakturowane koszty - przedptaty 0,00 0,00
Inne 2015105,26 1700 790,07
Razem

Krétkoterminowe na dzien 31 grudnia 2015105,26 1700 790,07
Dtugoterminowe na dzien 31 grudnia 0,00 0,00

Pozycja ,inne korekty” dziatalnosci operacyjnej na tagczng kwote 26.988.758,18 PLN zawiera podatek
odroczony w wysokosci 26.959.843,74 PLN (odwrdcenie rezerwy na podatek dochodowy powstatej przy
nabyciu i2 Grupa Sp. z 0.0. w kwocie 27.882.794,74 zlote i biezgce naliczenie podatku odroczonego)
oraz odpis aktualizujgcy zapasy i korekte wyniku z lat ubiegtych i2 Grupa na dzien nabycia kontroli przez
i2 Development SA.

Grupa nie posiada zobowigzan warunkowych.

37.1Rozliczenia podatkowe

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

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli. W wyniku przeprowadzanych kontroli
dotychczasowe rozliczenia podatkowe Grupy mogg zosta¢ powiekszone o dodatkowe zobowigzania
podatkowe. Zdaniem Grupy na dzien 31 grudnia 2015 roku nie byto koniecznosci tworzenia rezerwy na
rozpoznane i policzalne ryzyko podatkowe.

372 Zobowigzania inwestycyjne

Pozycja nie wystepuje.
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38. Informacje o podmiotach powigzanych

Nastepujgca tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi na dzien
31.12.2015 roku oraz na dzieh 31.12.2014 roku. Podane transakcje byty realizowane w walucie PLN i
tak tez zostaty zaprezentowane w niniejszej nocie.
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Jednostka dominujaca Sprzedaz narzecz  Zakupy od podmiotow Naleznoéci od witym Zobowiazania wobec  w tym zalegfe, po uplywie

p h h  podmiotow powiazanych  przeferminowane  podmiotow powiazanych = teminu platnosci
2014 29 234 313,83 141 465,45 1700 190,90 0,00 171 379,24 13 704,25

| (LI IS 00 _ 2 LI I B bkl I

Podmiot powigzany Sprzedaz narzecz  Zakupy od podmiotéw Naleznoéci od witym Zobowiazania wobec  w tym zalegfe, po uplywie

b L lpodmitweoiazayoh | powzanych _ |eodmiotiy powazanych | przeteminiane jpoimiotow powzanych | teminu painosel |

Korfantow skie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0. 2014 0,00
2015 26 951 713,21 81 417,06 1132 380,57 0,00 224 177,19

RFmanseSp zoo. oot T
2015 89 000,00 7449,40 13 653,00 0,00 157,20

T2 DevelopmentSp. 2o oot T oTTTTTTTTTTTTTTTT

VPP B APV gL N A e I ] Lo ) IV

Chamielec Architekci Sp. z 0.0 2014 100 850,00 41 750,91 22 386,00 13 795,65
2015 195 430,00 64 375,49 0,00 0,00 27 060,11

ConceptSp.zoo. | oot T TTTTTTTTTTTTTTTTTTTTT
2015 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Rewpasp.zoo oot o TTTTTTTTTTTTTTTTTTIITT
2015 117 600,00 23 292,42 0,00 0,00 157,20

T2Powseicow 81 8p. 200, oot T TTTTTTTTTTTTTTT
2015 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Tlgenasp.zoo. | oot T TTTTTTTTTTTTTTTTTTTTT
2015 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

T2 DevelopmentSp.z o0, PZSKA | oot T TTTTTTTTTTTTTT
2015 0,00 1620,00 0,00 0,00 664,20

T2 DevelopmentSp.zo.0. P3SKA | oot T TTTTTTTTTTITTT
2015 0,00 1620,00 0,00 0,00 664,20

2 DevelopmentSp. z 0.0. Pray Arsemale spk. | 2014 T TTTTTTTTTT
2015 271 488,00 1620,00 71387,62 0,00 1092,78

T2 DevelopmentSp. z oo M1spk. | oot T TTTTTTTTTTTTTT
2015 0,00 1620,00 0,00 0,00 0,00

‘2 DevelopmentSp. 2 0.0, Ksigoia Wioldaspk. | 2004 T
2015 0,00 1620,00 0,00 0,00 664,20

T2 DevelopmentSp. z oo M3spk. | oot T TTTTTTTTTTTTTT
2015 0,00 1620,00 0,00 0,00 664,20

2 DevelopmentSp. z 0.0, Pomorska 44 spk. 2014 T
2015 0,00 1620,00 0,00 0,00 664,20

T2 DevelopmentSp. z oo, Msspk. | eotd T TTTTTTTTTTTT
2015 0,00 1620,00 0,00 0,00 664,20

T2 DevelopmentSp. z 0.0, Owska 12spk. 2014 T TTTTTTTTTT
2015 0,00 1620,00 0,00 0,00 664,20

2 Development Sp. z 00, Ogrody Jorganowsidie T

sp.k.
2015 0,00 1620,00 0,00 0,00 664,20

2 DevelopmentSp. z 0.0 Pigknaspk. | eot4 T TTTTTTTTTTTT
2015 0,00 1620,00 0,00 0,00 664,20

2 DevelopmentSp. z 0.0 Pisudskiego spk. | 2014 T TTTTTTTTTT
2015 0,00 1620,00 0,00 0,00 664,20

‘2 DevelopmentSp. z 0.0. Zodiak Wspk. | eot4 T TTTTTTTTTT
2015 0,00 1620,00 0,00 0,00 664,20

Wspolne przedsiewaiecia, wktoryh jednostia T T

dominujaca jest wspélnikiem:
2015 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

_Glgw:a_kagra_kgr:w:i ;a_(c;o:k:wTe_ TTT _207 T T T T T T

Zarzad6w) Grupy:

VORI BOLL. A IR 000 __S0ofol | emoett oo e e

Transakcje z udziatem innych cztonkéw gtownej 2014

kadry kierowniczej



38.1Jednostka dominujaca catej Grupy

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

38.2 Podmiot o znaczacym wptywie na Grupe

Nie istnieje podmiot, ktéry ma znaczacy wplyw na Grupe Kapitatowg i2 Development S.A.

383 Jednostka wspotkontrolowana

Na dzien 31 grudnia 2015 roku Grupa nie posiadata udziatéw w jednostce wspotkontrolowane;.

384 Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyty sie na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére
obowigzujg w transakcjach zawartych na warunkach rynkowych.

38.5 Pozyczka udzielona cztonkowi Zarzadu

W okresie 12 miesiecy zakoriczonym dnia 31 grudnia 2015 roku Grupa udzielita pozyczke czionkowi
Zarzadu Chamielec Architekci Sp. z 0.0. panu Arkadiuszowi Chamielcowi na kwote 160 tys. PLN.
taczna wartos¢ pozyczek wraz z odsetkami udzielonych panu Arkadiuszowi Chamielcowi na dzienh
bilansowy wynosita 349.059,26 PLN.

38.6 Inne transakcje z udziatem cztonkow Zarzadu

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystepowaty programy
motywacyjne i premiowe. Nie byto innych transakcji z wyjgtkiem wyptaty wynagrodzenia.

387 Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy
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3871 Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne cztonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej Grupy

Nie byto programéw akcji pracowniczych w roku 2015 i 2014.

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2015 31 grudnia 2014
Zarzad jednostki dominujacej 960 000,00 129 946,00
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 960 000,00 129 946,00
Nagrody jubileuszowe 0,00 0,00
Swiadczenia po okresie zatrudnienia 0,00 0,00
Swiadczenia z tytutu rozwiazania stosunku pracy 0,00 0,00
Swiadczenia pracownicze w formie akcji whasnych 0,00 0,00
Rada Nadzorcza jednostki dominujacej 0,00 0,00
Krotkoterminowe Swiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 0,00 0,00
Nagrody jubileuszowe 0,00 0,00
Swiadczenia po okresie zatrudnienia 0,00 0,00
Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy 0,00 0,00
Swiadczenia pracownicze w formie akeji whasnych 0,00 0,00
Zarzady jednostek zaleznych 791125 0,00
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 791125 0,00
Nagrody jubileuszowe 0,00 0,00
Swiadczenia po okresie zatrudnienia 0,00 0,00
Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy 0,00 0,00
Swiadczenia pracownicze w formie akcji whasnych 0,00 0,00
Rada Nadzorcza jednostek zaleznych 68 696 0,00
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 68 696 0,00
Nagrody jubileuszowe 0,00 0,00
Swiadczenia po okresie zatrudnienia 0,00 0,00
Swiadczenia z tytutu rozwiazania stosunku pracy 0,00 0,00
Swiadczenia pracownicze w formie akcji whasnych 0,00 0,00
Razem 1819 820,00 129 946,00
Powyzsze wynagrodzenia obejmujg umowy o prace oraz kontrakty managerskie.
3872 Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne pozostatym cztonkom gtownej kadry kierowniczej
Rok zakoriczony — Rok zakoriczony
3l grudnia 2015 3l grudnia 204
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 200 609,00 0,00
Nagrody jubileuszowe 0,00 0,00
Swiadczenia po okresie zatrudnienia 0,00 0,00
Swiadczenia z tytutu rozwiazania stosunku pracy 0,00 0,00
Swiadczenia pracownicze w formie akcji whasnych 0,00 0,00
taczna kwota wynagrodzenia wyptaconego gtownej kadrze kierowniczej 200 609,00 0,00
3873 Udziaty wyzszej kadry kierowniczej (w tym cztonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej) w programie akgji pracowniczych

71



Do gtéwnych instrumentdw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe i $rodki
pieniezne. Gtéwnym 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, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci. Zasadg
stosowang przez Grupe jest nieprowadzenie obrotu instrumentami finansowymi.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych Grupy obejmujg ryzyko stopy
procentowej, ryzyko walutowe, ryzyko zwigzane z ptynnoscig oraz ryzyko kredytowe. Rada Dyrektorow
weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zostaty w skrécie
omowione ponize;j.

39.1Ryzyko stopy procentowe;

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim
dlugoterminowych zobowigzan finansowych.

Grupa zarzgdza  kosztami  oprocentowania poprzez korzystanie z  zobowigzah o
oprocentowaniu zmiennym. Na dzien 31 grudnia 2015 roku wszystkie umowy kredytowe oparte byty o
zmienne oprocentowanie. Jedynym instrumentem, ktéry byt oprocentowany statg stawkg byly
wyemitowane obligacje (stopa 10%). Oprocentowanie zadtuzenia w umowach kredytowych
zawieranych przez Grupe jest oparte stawkach WIBOR, powiekszonym o marze banku, ktéra jest
kazdorazowo negocjowana.

Grupa gromadzi i analizuje biezgce informacje z rynku na temat aktualnej ekspozycji na ryzyko zmiany
stopy procentowe;j.

Niepewnos¢ co do przysztego poziomu stdép procentowych, a w konsekwencji do wysokosci przysztych
kosztéw finansowych stanowi istotng przeszkode w procesie podejmowania decyzji inwestycyjnych.

Gtéwnym celem zarzadzania ryzykiem stopy procentowej jest zabezpieczanie kosztéw odsetkowych
przed ich zwiekszeniem wskutek wzrostu stép procentowych. Mozliwosci zabezpieczenia ryzyka stopy
procentowej sg analizowane i oceniane przez Grupe w zaleznosci od aktualnych potrzeb. Emitent nie
zawierat kontraktéw zabezpieczajgcych ryzyko stopy procentowej. W okresie objetym niniejszym
sprawozdaniem finansowym Emitent nie byt strong zadnych transakcji zabezpieczajgcych, w tym nie
nabywata instrumentéw pochodnych w celu zabezpieczenia ryzyka stopy procentowe;j.

Ryzyko stopy procentowej — wrazliwo$é na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stép
procentowych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w zwigzku z zobowigzaniami o zmiennej
stopie procentowej).

Zwigkszenie/
zmniejszenie o punkly Wplyw na wynik finansowy
procentowe brutto
Rok zakorczony dnia 31 grudnia 2015roku
Kredyty w EUR oparte o stope EURIBOR +1.0% 11440,86
Kredyty w PLN oparte o stope WIBOR +1,0% 247 972,80
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Kredyty w EUR oparte o stope EURIBOR -0,5% -572043
Kredyty w PLN oparte o stope WIBOR -0,5% -123 98640

Rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku

Kredyty w EUR oparte o stope EURIBOR +,0% 0,00
Kredyty w PLN oparte o stope WIBOR +1.0% 58 662,70
Kredyty w EUR oparte o stope EURIBOR -0,5% 0,00
Kredyty w PLN oparte o stope WIBOR -0.5% -29331.35

Do testu na analize wrazliwosci przyjeto nastepujgce zatozenia: oprocentowanie kredytow w EUR
opartych o stope EURIBOR moze zmieni¢ sie o +1,0% lub -0,5%. Przyjete zatozenia wynikajg z
wiekszego prawdopodobienstwa zwigkszenia stawek, niz ich zmniejszenia. Wynika to réwniez z sytuacji
stép procentowych w bankach centralnych, w ktérych Spotki Grupy prowadzg dziatalnoscé.

392 Ryzyko walutowe

W ramach podstawowe]j dziatalnosci operacyjnej catos¢ transakcji zawieranych przez grupe wyrazana
jest w walucie funkcjonalnej spotek Grupy.

Grupa posiada kredyt walutowy na tgczng kwote 2,55 min EURO na realizacje inwestycji przy ul.
Otawskiej 12. Transakcja zostata zabezpieczona transakcjg forward, ktory jest na biezgco rozliczany w
rachunku wynikéw Grupy. Zabezpieczenie stanowi 90% kwoty kredytu, kurs zabezpieczony 4,2844 zt /
EURO.

Oprécz tego jednego kredytu Spotki Grupy nie byty strong zadnych transakcji dotyczacych instrumentéw
finansowych stuzgcych zabezpieczaniu ryzyka kursowego (np. opcje walutowe, kontrakty forward).
Stosuje sie w mozliwej do osiggniecia skali hedging naturalny ryzyka kursowego.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe wahania
kursu euro przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw.

Do analizy wrazliwo$ci wyniku finansowego brutto przyjeto zatozenie, ze kursy walutowe mogg spas¢
lub wzrosngé o 5%. Po analizie zmian kurséw walut zdecydowano przyjgc takg wartosé.

Wzrost/
spadek kursu Wplyw na wynik Wplyw na kapitat
waluty finansowy brutto  wtasny
31 grudnia 2015 - EUR +5% 57 204,31 57 204,31
-5% -57 204,31 -57 204,31
31 grudnia 2014 - EUR +5% 0,00 0,00
-5% 0,00 0,00

39.3 Ryzyko cen produktow, towarow

Poziom przychodéw z dziatalnosci jest w istotnym stopniu powigzany z realizacjg inwestycji
deweloperskich w Grupie.
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Zarzad przeprowadzit analize, jak wygladatby wpltyw zmiany cen produktéw i towaréw na sytuacje
finansowg Grupy — zmiane przychodéw oraz dochodu brutto. Wptyw zmiany cen produktéw obliczono
przy zatozeniu niezmiennos$ci kosztéw.

Zwigkszenie/
zmniejszenie cen o punkty Wplyw na wynik finansowy
procentowe brutto
Przyrost ceny oferowanych produktéw +5% 2710 228,73
Spadek ceny oferowanych produktow -5% -2710228,73
Przyrost ceny oferowanych produktéw +H0% 5420 457 46
-10% -5420 45746

Spadek ceny oferowanych produktow

394 Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje ze spotkami celowymi, ktéra sg powotywane w celu budowania
nieruchomosci. Dziatalnos¢ tych spétek jest finansowana z kredytéw celowych, ktére sg zabezpieczone
na aktywach tych spétek. Ponadto, dzieki biezgcemu monitorowaniu standéw naleznosci, narazenie
Grupy na ryzyko niesciggalnych naleznosci jest nieznaczne.

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

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

39.5 Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywow
finansowych (np. konta naleznosci, pozostatych aktywdw finansowych) oraz prognozowane przeptywy
pieniezne z dziatalnosci operacyjnej.

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych Zrddet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezgcym, kredyty

bankowe, obligacje, umowy leasingu finansowego.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz 31
grudnia 2014 roku wg daty zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.

Ponizef 3 0d 3 do 12 Odlrokvdob5 Powyze &

31 grudnia 2015 roku Na Zadanie  miesiecy miesiecy lat lat Razem

L 4008 86797
Oprocentowane kredyty i pozyczki 0,00 800,06 2714145065 5450303128 114408610 368,09
Obligacje 0,00 000 10 047 548,25 0,00 000 10 047 548,25
Pozostate zobowigzania finansowe 0,00 0,00 429 429,94 124136,06 0,00 553 566,00
Zobowiazania z tytutu dostaw i 759
ustug i pozostate zobowiazania 8.0 998,88 1824259939 120840248 0,00 2021108075
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Ponizej 3 Od 3 do 12 0Od 1 roku do 5

31 grudnia 2014 roku Na zadanie  miesiecy miesigcy lat Powyzej 5 lat  Razem
Oprocentowane kredyty | pozyczki 0,00 Tl 300000000 o 000 9303 309,02
Pozostate zobowigzania finansowe 0.00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 5897

i pozostate zobowigzania 888 440,85 138792515 174 546,29 0,00 745991229

40. Instrumenty finansowe

40.1Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentow finansowych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich
instrumentéw finansowych Grupy, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywow i zobowigzan.

Kategoria Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa
& 0‘/”;’; MR 31 gruchnia 2015 31 grudnia 201 31 grudnia 2015 31gruchia 2014

Aktywa Finansowe 0,00 4492000,00 0,00  4492000,00
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate PiN 843199536 9 941 449,42 843199536 9 94 449 42
naleznosci ' ' ' '
Srodki pieniezne ich ekwiwalenty WwWGpWF 124064931  3013809,03 1240 649,31 3013809,09
Zobowigzania finansowe
Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki, w tym: ~ PZFwgZK 8679736809 599630005 8679736809 5996 300,05
- dhugoterminowe oprocentowane wg PZFwgZK 6285 207,00 000 628520700 0,00

zmiennej stopy procentowej
- dtugoterminowe oprocentowane wg statej stopy PZFwgZK 4936191038 0,00 4936191038 0,00
procentowej ' ' ' '
- krétkoterminowe oprocentowane wg PZFwgZK 15 649 828,93 000 1564982893 0.00

zmiennej stopy procentowej
- krotkoterminowe oprocentowane wg statej stopy PZFwgZK 11494 09128 0.00 11494 09128 0.00
procentowej ' ' ’ '
- kredyt w rachunku biezacym PZFwgZK 400633050 599630005 400633050 5996 300,05
Obligacje krotkoterminowe PZFwgZK 10 047 548,25 0,00 10 047 548,25 0,00
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate oy 7 3477798169 728536600 3477798169 728536600

zobowigzania

Uzyte skroty:

UdtW — Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

WwWGpWF — Aktywa/zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
PiN — Pozyczki udzielone i naleznosci,

DDS - Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy,
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PZFwgZK — Pozostate zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Warto$¢é godziwa nie rézni sie od wartosci bilansowych, gdyz wycena tych pozycji do wartosci
godziwych nie miataby istotnego wptywu na wynik finansowy.

Szacowanie wartosci godziwej

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

e poziom 1 — ceny gietdowe (niekorygowane) oferowane za identyczne aktywa lub zobowigzania
na aktywnych rynkach,
e poziom 2 — na bazie wartosci obserwowanych na rynku, ustalane przez odniesienie
bezposrednie (ti. do cen) lub posrednie(fj. pochodne cen) do podobnych instrumentéw
istniejgcych na rynku,
e poziom 3 — ceny niepochodzgce z aktywnych rynkéw (na bazie réznych technik wyceny nie
opierajgcych sie o jakiekolwiek obserwowalne dane rynkowe).

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

40.2 Ryzyko stopy procentowej

W ponizszej tabeli przedstawiona zostata wartos¢ bilansowa instrumentéw finansowych Grupy

narazonych na ryzyko stopy procentowej, w podziale na poszczegdlne kategorie wiekowe.

31 grudnia 2015 roku

Oprocentowanie state

Obligacje pozyczkowe
Obligacje wyemitowane
Weksle wyemitowane
Obligacje nabyte
Weksle objete

Pozyczki otrzymane

Pozyczki udzielone

Oprocentowanie zmienne

Aktywa gotowkowe

Obligacje wyemitowane

<Irok
0,00

10 047 548,25

0,00
0,00
0,00
11494 091,28

209 618,54

<Irok
0,00
0,00

-2 lat 2-3lat 3-4 lat 4-5lat
0.00 0.00 0,00 0,00

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

0.00 0.00 0,00 0,00

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

0.00 0.00 0,00 0,00
1445616348 196785337 3293789353 0,00
202 41513 0,00 0,00 0,00
1-2lat 2-3lat 3-4 lat 4-5lat
0,00 0,00 0,00 0,00

0.00 0.00 0,00 0,00

>5 lat
0,00

0,00

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

>5 lat
0,00
0,00

Ogofem
0,00

10 047
548,25

0,00
0,00

0,00

60 856
001,66

412 033,67

Ogotem
0,00
0,00
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Weksle objete 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Pozyczki udzielone 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kredyty w rachunku biezacym 4 006 457.48 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 4006 457,48
Kredyty bankowe 15649 70195 0,00 0,00 5141120,90 0,00 114408610 92(;::9315'
31 grudnia 2014 rokv
Oprocentowanie state

<Irok 1-2 lat 2-3lat 3-4 at 4-5/at >5 Jat Ogotem
Obligacje pozyczkowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje wyemitowane 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Weksle wyemitowane 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje nabyte 000 444000000 0,00 0,00 0,00 0,00 Gg;;g
Weksle objete 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozyczki otrzymane 130 029,87 330700897 0,00 0,00 0,00 0,00 343703884
Pozyczki udzielone 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Oprocentowanie zmienne

<Irok 1-2 lat 2-3lat 3-4lat 4-5/at >5 fat Ogofem
Aktywa gotowkowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozyczki udzielone 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje wyemitowane 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kredyty w rachunku biezacym 865148,26 0,00 0,00 0,00 0,00 000  865148,26
Kredyty bankowe 500112192 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500112192

Oprocentowanie instrumentéw finansowych o zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane w
okresach ponizej jednego roku. Pozostate instrumenty finansowe Grupy, ktére nie zostaty ujete w
powyzszych tabelach, nie sg oprocentowane i w zwigzku z tym nie podlegajg ryzyku stopy procentowe;.

40.3 Zabezpieczenia

Informacja dotyczgca zabezpieczen spfaty kredytow udzielonych spotkom Grupy znajduje sie w nocie
33. Oprocentowane kredyty i pozyczki.

Gtéwnym celem zarzgdzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i
bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Grupy i zwiekszaty
wartos¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzgdza strukturg kapitatowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej
zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate
dywidendy dla akcjonariuszy, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom (np. poprzez skup akcji wtasnych w celu
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ich umorzenia) lub wyemitowa¢ nowe akcje. W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 31 grudnia
2015 roku i 31 grudnia 2014 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i procesow

obowigzujgcych w tym obszarze.

Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik dzwigni, ktéry jest liczony jako stosunek zadtuzenia
netto do sumy kapitatdbw powiekszonych o zadtuzenie netto. Zasady Grupy stanowia, by wskaznik ten
nie byt wiekszy niz 50%. Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki,
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania, pomniejszone o Srodki pieniezne i
ekwiwalenty $rodkéw pienieznych. Kapitat obejmuje kapitat wtasny nalezny akcjonariuszom jednostki
dominujgcej pomniejszony o kapitaty rezerwowe z tytutu niezrealizowanych zyskéw netto.

Rok zakoriczony Rok zakoriczony

31 grudnia2015 31 grudnia 2014
Oprocentowane kredyty i pozyczki 86797 368,09 930330902
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania 36128 328,81 7285 366,00
Zobowiazania z tytutu wyemitowanych papieréw dtuznych 10 047 548,25 0,00
Minus $rodki pieniezne na rachunkach deweloperskich 11383 566,70 0,00
Minus $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1240 643,31 301380909
Zadtuzenie netto 120 349 029,14 13574 865,93
Zamienne akcje uprzywilejowane 0,00 0,00
Kapitat whasny 202 250 997,55 - 14854910
Kapitaty rezerwowe z tytutu niezrealizowanych zyskow netto 0.00 0.00
Kapitat razem 202 250 997,55 - 14854910
Kapitat i zadtuzenie netto 322600 026,69 13 426 316,83
Wskaznik dzwigni (%) 0,37 1,01

Zatrudnienie w Grupie na dzien 31 grudnia 2015 roku i 31 grudnia 2014 roku ksztattowato sie

nastepujgco:

okres zakoriczony 31 grudnia 2015 204

Zarzad Jednostki Dominujacej 2
Zarzady Jednostek z Grupy 3
Administracja 3
Dziat sprzedazy 5
Pozostali 39
Razem 52

> N © © o o

okres zakoriczony 30 czerwca

78



W segmentach dziatalnosci, na ktérych dziatajg spétki Grupy brak jest zjawiska sezonowosci.

Po dniu bilansowym (tj. 31 grudnia 2015 roku) miaty miejsce nastepujace, istotne zdarzenia, mogace
mie¢ wptyw na ocene sytuacji finansowej Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. Zdarzenia te nie
wymagaty/ wymagaty ujecia w sprawozdaniu finansowym za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31
grudnia 2015 roku.

W dniu 29 lutego 2016 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje serii A. Wartos¢
nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zt, sp6tka wyemitowata 10 000 obligacji. Sg to obligacje 3 letnie,
termin ich wykupu przypada na luty 2019 roku, oprocentowanie obligacji wynosi 8,5% w skali roku.

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

W dniu 24 marca 2016 roku spotka i2 Development S.A. nabyta 25 szt. Certyfikatow Inwestycyjnych
serii C Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Aktywdw Niepublicznych za tgczng
kwote 206 207,75 zl.

Cena emisyjna jednego certyfikatu serii C wyniosta: 8 248,31 zt.

30 marca 2016 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny Spotki i2
Development S.A.

W kwietniu 2016 roku miata miejsce emisja akcji B na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji dla w Transzy Inwestorow Indywidualnych i
Instytucjonalnych:

e Rozpoczecie subskrypcji: 14 kwietnia 2016 r.
e Zakonczenie subskrypcji: 19 kwietnia 2016 r.

Przydziat akcji inwestorom indywidualnym i inwestorom instytucjonalnym nastgpit 21 kwietnia 2016 r.
Przedmiotem subskrypcji byto 2.000.000 akciji serii B Spétki.

Liczba papierow wartosciowych, ktére zostaty przydzielone w ramach przeprowadzonej subskrypc;ji lub
sprzedazy:

e Inwestorom przydzielono tacznie 1.700.000 akgji serii B Spotki.
e Inwestorom indywidualnym przydzielono 200.000 akcji serii B Spoiki.
e Inwestorom instytucjonalnym przydzielono tgcznie 1.500.000 akciji serii B Spofki.

Akcje serii B byty obejmowane po cenie 20 zt za jedng akcje.
W ramach Oferty akcje serii B przydzielono 196 inwestorom, w tym, w osobnych transzach:
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e 177 inwestorom indywidualnym,
e 19 inwestorom instytucjonalnym.

Wartos$¢ przeprowadzonej Oferty wyniosta 34.000.000 zt.

Podniesienie kapitatu o kwote 1,7 min ziotych (emisja akcji serii B) zostalo zarejestrowane przez
Krajowy Rejestr Sgdowy w dniu 13 maja 2016 roku.

W dniu 19 maja 2016 roku spoétka i2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp. K. sptacita obligacje (naleznosé
gtdéwng wraz z naleznymi odsetkami) na tgczng kwote 10.346.600,00 ztotych

Wroctaw, dnia 2 czerwca2016 roku Andrzej Kowalski - Prezes Zarzadu

Marcin Misztal - Wiceprezes Zarzadu
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Niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (,jednostka dominujgca”,
~Spotka”) za rok 2015 zostato sporzadzone na podstawie § 92 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim (Dz.U. 2009 Nr 33 poz.259 ze zm.).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. za 2015 rok zostato
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci (MSR) oraz Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF).

Wartosci przedstawione w niniejszym sprawozdaniu ujmowane sg w tysigcach w stosownej walucie,
z wyjatkiem kwot o wartosciach na tyle matych, ze ich przedstawienie uniemozliwitoby wtasciwg
prezentacje.

Sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej
Organami jednostki dominujgce;j sa:

e Zarzad,
e Rada Nadzorcza,
¢ Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy posiada nastepujgce niezbywalne uprawnienia do:

e rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego,

e podjecia uchwaty o podziale zysku,

e udzielenia absolutorium cztonkom organéw witadz Spotki,

e podwyzszenia lub obnizenia kapitatu zaktadowego,

e wyboru lub odwotania czionkéw rady Nadzorczej,

e rozwigzania i likwidacji Spétki,

e emisji obligacji z prawem pierwszenhstwa, obligacji zamiennych oraz warrantéw subskrypcyjnych,

e rozstrzygania o wszelkich sprawach dotyczacych roszczen o naprawienie szkody przy
zawigzaniu Spoitki lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru,

e zmiany przedmiotu dziatalnosci,

e przesuniecia dnia wyptaty dywidendy lub roztozenia dywidendy na raty,

e zbycia i wydzierzawienia przedsigebiorstwa Spodfki lub jego zorganizowanej czesci oraz
ustanowienia na nich ograniczonego prawa rzeczowego,

e tworzenia, uzycia i likwidacji kapitatow rezerwowych,

e umorzenia akcji,

e innych spraw przewidzianych w Kodeksie Spotek Handlowych lub przekazanych przez Zarzad
i Rade Nadzorczs.

Sktad Zarzadu na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
zarzadu przedstawiat sie nastepujgco:

e Andrzej Kowalski — Prezes Zarzadu,



e Marcin Misztal — Wiceprezes Zarzadu.

Zarzad w tym sktadzie powotano w dniu 20 kwietnia 2015 roku.
Do 20 kwietnia 2015 roku sktad Zarzgdu przedstawiat sie nastepujgco:

o Maciej Kotaczek — Prezes Zarzadu.

Do uprawnien Zarzadu nalezy:

e zarzgdzanie Spéikg i reprezentowanie jej w sgdzie i poza sgdem, wobec wtadz i oséb trzecich,
e skladanie oswiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majgtkowych Spoiki.

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz na dzien sporzgdzenia niniejszych
sprawozdania zarzadu przedstawiat sie nastepujaco:

o Radostaw Kuczynski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
e Dariusz llski — Czlonek Rady Nadzorczej,

¢ Monika Krol-Stepien — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Jakub Klimczak — Czlonek Rady Nadzorczej.

Do uprawnien Rady Nadzorczej nalezy:

e nadzor nad dziatalnoscig Spoiki,

e wybor biegtego rewidenta do badania sprawozdan finansowych,

e ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania finansowego oraz
sktadanie Walnemu zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z tej oceny,

e powotywanie i odwotywanie czionkéw Zarzadu, zawieszanie cztonkéw Zarzgdu w czynnosciach,

e uchwalanie regulaminu Rady Nadzorczej,

e przyjmowanie jednolitego tekstu statutu spofki,

e rozpatrywanie i opiniowanie spraw majgcych by¢ przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia,

e ustalanie zasad i wysokosci wynagradzania cztonkéw Zarzadu,

e wyrazanie zgody Zarzgdowi na zawarcie transakcji o wartosci przekraczajgcej 10 min euro
w przypadku nabywania i zbywania nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu
w nieruchomosci oraz nabywania i zbywania akcji, udziatéw lub innych tytutéw uczestnictwa,

e wyrazanie zgody Zarzadowi na tworzenie oddziatdéw za granicg, zawarcie przez Spotke istotnej
umowy z podmiotem powigzanym oraz wypfate zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2014 roku udziat w ogodlnej liczbie gtoséw
posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych jest rowny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek.



Na dzien 31 grudnia 2015 roku Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. sktadata sie z nastepujgcych

jednostek:

Lp.

Nazwa Spotki

Korfantowskie przedsiebiorstwo
Budowlane Sp.z 0.0.

Wratislavia Project FIZ AN

Chamielec Architekci Sp. z 0.0.

i2 Development Sarl

Concept Sp.z o.0.

i2 Development SCSp

i2 Development Spotka akeyjna i2 Grupa
Sp.zo.o.

i2 Development Sp. z 0.0.

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

i2 Development Sp. z 0.0. P3 ska.

i2 Finanse Sp.z 0.0.

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

i2 Development Sp. z 0.0. Ksiecia Witolda
Sp. k.

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

i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44

Sp. k.

i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp. k

Siedziba

Wroctaw,
Polska

Warszawa,
Polska

Wroctaw,
Polska

Luksemburg

Wroctaw,
Polska

Luksemburg

Wroctaw,
Polska

Wroctaw,
Polska

Wroctaw,
Polska

Wroctaw,
Polska

Wroctaw,
Polska

Wroctaw,
Polska

Wroctaw,
Polska

Wroctaw,
Polska

Wroctaw,
Polska

Wroctaw,
Polska

Przedmiot
dziatalnosci

Ustugi budowlane

Fundusz inwestycyjny

Ustugi
architektoniczne

Nabywanie i
posiadanie udziatow -
administracja, rozwoj i

zarzadzanie tymi

udziatami

Ustugi
architektoniczne

Nabywanie i
posiadanie udziatow -
administracja, rozwoj i

zarzadzanie tymi
udziatami
Ustugi
Administracyjne,

prawne, biurowe

Ustugi obstugi
sprzedazy

Ustugi budowlane

Ustugi budowlane

Ustugi ksiegowe,
kadrowo-ptacowe

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Procentowy
udziat Grupy w
kapitale na dzien
31 grudnia 2015
roku

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Metoda
konsolidacji

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna

petna



Procentowy

. udziat Grupy w
Lp. Nazwa Spotki Siedziba dt:::;':;zzi kapitale na dzien kor:se::::c'i
31 grudnia 2015 )
roku
i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Wroctaw, . . 0
17 Sp.k Polska Ustugi deweloperskie 100% petna
) Wroctaw, . . 0
18 i2lgielna Sp.zo.0. Polska Ustugi deweloperskie 100% petna
. NPT Wroctaw, . . 0
19 i2 Powstancow Slaskich Sp.z 0.0. Polska Ustugi deweloperskie 100% petna
20 i2 Development Sp. z 0.0. Pitsudskiego Sp. ~ Wroctaw, Ushugi deweloperskie 100% petna
k. Polska
i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Wroctaw, . . 0
21 Jordanowskie Sp. k. Polska Ustugi deweloperskie 100% petna
i2 Development Sp. z 0.0. Otawska 12 Wroctaw, . . 0
22 Sp.k Polska Ustugi deweloperskie 100% petna
. . Wroctaw, . . 0
23 2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Ill Sp. k. Polska Ustugi deweloperskie 100% petna
. . Wroctaw, . . 0
24 i2 Development Sp. z 0.0. Piekna Sp. k. Polska Ustugi deweloperskie 100% petna

Za podmioty wspétkontrolowane Grupa uznaje wszystkie podmioty w Grupie.

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepujg jednostki, gdzie mimo posiadania wiekszosci
gtosdw uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupe.

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. nie
ujeto spotek nie zarejestrowanych na dzien bilansowy oraz nabytych lub utworzonych w terminie
pbzniejszym.

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

Wyszczegélnienie 31.12.2015 31.12.2014
Przychody ze sprzedazy z dziatalnosci deweloperskiej i budowlanej 52.705,45 48.276,20
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -8.979.74 248,51
Zysk (strata) brutto -9.845,04 -67.99
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 16.794,91 -73,96
Zysk (strata) netto za rok obrotowy, przypisany: 16.794,91 -73,96

- Akcjonariuszom jednostki dominujacej 16.794,91 -73,96



Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu (tys. zt)

Wyszczegolnienie 31.12.2015 3112.2014 Zmiana (%)
Aktywa razem 340.32149 18.321,44 1758
Aktywa trwate 109.635,59 535273 1948
Aktywa obrotowe 230.685,90 12.968.71 1679
Kapitat wtasny w tym: 202.250,99 148,55 13.6250
- Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 202.250,99 148,55 13.6250
Zobowiazania i rezerwy, w tym: 138.070,49 18.469,99 648
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 56.979,65 348753 1534
- Oprocentowane kredyty i pozyczki 6.285,21 3.307,01 90

- Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 0,00 0,00 0,00
- Pozostate zobowiazania finansowe 124,14 174,55 -29
Zobowiazania krotkoterminowe, w tym: 76.00727 14.982,46 407

- Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 46.303,56 7.285.37 536

- Biezaca czesc oprocentowanych kredytow i pozyczek 19.656,16 5.996,30 228

- Zobowigzania z tytutu wyemitowanych papierow dtuznych 10.047,55 1700,79 491

Grupa i2 Development S.A. za rok 2015 obrotowy osiggneta 54.204,57 tys. zt przychodu. Rok 2015 roku
zamknagt sie zyskiem netto w kwocie 16.794,91 tys. zt. Przychody ze sprzedazy (z dziatalnosci
deweloperskiej i budowlanej) wyniosty 52.705,45 tys. zi. Strata na dziatalnosci operacyjnej tgcznie
wyniosta -8.918,53 tys. zt, a na jej wysoko$ci w gtdwnej mierze wptynety:

o Koszty zuzycia materiatow i energii,
e Ustugi obce.

Aktywa Grupy wzrosty w omawianym okresie o0 322.000,05 tys. zt, osiagajgc poziom 340.321,49 tys. zl.

Aktywa trwate wzrosty o 104.282,86 tys. zI, co byto gtéwnie zwigzane z wyceng wartosci firmy (powstata
na skutek nabycia kontroli przez i2 Development S.A. podmiotéw zaleznych (aportu)) oraz
nieruchomog$ciami inwestycyjnymi (m.in. Powstancéw Slgskich, Otawska 12 czy Bulwar Staromiejski).

Aktywa obrotowe wzrosty 0 217.717,19 tys. zt, co przede wszystkim byto zwigzane z wniesieniem aportem
do Grupy przedsiewzie¢ deweloperskich bedacych w trakcie realizacji.

W pasywach wzrdst kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej o 202.399,54 tys.
zt, osiggajgc poziom 202.250,99 tys. zt, w efekcie podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki
i2 Development S.A. w drodze emisji akcji imiennych serii B i C, a nastepnie obnizenie kapitatu
zakladowego spotki w drodze umorzenia akcji witasnych, co skutkowalo utworzeniem kapitatu
rezerwowego w wysokosci 178.011,00 tys. zt. Zobowigzania krotkoterminowe zwiekszyty sie 0 61.024,81
tys. zt, na wzrost ktérych najwiekszy wptyw miato: wzrost salda kredytéw i pozyczek, zadtuzenia z tytutu
emisji dtuznych papieréw wartosciowych oraz wzrost zobowigzan z tytutu dostaw i ustug.

Na dzien 31 grudnia 2014 roku kapitat zaktadowy jednostki dominujgcej wynosit 405.000 zt i sktadat sie
z 4.050.000 Akcji zwyktych imiennych serii A o numerach od A.0.000.001 do A.4.050.000 o wartosci
nominalnej 0,10 zt kazda.



Na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania Zarzadu kapitat zakladowy jednostki dominujgcej
wynosi 9.700.000 zt i dzieli sie na 9.700.000 akcji o warto$ci nominalnej 1 zt kazda.

Zgodnie z trescig Statutu, akcje imienne zostang zamienione na okaziciela z chwilg ich dematerializacji.

Sytuacja Grupy Kapitatowej jest, zdaniem Zarzgdu jednostki dominujgcej dobra, ptynnos$¢ finansowa jest
na satysfakcjonujgcym poziomie. Grupa sukcesywnie realizuje zatozenia biznesowe, jednoczesnie
dywersyfikujgc przychody poprzez realizacje réznych zadan, powierzajgc ich realizacje spotkom
zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dziatalnosci.

Ryzyko zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Ryzyko otoczenia ekonomicznego

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest bardzo silnie powigzana z sytuacjg na rynku finansowym,
w szczegolnosci z tendencjami na rynku stép procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stép
procentowych moze znacznie wptyng¢ na wielkos¢ przychoddéw Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.
Dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej powoduje ponadto, iz poziom przychodéw jest w duzym stopniu
powigzany z 0ogoélng koniunkturg gospodarczg, poniewaz popyt na mieszkania i inne nieruchomosci jest
silnie skorelowany z poziomem dochodéw gospodarstw domowych oraz popytem inwestycyjnym
przedsiebiorstw (popyt inwestycyjny stanowi najbardziej zmienny komponent produktu krajowego brutto).
Istnieje zatem ryzyko spadku sprzedazy nieruchomosci lokalowych, co moze negatywnie wpityna¢ na
wielkosé¢ przychodow Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Ryzyko prawne

Zagrozenie dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. stanowi wcigz duza niestabilno$¢
systemu prawnego w Polsce. Obowigzujgcy system prawa posiada luki i sprzecznosci aksjologiczne
i logiczne. Dotyczy to zaréwno stanowienia prawa jak i jego stosowania oraz przestrzegania.
Niestabilnos¢ i niejasnos¢ wielu przepisow prawnych skutkuje rozbieznoscig interpretacyjng w praktyce
stosowania prawa lub tez kontrowersji w doktrynie. Niedostateczne jak i nadmierne uregulowania prawne
mogq istotnie utrudni¢ prowadzenie dziatalnoSci gospodarczej, a tym samym ograniczy¢
przewidywalno$¢ osigganych wynikow finansowych.

Ryzyko administracyjno-budowlane

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

Ryzyko wzrostu cen materiatow i ustug budowlanych

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



Ryzyko btednych decyzji w zakresie charakterystyk podjetych inwestycji budowlanych

Poczynienie btednych zatozen, co do konkretnych projektéw polegajgce na niewtasciwej ocenie
atrakcyjnosci lokalizacji, pozgdanych powierzchni mieszkan, ich standardu, czy ceny, moze doprowadzi¢
do trudnos$ci w sprzedazy lokali powodujgc tym samym pogorszenie sytuacji finansowej spoiki
i2 Development S.A. oraz jego Grupy Kapitatowej. Ryzyko to ma réwniez zwigzek ze zmieniajgcymi sie
opiniami spotecznymi, co do wiarygodno$ci firm deweloperskich, zwtaszcza po ogtoszeniu upadtosci
niektorych deweloperow.

Ryzyko zwigzane z udziatem dostawcow (podwykonawcow)

Dziatalnos$¢ Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. na rynku nieruchomosci powoduije, ze w przypadku
ewentualnego niewywigzania sie dostawcéw (podwykonawcdw inwestycji budowlanych) z zawartych
z nig kontraktéw, Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. moze by¢ narazona na roszczenia ze strony
swoich odbiorcow, w zwigzku z niewywigzaniem sie z zawartych z nimi umoéw. Ewentualne nagte
zerwanie wspoétpracy z dotychczasowymi dostawcami lub podwykonawcami wigze sie z koniecznoscig
znalezienia nowych partneréw, co moze powodowal przejsciowe problemy z terminowo$cig
wywigzywania sie Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. z zawartych uméw. Ponadto, koniecznosé
nawigzania wspotpracy z nowymi dostawcami lub podwykonawcami moze skutkowac przyjeciem nowych
(gorszych) warunkow finansowych.

Inne rodzaje ryzyka

Ryzyko towarzyszace transakcjom akgji na Gietdzie Papierow Wartosciowych

Potencjalni nabywcy akcji i2 Development S.A. powinni wzigé pod uwage czynniki wysokiego ryzyka,
towarzyszgce transakcjom akcji na Gietdzie Papierow Wartosciowych. W skutek zmieniajgcej sie relacji
podazy i popytu na akcje poszczegoélnych spotek; krétkookresowych czynnikow spekulacyjnych;
mozliwosci ograniczenia ptynnosci transakcji zawieranych na gietdzie oraz ryzyka dtugotrwatej
dekoniunktury na rynku kapitalowym - ceny akcji moga ulega¢ znacznym wahaniom, niezaleznie od
biezgcej pozycji rynkowej i finansowej i2 Development S.A. Powyzsze ryzyka, zwigzane z transakcjami
na Gietdzie Papieréw Wartosciowych, odnoszg sie do wszystkich notowanych spoétek.

Ryzyko zmiany strategii rozwoju

Zachodzi ryzyko sprzedazy na rynku wtérnym akcji i2 Development S.A. przez dotychczasowych
akcjonariuszy w rezultacie wystgpienia konfliktu interesow z tytutu powigzan kapitatowych,
ekonomicznych i personalnych. W przypadku zbycia akcji przez dotychczasowych gtéwnych
akcjonariuszy moze wystgpi¢ ryzyko zwigzane z mozliwoscig zmiany strategii rozwojowej firmy,
spowodowane wyznaczeniem przez ewentualnych nowych, znaczgcych akcjonariuszy, nowych
kierunkéw dziatania Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

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

W zwigzku z udzielonymi kredytami oraz wyemitowanymi obligacjami nieruchomosci bedace istotnymi
dla i2 Development S.A. oraz podmiotéw w Grupie aktywami (trwatymi i obrotowymi), obcigzone sg
hipotekami na ich zabezpieczenie. Tym samym istnieje ryzyko, ze w przypadku trwatego zaprzestania
sptaty zaciggnietych kredytéw, badz braku spftaty obligacji, nieruchomosci nalezgce do i2 Development
S.A. oraz jego Grupy Kapitatlowej, mogg zosta¢ zajete w celu zaspokojenia bankéw kredytujgcych lub
obligatariuszy w przypadku emisji zabezpieczonych.

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



(bezposrednio bgdz posrednio) od i2 Development S.A. i ich catkowitego przejecia, a tym samym utraty
istotnych aktywow przez Grupe Kapitatowg i2 Development S.A.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. prowadzita w 2015 roku dziatalno$¢ w nastepujgcych segmentach
dziatalnosci gospodarczej:

e dziatalnos¢ deweloperska,
e dziatalno$¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane),
e pozostata dziatalnosé.

Dziatalnosc deweloperska

Spoiki celowe to spoétki powotane do realizacji poszczegdélnych projektéw inwestycyjnych lub realizacji
okreslonego rodzaju ustug na rzecz podmiotéw Grupy — na realizacje poszczegdlnej inwestycji jest
otwierana nowa spétka celowa, badz spotka, ktéra obecnie nie prowadzi zadnej inwestycji (poprzednia
inwestycja zostata zakohczona).

Dziatalnos¢ budowlana

Spotka Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0. realizuje ustugi budowlane jako Generalny
Wykonawca zaréwno matych, jak i duzych budynkéw mieszkalnych. Wznoszone przez Spotke obiekty
charakteryzujg sie wysokim standardem wykonania oraz stosunkowy krétkim terminem realizacji
prowadzonych inwestycji. Spétka korzysta z ustug sprawdzonych podwykonawcéw, wykorzystujgc ich
wieloletnie doswiadczenie w branzy budowlanej. Spotka zatrudnia doswiadczonych pracownikéw oraz
kadre techniczng posiadajgca zarbwno wiedze praktyczng zdobytg podczas realizacji poprzednich
inwestycji, jak i wiedze teoretyczng niezbedng do prawidiowego funkcjonowania nowoczesnej
i wyspecjalizowanej firmy budowlanej.

Pozostata dziatalnosc

W zakres pozostatej dziatalnosci wchodzg gitdwnie: dziatalnosé architektoniczna, ustugi ksiegowe,
finansowe, kadrowo-ptacowe oraz ustugi najmu.

Jesli chodzi o projekty architektoniczne dotyczgce przebudowy, nadbudowy oraz budowy
przedmiotowych budynkéw, realizowane sg przez Biuro Projektowe Chamielec Architekci Sp. z 0.0. Biuro
projektowe stanowi zesp6t 25 architektow, ktérzy posiadajg duze doswiadczenie w tego typu projektach
- zespot zrealizowat dotgd ponad kilkadziesigt projektow jako autorzy i wspotautorzy.

i2 Finanse Sp. z o0.0. swiadczy ustugi ksiegowe, ktére gitéwnie polegajg na prowadzeniu ksigg
rachunkowych. Spdtka $Swiadczy réwniez ustugi kontrolingu finansowego. Powyzsze ustugi sg
Swiadczone gtéwnie na potrzeby Grupy (z wyjatkiem Korfantowskiego Przedsiebiorstwa Budowlanego
Sp. z 0.0.). Ponadto Spétka swiadczy wyzej wymienione ustugi réwniez dla pomiotow zewnetrznych.
Dodatkowo Spétka zajmuje sie rozliczaniem przeptywow w Grupie.

Ustugami najmu zajmujg sie spotki celowe, ktére sg wiascicielami nieruchomosci komercyjnych.



W 2015 roku zostaty wprowadzone do oferty nastepujace projekty deweloperskie badz etapy projektow
deweloperskich:

Inwestycja Mieszkania wprowadzone do oferty w 2015 roku
Ogrody Jordanowskie 85
Bulwar Staromiejski: 0
Lofty Przy Fosie 56
Miedzy Basztami 4
Na Kazamatach 63
Przy Ptasiej 72
Piekna 58 m
Osiedle Zodiak Ill 56
Suma: 447
Ogrody Jordanowskie

Kompleks trzech budynkéw w zabudowie wielorodzinnej potozonych w potudniowo-zachodniej czesci
miasta Wroctawia — na Oporowie. Projekt inwestycji zaktada utworzenie trzykondygnacyjnych budynkéw
z garazami podziemnymi oraz 85 lokali mieszkalnych (o powierzchni od 22 m? do 83 m?; PUM 3.967 m?)
z przynaleznymi ogrédkami, tarasami i balkonami. W budynkach zostang zainstalowane cichobiezne
windy zjezdzajgce do poziomu -1. Na dzien 31 grudnia 2015 roku do sprzedazy pozostaty 23 mieszkania.

Bulwar Staromiejski

Kompleks mieszkalno-ustugowy potozony jest przy pl. Jana Pawita Il we Wroctawiu (nad Odrg, centrum
miasta), gdzie w XVI wieku znajdowat sie bastion kleszczowy (jedyna tego typu fortyfikacja obronna
w miescie). Na dziatce mieszczg sie budynki po dawnym szpitalu. W planowanej inwestycji zmianie
ulegnie zagospodarowanie terenu i jego funkcje. Tereny ze starodrzewem i zabytkowymi fortyfikacjami
zostang uzupetnione infrastrukturg obiektéw matej architektury (takiej jak: fawki, fontanna, pergole, plac
zabaw i nowe oswietlenie). Odtworzony zostanie fragment dawnego bastionu wraz z ekspozycjg szczeliny
przeciwlotniczej z okresu Il Wojny Swiatowej oraz ulokowany kameralny amfiteatr.

Kompleks zaktada stworzenie zespotu 14 projektow deweloperskich o przeznaczeniu mieszkalno-
biurowym (PUM 20.113 m?, PUU 8.765 m?) wraz z ustugami, kompleksowym zagospodarowaniem terenu
oraz podziemnymi miejscami postojowymi.

e Lofty przy fosie (BS) - budynek przerobiony zostanie na mieszkania w stylu loftéw mieszkalnych
z ustugami w parterze. Planowane jest dostosowanie rzutu i elewacji do nowej funkcji poprzez
budowe balkonéw, miejscowe wyburzenia i zamurowania otworéw, remont elewacji (PUM 2.458
mZ?, PUU 846 m?; liczba mieszkan 54, liczba lokali ustugowych 5). Na dzien 31 grudnia 2015 roku
do sprzedazy pozostato 18 mieszkan i 5 lokali.

e Miedzy Basztami (BS) — projekt przewiduje remont i przebudowe budynku z doszczegétowieniem
jego funkcji na ustugowg (budynek mieszkaniowy z ustugami w parterze). Planowane jest
dostosowanie rzutu i elewacji przez miejscowe wyburzenia i zamurowania otwordéw, remont
i docieplenie elewacji (PUM 148 m2, liczba mieszkan 4; PUU 154 m2, liczba lokali ustugowych
2). Na dzieh 31 grudnia 2015 roku do sprzedazy pozostaty 4 mieszkania.

e Na Kazamatach (BS) — projekt przewiduje zmiane sposobu uzytkowania budynku na funkcje
mieszkalng (apartamentéw do wynajecia krétkoterminowego) wraz z ustugami w kazamatach.



Planowane jest dostosowanie rzutu i elewacji do nowej funkcji poprzez budowe balkonéw,
miejscowe wyburzenia i zamurowania otworoéw, remont i docieplenie elewacji (PUM 2 .261 m?,
PUU 1.012 m?; liczba mieszkan 63, liczba lokali ustugowych 7). Na dzien 31 grudnia 2015 roku
do sprzedazy pozostaty 53 mieszkania i 5 lokali.

Przy Ptasiej

Inwestycja potozna jest w obrebie Placu Grunwaldzkiego Wroctawia oraz po drugiej strony ulicy
zrealizowanego projektu deweloperskiego Grupy - Pomorska 44. Projekt zaktada budowe 3 budynkéw
mieszkalnych o 3 kondygnacjach wraz z jednokondygnacyjnymi garazami podziemnymi. Na parterze
beda miesci¢ sie powierzchnie ustugowe (ok. 307 mZ2), a pozostate pietra bedg petni¢ funkcje mieszkalng
(ok. PUM 2.012 m2). Na dzien 31 grudnia 2015 roku do sprzedazy pozostato 19 mieszkan i 4 lokale.

Piekna 58

Inwestycja potozna jest w wroctawskiej dzielnicy Krzyki. Projekt przewiduje budowe trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych (PUM ok. 5.574 m2) z parkingiem podziemnym. Na dzien 31 grudnia 2015
roku do sprzedazy pozostato 101 mieszkan.

Osiedle Zodiak Il

To kolejny etap osiedla zlokalizowanego w wroctawskiej dzielnicy Krzyki, na osiedlu Wojszyce. Osiedle
powstaje na bazie doswiadczen zebranych podczas realizacji projektow budowlanych Zodiak | i Zodiak Il
dla podmiotéw powigzanych z panem Prezesem Andrzejem Kowalskim. Projekt deweloperski obejmuje
60 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej (15 zespotéw po 2 budynki; 56
lokali; PUM 4.224 m?). Dla kazdego domu jednorodzinnego przewidziano dwa miejsca postojowe. Na
pozostate 4 lokale planowane jest uzyskanie pozwolenia na budowe w 2016 roku. Na dzien 31 grudnia
2015 roku do sprzedazy pozostato 46 lokali.

W 2015 roku zostaty wprowadzone rowniez do oferty nastepujace inwestycje komercyjne:

Twelve

Inwestycja potozna jest w obrebie Starego Miasta Wroctawia, przy ul. Otawskiej 12. Projekt zaktada
budowe 7-kondygnacyjnego budynku biurowo-ustugowego (PUU 2.030 m?). Na parterze bedg miesci¢
sie powierzchnie ustugowe, w podziemiach parking na 6 samochoddw, a na pozostatych pietrach
powstang powierzchnie biurowe. Na dzien 31 grudnia 2015 roku do sprzedazy pozostato 9 lokali.

Bulwar Staromiejski - caty projekt deweloperski szerzej opisany powyzej:

e The Place (BS) — projekt przewiduje remont i przebudowe budynku biurowego z ustugami
w parterze. Planowane jest dostosowanie rzutu i elewacji przez miejscowe wyburzenia
i zamurowania otworéw, remont i docieplenie elewacji (PUU 733 m?; liczba lokali 8). Na dzien
31 grudnia 2015 roku do sprzedazy pozostato 9 lokali.

e Nowy Alexanderhaus (BS) — projekt przewiduje remont i przebudowe budynku biurowego
z ustugami w parterze. Planowane jest dostosowanie rzutu i elewacji przez miejscowe wyburzenia
i zamurowania otworéw, remont i docieplenie elewacji. Jest to 7-kondygnacyjny (PUU 2 784 m?,
liczba lokali 31) biurowiec klasy A. Parter obiektu bedzie miat charakter ustugowy, natomiast
pietra zostang przeznaczone na nowoczesne powierzchnie biurowe typu open-space. Nowy
Alexanderhaus bedzie budynkiem energooszczednym. Ergonomiczny uktad powierzchni,



dodatkowe doswietlenie, podiogi techniczne oraz podwieszane sufity pozwolg na dogodng
aranzacje przestrzeni. Na dzien 31 grudnia 2015 roku do sprzedazy pozostato 26 lokali.

Przychody ze sprzedazy Grupy i2 Development S.A. w 2015 roku

Sfera dziatalnosci

Dziatalnos¢ deweloperska
Dziatalnos¢ budowlana
Pozostata dziatalnosc
RAZEM

Wytaczenia konsolidacyjne

Przychody ze sprzedazy po wytaczeniach Grupy

Zysk/strata przed opodatkowaniem Grupy i2 Development S.A. w 2015 roku

Sfera dziatalnosci

Dziatalnosc deweloperska
Dziatalnos¢ budowlana
Pozostata dziatalnosc
WYNIK BRUTTO
Wytaczenia konsolidacyjne

ZYSKNETTO

Przychody ze sprzedazy
(tys.zH)

2213126

51.232,59
6.991.39
80.35524
26.150,67

54.204,57

Zysk/straty z dziatalnosci

operacyjnej

(tys. zh)
593,65
-3.48572
792334
503127
-11.763,64

16.794,91

Gtowne rynki zbytu Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Udziat w sprzedazy
(%)

27,54
63,76
870

100

Udziat w zysku/stracie
ogotem

%)
11,80
-69,28
157,48

100

Spoitka i2 Development S.A. oraz spotki od niej zalezne w 2015 roku dziataty gtéwnie na rynku krajowym.
Na rynku zagranicznym dziata spétka i2 Development S.a.r.l. oraz i2 Investments SCSp, ktorych siedziba
znajduje sie w Luksemburgu. Gtéwnym przedmiotem obu spétek jest nabywanie i posiadanie udziatow —

administracja, rozwdj i zarzgdzanie tymi udziatami.

Nabywca ustug deweloperskich oraz zarzgdzania nieruchomosciami mieszkaniowymi i ustugowymi, sg
krajowe i zagraniczne osoby fizyczne oraz prawne. Weditug stanu na dzien 31 grudnia 2015 roku
dziatalno$¢ deweloperska prowadzona byta poprzez spotki nalezgce do Grupy: we Wroctawiu.

W zakresie dziatalno$ci budowlano-montazowej gtdwnym obszarem dziatania Grupy i2 Development S.A.

jest Wroctaw.



1. W dniu 20 marca 2015 roku spotka i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 Sp. k. z siedzibg we
Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta z Bankiem PKO BP S.A. dwie umowy kredytu (kredyt
inwestycyjny oraz kredyt na VAT) na tgczng kwote 5.801.286 zt (kredyt inwestycyjny w kwocie
5.501.286 zt; kredyt na VAT w kwocie 300.000 zf). Termin ostatecznej sptaty kredytow: 28 grudnia
2016 roku dla kredytu inwestycyjnego oraz 28 lutego 2016 roku dla kredytu na VAT.

2. W dniu 6 maja 2015 roku spétka i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie Sp. k. z siedzibg
we Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta z mBank Hipoteczny S.A. umowe kredytu na kwote
12.340.000 zt. Termin ostatecznej sptaty kredytu okreslony zostat na dzien 20 lutego 2019 roku.

3. W dniu 8 maja 2015 roku spétka Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0. z siedzibg we
Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawart z mBank S.A. dwie umowy wraz z pdzniejszymi zmianami
(o finansowanie w rachunku biezgcym oraz o kredyt odnawialny) na tgczng kwote 4.000.000 zi.
Termin ostatecznej sptaty wynosi odpowiednio: 31.08.2016 roku dla kredytu w rachunku biezgcym
oraz 30 wrzesnia 2016 roku dla kredytu odnawialnego.

4. W dniu 16 czerwca 2015 roku spétka i2 Development Sp. z 0.0. Otawska 12 Sp. k. z siedzibg we
Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta z mBank Hipoteczny S.A. umowe kredytu na kwote 2.550.000
euro. Termin ostatecznej sptaty kredytu okreslony zostat na dzieh 20 czerwca 2032 roku.

5. W dniu 11 sierpnia 2015 roku spotka i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Il Sp. k. z siedzibg we
Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta z Alior Bank S.A. dwie umowy kredytu (kredyt inwestycyjny
oraz kredyt na VAT) na taczng kwote 13.865.000 zt (kredyt inwestycyjny w kwocie 13.015.000 z;
kredyt na VAT w kwocie 850.000 zt). Termin ostatecznej sptaty kredytow: 31 pazdziernika 2017 roku
dla kredytu inwestycyjnego oraz 31 marca 2016 roku dla kredytu na VAT.

6. W dniu 29 pazdziernika 2015 roku spoétka i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp. k. z siedzibg
we Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta z mBank Hipoteczny S.A. umowe kredytu na kwote
114.000.000 zt. Termin ostatecznej sptaty kredytu okreslony zostat na dzien 20 pazdziernika 2027
roku.

7. W dniu 18 listopada 2015 roku spotka i2 Development Sp. z 0.0. M1 Sp. k. z siedzibg we Wroclawiu,
jako Kredytobiorca, zawarta z Bankiem PKO BP S.A. dwie umowy kredytu (kredyt inwestycyjny oraz
kredyt na VAT) na fgczng kwote 7.897.830 zt (kredyt inwestycyjny w kwocie 7.197.830 zt; kredyt na
VAT w kwocie 700.000 zl). Termin ostatecznej sptaty kredytéw: 28 grudnia 2017 roku dla kredytu
inwestycyjnego oraz 28 sierpnia 2017 roku dla kredytu na VAT.

Po dniu bilansowym (tj. 31 grudnia 2015 roku) zostaty zawarte nastepujace, istotne umowy, mogace
mieC wptyw na ocene sytuacji finansowej Grupy i2 Development S.A.:

1. W dniu 29 lutego 2016 roku spoétka i2 Development S.A. (Emitent) z siedzibg we Wroctawiu,
wyemitowata 10.000 obligacji serii A o warto$ci nominalnej jednej obligacji 1.000 zI, co daje kwote
10.000.000 zt. Dzieh wykupu obligacji, to: 28 lutego 2019 roku. Srodki pozyskane przez Emitenta
z emisji zostaty w catosci wykorzystane na finansowanie dziatalnosci operacyjnej Grupy Kapitatowe;.

2. W dniu 30 marca 2016 roku spotka i2 Development Sp. z 0.0. Pigkna Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu,
jako Kredytobiorca, zawarta z Alior Bank S.A. dwie umowy kredytu (kredyt inwestycyjny
(nieodnawialny) oraz kredyt na VAT (odnawialny)) na taczng kwote 19.440.122,00 zt (kredyt
inwestycyjny w kwocie 18.940.122,00 z}; kredyt na VAT w kwocie 500.000 zf). Termin ostatecznej
sptaty kredytow: 31 sierpnia 2018 roku dla kredytu inwestycyjnego oraz 30 czerwca 2018 roku dla
kredytu na VAT.

Znaczgce umowy pozyczek zostaty opisane w punkcie VIII niniejszego sprawozdania.



Kredyty (aktywne] zaciggniete w 2015 roku:

Kredyty zaciggniete w 2015 roku zostaly opisane w pkt. VI. Umowy znaczgce dla dziatalnosci Grupy
Kapitatowej i2 Development S.A. Gtéwnymi zabezpieczeniami kredytow inwestycyjnych oraz kredytéw na
VAT sa: hipoteka na nieruchomosci bedacej przedmiotem inwestycji, cesja wierzytelnosci z polis
ubezpieczenia nieruchomosci obcigzonych w/w hipotekami oraz weksle witasne in blanco, badz
poreczenia podmiotéw powigzanych.

Pozyczki wystepujgce w Grupie nie sg w jakikolwiek sposdb zabezpieczone.

taczne zadluzenie z tytutu zaciggnietych kredytéw na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosi 25.941,37 tys.
zt, w tym:

e kredyty dtugoterminowe: 6.285,21 tys. zi,
e kredyty krétkoterminowe: 19.656,16 tys. zt,

Kredyty sptacone w 2015 roku:

e kredyt zaciggniety przez i2 Development Sp. z 0.0. M3 Sp. k. na realizacje inwestycji przy
ul. Kniaziewicza 16 na kwote 5.767,60 tys. zt zostat w catosci sptacony w czerwcu 2015 roku
(termin sptaty kredytu wynikajacy z umowy kredytowej to: 20 czerwca 2016 roku).

W 2015 roku Grupa dokonata sptaty kredytdéw na tgczng kwote 7.689,04 tys. zt.

Pozyczki zaciaggniete w 2015 roku:

W koniec 2015 roku Grupa Kapitatowa i2 Development S.A posiadata zaciggniete pozyczki na tgczng
kwote 60.856,00 tys. zt, z czego:

e zobowigzania dlugoterminowe wobec jednostek powigzanych: 49.361,91 tys. zi,
e zobowigzania krétkoterminowe wobec jednostek powigzanych: 11.494,09 tys. zt.

Pozyczki
Na dzien 31 grudnia 2015 roku saldo pozyczek wewnatrz Grupy wynosito:

e pozyczki otrzymane w kwocie 161.164,20 tys. z,
e pozyczki udzielone w kwocie 100.082,57 tys. zt.

taczne saldo pozyczek udzielonych na zewnatrz Grupy na dzien 31 grudnia 2015 wynosito 412,03 tys.
zt w podziale na:

e inwestycje dtugoterminowe w kwocie 202,41 tys. zi,
e inwestycje krotkoterminowe w kwocie 209,62 tys. zt.



Poreczenia i gwarancje

Udzielone gwarancje i poreczenia

Na dzien 31 grudnia 2015 roku byty aktywne nastepujgce poreczenia i gwarancje udzielone przez
i2 Development S.A. spétkom w Grupie Kapitatowej z tytutu zobowigzan tych spétek:

W dniu 6 maja 2015 roku Spétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia stanowigcg Zatgcznik
nr 19 do umowy Kredytu nr 15/0018 dotyczgcej finansowania projektu deweloperskiego ,Ogrody
Jordanowskie” zawartg przez spoétke i2 Development Sp. z o.0. Ogrody Jordanowskie Sp. k.
z bankiem finansujgcym. W zwigzku z w/w umowg wsparcia Sponsor (i2 Development S.A — dawniej
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane S.A.) zobowigzat sie do poddania sie na rzecz Banku
egzekucji z zobowigzan wynikajgcych Umowy Wsparcia okreslonych w § 6 Umowy ust. 1 i 2 {j.,
zwiekszenia wktadu wiasnego w sytuacji gdy Budzet Projektu zostanie przekroczony oraz uregulowania
z wiasnych Srodkéw ewentualnej niedoptaty w rozliczeniu z Generalnym Wykonawcg lub innymi
wykonawcami, w przypadku przekroczenia Budzetu Projektu i braku wystarczajgcych srodkéw z Kredytu
w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do kwoty stanowigcej 7% wartosci kontraktu
z Generalnym Wykonawca tj. 797.000,00 zt (stownie: siedemset dziewiecdziesigt siedem tysiecy ztotych)
wraz z mozliwo$cig wystgpienia o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do dnia
20 stycznia 2021 roku i w zwigzku z powyzszym ztozy odpowiednie o$wiadczenie w formie aktu
notarialnego i przedtozy je w Banku przed uruchomieniem Kredytu.

Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta 12.340.000,00 zi. Saldo kredytu na dzieh 31 maja 2016 roku
wynosi 7.279.720,75 zt.

Poreczenia wedlug prawa cywilnego udzielone przez i2 Development S.A. w celu zabezpieczenia
kredytow spoiki i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Il Sp. k.:

- odnawialnego w kwocie 700.000 zt udzielonego na podstawia umowy kredytowej nr U0002869967092B
z dnia 11 sierpnia 2015 roku wraz z pézniejszymi zmianami,

oraz

- nieodnawialnego w kwocie 13.015.000 =zt udzielonego na podstawie umowy kredytowej
nr U0002869967092A z dnia 11 sierpnia 2015 roku,

wWw. poreczenia wazne min. do czasu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie oraz po przedtuzeniu polisy
ubezpieczeniowej na sume ubezpieczenia rowng wycenie nieruchomosci zaakceptowanej przez bank
kredytujacy.

Poreczenie wekslowe do kwoty:

- jednym z zabezpieczen posiadanego kredytu (kredyt w rachunku biezgcym, nr umowy kredytowe]
09/070/15/Z/VV na kwote 2.000.000 zt) przez Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z 0. 0. jest
weksel in blanco, wystawiony przez KPB Sp. z 0. 0., awalowany przez i2 Development S.A. (dawnigj
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane S.A)),

- jednym z zabezpieczeh posiadanego kredytu (kredyt odnawialny, nr umowy kredytowej 09/073/15/Z/LI
na kwote 2.000.000 zt) przez Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z o.0. jest weksel in blanco,
wystawiony przez Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z o0.0., awalowany przez
i2 Development S.A. (dawniej Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane S.A.).

Zobowigzania warunkowe stanowigce zabezpieczenie otrzymanych kredytow

Zabezpieczenia otrzymanych kredytéw zostaly opisane w niniejszym Sprawozdaniu Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. w punkcie VIl ,Informacje o zaciggnietych
kredytach, pozyczkach” oraz w nocie 33 ,Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz papiery



dtuzne” Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku.

Obligacje zabezpieczone wyemitowane przez spotki z Grupy i2 Development S.A. po dniu bilansowym

W dniu 29 lutego 2016 roku zostaty wyemitowane obligacje serii A na kwote 10.000.000 zt przez
i2 Development S.A. z terminem wykupy przypadajacym na 28 lutego 2019 roku.

Zabezpieczeniem obligaciji jest:

- poreczenie udzielone przez i2 Development Sp. z 0.0. P2 s.k.a. do kwoty stanowigcej 150% wartosci
nominalnej wszystkich obligacji — poreczenie zostato udzielone do dnia 28 lutego 2020 roku.

- odwiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez i2 Development S.A. (Emitent) na rzecz obligatariuszy,

- o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez poreczyciela na rzecz administratora zabezpieczen — firma
BSWW TRUST Sp. z o.0.,

- podporzadkowanie pozyczek.

Grupa kapitatowa i2 Development S.A. nie zawierata istotnych transakcji z/pomiedzy podmiotami
powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe.

Emisje akgji i2 Development S.A.

30 marca 2016 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny Spotki
i2 Development S.A.

W kwietniu 2016 roku miata miejsce emisja akcji B na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie.
Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji dla Inwestoréw Indywidualnych i Instytucjonalnych:

e Rozpoczecie subskrypcji: 14 kwietnia 2016 r.
e Zakohczenie subskrypcji: 19 kwietnia 2016 r.

Przydziat akcji inwestorom indywidualnym i inwestorom instytucjonalnym nastgpit 21 kwietnia 2016 r.
Przedmiotem subskrypciji byto 2.000.000 akciji serii B Spoiki.

Liczba papieréw wartosciowych, ktére zostaty przydzielone w ramach przeprowadzonej subskrypcji lub
sprzedazy:

e Inwestorom przydzielono tgcznie 1.700.000 akgji serii B Spotki,
e Inwestorom indywidualnym przydzielono 200.000 akcji serii B Spofki,
¢ Inwestorom instytucjonalnym przydzielono fgcznie 1.500.000 akc;ji serii B Spofki.

Akcje serii B byty obejmowane po cenie 20 zt za jedng akcje.

W ramach Oferty akcje serii B przydzielono 196 inwestorom, w tym w osobnych transzach:



e 177 inwestorom indywidualnym,
e 19 inwestorom instytucjonalnym.

Warto$é przeprowadzonej Oferty wyniosta 34.000.000 zt. Srodki pozyskane z emisji zostang
zagospodarowane zgodnie z celami wykorzystania srodkéw z emisji uwzglednionych w prospekcie
emisyjnym.

Podniesienie kapitatu o kwote 1.700.000 zt (emisja akcji serii B) zostato zarejestrowane przez Krajowy
Rejestr Sgdowy w dniu 13 maja 2016 roku.

Wykorzystanie srodkéw z emisji akcji na dzien publikaciji raportu

Celem przeprowadzenia emisji akcji przez jednostke dominujgcg - i2 Development S.A. - byto pozyskanie
srodkéw finansowych niezbednych do realizacji planu rozwoju Grupy, ktére zostang przeznaczone na:

Kwota do 10 min zt przekazana zostanie na majatek obrotowy spoétki i2 Development Sp. z 0.0. Przy
Arsenale Sp. k. realizujgcej projekt ,Bulwar Staromiejski” w || kw. 2016 roku — $rodki te majg zapewnic
optymalizacje realizacji projektu, w tym mozliwos¢ wczesniejszego wykonywania prac budowlanych
i optacania faktur za wykonywane prace (ktére zostang refinansowane z kredytu). Spoétka chce zapewnic
sobie wystarczajgcg ptynnosc¢ i wyptacalnos$¢ przy maksymalnej optymalizacji czasu realizacji projektu.

Bulwar Staromiejski to kompleks mieszkalno-ustugowy potozony przy pl. Jana Pawta Il we Wroctawiu
(nad Odrg, centrum miasta). Na dzialce mieszczg sie budynki po dawnym szpitalu. W planowanej
inwestycji zmianie ulegnie zagospodarowanie terenu i jego funkcje. Kompleks zaktada stworzenie
zespotu 14 projektow deweloperskich o przeznaczeniu mieszkalno-biurowych (PUM 20.113 m?, PUU
8.765 m?2) wraz z ustugami kompleksowym zagospodarowaniem terenu oraz podziemnymi miejscami
postojowymi. Catkowita warto$¢ projektu wynosi ok. 120 min z.. Budowa budynkéw zostanie
sfinansowania ze srodkéw zewnetrznych z kredytu bankowego. Planowany termin zakonczenia budowy
catego kompleksu to IV kw. 2018 roku. Dziatka pod te inwestycje zostata w catosci optacona ze srodkéw
pochodzacych z pozyczki — 35,8 min zt.

Dofinansowanie innych inwestycji w postaci m.in. nabycia gruntu oraz wymaganego wktadu wtasnego
(niezbednego do uruchomienia kredytu inwestycyjnego) pod projekt deweloperski ,Ogrody Jordanowskie
(Etap Il)” (dziatka nr 1/8 przy ul. Ibn Siny Awicenny we Wroctawiu) oraz dofinansowanie inwestyc;ji
w trakcie jej realizacji w fgcznej wysokosci do 10 min zi. Emitent planuje, iz kwota ta zostanie
rozdysponowana: do 7,9 min zt na nabycie gruntu (Il kw. lub 1l kw. 2016 roku), a do 2,1 min zt (Il kw. lub
[l kw. 2016 roku), na wkfad wtasny do uruchomienia kredytu inwestycyjnego.

Ogrody Jordanowskie Il - projekt przewiduje budowe zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
(PUM ok. 15.500 m?) z parkingami podziemnymi. W dniu 1 wrze$nia 2015 roku zostata podpisana
przedwstepna umowa kupna dziatki nr 1/8 przy ul. Ibn Siny Awicenny z ustalong ceng nabycia w kwocie
10 min zt. Na Date Prospektu Spdtka zaptacita juz za dziatke 2,1 min zi, a pozostata czes¢ ceny nabycia
zostanie uregulowana przed zawarciem umowy przyrzeczonej — zawartej nie pozniej niz do dnia
30 sierpnia 2016 roku. Planowany termin rozpoczecia budowy to Il lub 1l kw. 2016 roku. Planowany
termin zakonczenia budowy to IV kw. 2018 roku. Budowa budynkéw zostanie finansowana ze Srodkéw
zewnetrznych pochodzgcych z kredytu bankowego. Catkowita wartos¢ projektu wynosi ok. 55 min zt.

Dofinansowanie inwestycji w postaci m.in. wymaganego wktadu wtasnego (niezbednego do uruchomienia
kredytu inwestycyjnego) pod projekt deweloperski ,Ksiecia Witolda” (dziatka nr 48/3 i 48/4, 48/6 przy
ul. Ksiecia Witolda 46 i 48-50 we Wroctawiu) oraz dofinansowanie inwestycji w trakcie jej realizacji
w igcznej wysokosci do 8 min zi. Emitent planuje, iz uzupetnienie wktadu wiasnego nastgpi
w Il kw. 2016 roku a dofinansowanie inwestycji w trakcie jej realizacji do Il kw. 2018 roku.

Spotka zalezna — i2 Development Sp. z 0.0. Ksigcia Witolda Sp. k. podpisata juz umowe kupna wyzej
wymienionego gruntu w dniu 28 sierpnia 2015 roku w cenie nabycia 10,3 min zt — w catosci optacona.



Projekt przewiduje budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego (PUM ok. 8.400 m?) z ustugami
w parterze (PUU ok. 5.700 m?) i garazem. Znajdujacy sie na nieruchomosci zabytkowy spichlerz zostanie
przeznaczony na ustugi. Planowany termin rozpoczecia budowy to Il kw. 2016 roku. Planowany termin
zakonczenia budowy to Il kw. 2018 roku. Budowa budynku zostanie finansowana ze $rodkdéw
zewnetrznych z kredytu bankowego. Catkowita warto$¢ tego projektu deweloperskiego wynosi
ok. 51 min zt.

Dofinansowanie inwestycji w postaci m.in. nabycia gruntu, uzupetnienie wymaganego wktadu wtasnego
(niezbednego do uruchomienia kredytu inwestycyjnego) pod projekt deweloperski ,Piekna” (dziatka
nr 13/12 przy ul. Pieknej 58 we Wroctawiu) oraz dofinansowanie inwestycji w trakcie jej realizacji w tagcznej
wysokoséci do 9 min zt. Emitent planuje, iz uzupetnienie wymaganego wktadu wiasnego nastgpi w Il kw.
2016 roku, zaptata pozostatej kwoty za grunt w Il lub Il kw. 2016 roku a dofinansowanie inwestyc;ji
w trakcie jej realizacji w terminie do IV kw. 2017 roku.

Spotka zalezna — i2 Development sp. z 0.0. Piekna sp. k. podpisata umowe kupna wyzej wymienionego
gruntu w dniu 20 pazdziernika 2015 roku (szczegdélowo umowa zostata opisana w rozdziale ,Opis
dziatalnosci Spétki” podtytut ,Istotne umowy sprzedazy”) oraz wptacita juz zadatek w wysokosci 0,5 min
zt, pierwszg rate w wysokosci 0,5 min zt oraz drugg rate w wysokosci 0,5 min zi. Na Date Prospektu do
zaptaty pozostato 2,3 min zt. Na wyzej wymienionym gruncie Grupa przewiduje budowe trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych (PUM ok. 5.574 m2) z parkingiem podziemnym. Planowany termin
zakonczenia budowy to IV kw. 2017 roku Budowa budynkéw zostanie finansowana ze $rodkéw
zewnetrznych z kredytu bankowego. Catkowita warto$¢ tego projektu deweloperskiego wynosi
ok. 34 min zt.

Dofinansowanie inwestycji w postaci m.in. wymaganego wkfadu wtasnego (niezbednego do uruchomienia
kredytu inwestycyjnego) pod projekt deweloperski ,Legnicka” (dziatka gruntu nr 6 przy ul. Przedmiejskiej
nr 2 i Legnickiej nr 43 we Wroctawiu) oraz dofinansowanie inwestycji w trakcie jej realizacji w tgczne;j
wysokosci do 11 min zt. Emitent planuje, iz uzupetnienie wymaganego wktadu wtasnego nastapi w Il kw.
2016 roku a dofinansowanie inwestycji w trakcie jej realizacji w terminie do IV kw. 2017 roku.

Projekt przewiduje budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego (PUM ok. 10.165 m?) z ustugami
w parterze (PUU ok. 1 598 m?) i garazem podziemnym. Planowany termin rozpoczecia budowy to Il kw.
2016 roku. Planowany termin zakonczenia budowy to IV kw. 2017 roku. Na Date Prospektu zostata
podpisana (3 lutego 2015 roku) przedwstepna umowa kupna dziatki nr 6 przy ul. Przedmiejskiej 2
i Legnickiej 43 we Wroctawiu z okreslong ceng nabycia w kwocie 9,7 min zi. Z powyzszej kwoty zostato
juz zaptacone 0,5 min zl, a reszta zostanie uregulowana w terminie 18 miesiecy od dnia zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Budowa budynku zostanie finansowana ze $srodkéw zewnetrznych
z kredytu bankowego. Catkowita wartos¢ tego projektu deweloperskiego wynosi ok. 38 min zt.

Kwota do 10 min zt przekazana zostanie na majatek obrotowy spétki Korfantowskie Przedsiebiorstwo
Budowlane Sp. z 0.0. (w skrécie: KPB Sp. z 0.0.) bedacej Generalnym Wykonawcg wszystkich projektéw
w Grupie. Na dzien 29 lutego 2016 roku KPB Sp. z 0.0. posiada podpisanych 8 uméw o generalne
wykonawstwo na tgczng kwote 177,5 min zt. Srodki pochodzace z emisji majg usprawni¢ terminowe
regulowanie zobowigzan na rzecz podwykonawcéw — obecnie KPB Sp. z 0.0. jest uzalezniona od terminu
ptatnosci otrzymywanych od inwestoréw, pochodzacych z kredytow bankowych.

Pozyskane srodki zostang wykorzystane bezposrednio przez spétke lub zostang przekazane przez
spotke do jej spotek zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych w formie wptat podwyzszajgcych
kapitat zaktadowy tych spétek, doptat lub pozyczek. Spdtki zalezne, wspoétzalezne i stowarzyszone
wykorzystajg wptywy z emisji nowych akcji przekazane przez spotke zgodnie z celami przyjetymi przez
spotke w zakresie wykorzystania tych funduszy.



Do czasu petnego wykorzystania wptywow z emisji, zgodnie z planami w tym zakresie, emitent bedzie
lokowa¢ $rodki w bezpieczne instrumenty finansowe, tj. lokaty bankowe, bony skarbowe oraz obligacje
Skarbu Panstwa, gwarantowane papiery dtuzne przedsiebiorstw.

W przypadku, gdy uzyskane wptywy z emisji beda wyzsze niz niezbedne do realizacji planowanych
projektow, emitent podejmie dodatkowe dziatania w celu szybszego rozwoju na rynku deweloperskim,
w szczegolnosci przeznaczy srodki na zakup gruntow w celu realizacji nowych projektéw budowlanych
lub przeznaczy srodki na kapitat obrotowy.

Gdyby wptywy z emisji byly nizsze, niz niezbedne do realizacji planowanych projektéw, emitent rozwazy
wszelkie istniejgce uwarunkowania i mozliwosci do podjecia ostatecznych decyzji inwestycyjnych, w tym
mozliwos¢ zaciggniecia kredytu, wyemitowania obligacji korporacyjnych oraz wydtuzenia w czasie
realizacji planéw biznesowych.

Emitent zastrzega sobie mozliwos¢ zmiany celéw emisji, w przypadku gdyby realizacja niektérych celow
okazata sie niemozliwa lub niecelowa, badz wystgpityby nieprzewidziane zjawiska, ktérych zaistnienie
w Swietle zakladanych celéw emisji mogtoby negatywnie wptyng¢ na dziatalno$¢ Grupy. Ponadto emitent
nie jest w stanie wykluczy¢, ze zaktadane przez emitenta na Date Prospektu cele emisji nie ulegng
zmianie. Informacja o zmianie celdw emisji zostanie przekazana do publicznej informacji niezwtocznie po
powzieciu ewentualnej decyzji przez Zarzad Spétki w tym zakresie w formie raportu biezgcego lub aneksu
do prospektu.

Emisje obligacji i2 Development S.A.

Wartosc
Symbol emis;ji nominalna Data emisji obligacji Data wykupu obligacji
obligacji w tys. zt

Obligacje serii A 10.000 29.02.2016 . 28.02.2018r.

Celem emisji obligacji byto pozyskanie srodkéw finansowych, ktére w catosci zostaty wykorzystane na
finansowanie dziatalnosci operacyjnej Grupy Kapitatowej.

Wykorzystanie $srodkéw z emisji obligacji na dzien publikaciji raportu

Srodki z emisji zostaly wykorzystane zgodnie z celem emisji — finansowanie dziatalnosci operacyjnej
Grupy Kapitatowej Emitenta (i2 Development S.A.).

W trakcie 2015 roku nie dokonano istotnych lokat (inwestycji) kapitatowych.

Grupa nie publikowata prognoz finansowych dotyczacych wynikéw na rok 2015.



Zrédta kapitatéw Grupy i2 Development S.A. przedstawiono w ponizszych tabelach.

Zrédta kapitatéw Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (w tys. zt):

Wyszczegolnienie 3112.2015 3112.2014
Pasywa razem 340.321.49 18.321.44
Kapitat whasny, w tym: 202.250,99 -148,55
Kapitat podstawowy 8.000,00 405,00
Kapitat zapasowy 042 042
Akcje whasne 0 0
Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny 0,00 0
Pozostate kapitaty rezerwowe 178.011,00 0
Zyski zatrzymane/niepokryte straty -553,97 -480,01
Wynik okresu biezacego 16.794,91 -73,96
Roznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej -136 0
Udziaty niekontrolujace 0 0
Struktura zobowigzan Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (w tys. z})
Wyszczegolnienie 31.12.2015 31.12.2014
Zobowiazania i rezerwy, w tym: 138.070,49 18.469,99
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 56.979,65 348753
- Oprocentowane kredyty i pozyczki 6.285.21 3.307,01
- Zobowiazania z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 0 0
- Pozostate zobowigzania 50.694,44 180,52
Zobowiazania krotkoterminowe, w tym: 76.007.27 14.982.46
- Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 15.634,12 7.28537
- Zobowiazania krétkoterminowe pozostate, w tym 60.373/15 0
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych papierow dtuznych 10.047,55 0
Biezaca czesc oprocentowanych kredytow i pozyczek 19.656,16 5.996,30
Pozostate zobowigzania 30.669,44 1.700,79

Struktura finansowania dziatalnosci Grupy, jak réwniez jej ptynnos¢ finansowa, ulegaty w analizowanym
okresie zmianom. Przedstawia to ponizsza tabela.



Wskazniki zadtuzenia i ptynnosci finansowej Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Wyszczegolnienie 3112.2015 3112.2014
1) Wskaznik ogolnego zadtuzenia' 0,41 1,01

2) Wskaznik zadtuzenia kapitatow whasnych? 0,68 124,34
3) Wskaznik ptynnosci | stopnia® 3,04 087

4) Wskaznik ptynnosci Il stopnia* 0,24 0,72

5) Wskaznik ptynnosci Il stopnia® 017 0,29

1) zobowigzania i rezerwy na zobowigzania / aktywa ogdétem

2) zobowigzania i rezerwy na zobowigzania / kapitaty wtasne

3) aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe

4) (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe

5) (aktywa obrotowe — zapasy — naleznosci krotkoterminowe) / zobowigzania krétkoterminowe

Analizujgc sytuacje branzy w ktérej dziata, Zarzad jednostki dominujgcej w Grupie Kapitatowej
i2 Development S.A. dostrzega potencjalne zagrozenia dla realizacji zamierzen inwestycyjnych
i podejmuje dziatania majgce na celu ich usuwanie lub niwelowanie ich oddziatywania. Na biezaco
monitorowana jest sytuacja na rynkach finansowych i tendencje zmian w polityce kredytéw hipotecznych
majgce wptyw na wzrost lub spadek popytu na lokale mieszkalne.

W celu minimalizaciji ryzyka rynkowego, Grupa podchodzi ostroznie i selektywnie w stosunku do nowych
projektow. Elastycznie dostosowuje sie do wymogow instytucji finansowych poprzez etapowanie
inwestycji i zmniejszanie ich skali w krotkim okresie. Bardzo istotna jest ocena rentownosci projektéw
i szukanie mozliwosci optymalizacji kosztowych.

Grupa i2 Development S.A. doktada szczegdlnych staran, aby realizowac przyjete plany sprzedazy m.in.
poprzez kontynuowanie promocji cieszgcych sie aprobatg klientéw, jak rowniez wprowadzanie nowych
promocji, dostosowanych do ich oczekiwan. Stosowany od poczatku dziatalnosci system ptatnosci (10/90)
zapewnia klientom bezpieczenstwo transakcji, ktory polega na poczatkowej wptacie 10% warto$ci
nabywanej nieruchomosci, a dopiero po uzyskaniu pozwolenia na uzytkownie i podpisaniu aktu
notarialnego przenoszacego wtasnosc nieruchomosci na nabywce na wptacie pozostatych 90% wartosci
nieruchomosci.

W trakcie 2015 roku nie wystgpity zadne nietypowe zdarzenia lub czynniki, ktére mogtyby mie¢ wptyw na
wynik z dziatalnosci Grupy i2 Development S.A.



Dziatalnos¢ Grupy jest Scisle skorelowana z ogdlng sytuacjg gospodarczg kraju. Na wynik finansowy
Grupy majg wptyw takie czynniki zewnetrzne jak:

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

dostepnos¢ gruntow pod nowe projekty - zrodiem przyszitych przychodoéw (gtdéwnych) Grupy jest
jej zdolnos¢ skutecznego pozyskiwania atrakcyjnych terenéw inwestycyjnych pod nowe projekty
deweloperskie w odpowiednich terminach (bgdz pozyskiwanie ich na bardziej oddalone
w terminie przedsiewziecia deweloperskie), po konkurencyjnych cenach, na ktérych
wygenerowana zostanie satysfakcjonujgca marza. Ograniczona podaz dziatek w atrakcyjnych
lokalizacjach i o uregulowanej sytuacji prawnej sprawia, ze umiejetno$¢ pozyskiwania nowych
gruntéw stanowi istotne zrddto przewagi konkurencyjnej na rynku deweloperskim. Zarzad
jednostki dominujgcej ktadzie duzy nacisk na zabezpieczanie atrakcyjnych gruntéw pod przyszte
inwestycje, dzieki czemu Grupa posiada rozbudowany i urozmaicony bank ziemi zabezpieczajgcy
jej dziatalnos¢ co najmniej na najblizsze dwa lata,

dostepnos¢ kredytéw hipotecznych — w zwigzku ze zmiang Rekomendacji S wydanej przez
Komisje Nadzoru Finansowego od 2015 roku obowigzkowy byt wkiad wtasny na poziomie 10%
wartosci nieruchomosci, zas od 2016 roku wymagany wkitad wtasny wzrést do 15%. Natomiast
w 2017 roku obowigzkowy wkiad wilasny osiggnie docelowy poziom 20%. Podwyzszanie
wymaganego udziatu wkfadu wlasnego moze stopniowo zmniejszaé dostepnosé kredytéw
hipotecznych oraz sktaniaé¢ osoby dysponujgce nizszymi Srodkami do odtozenia decyzji o zakupie
lub kupnie tahszego/mniejszego lokalu. Niesie to za sobg ryzyko zmniejszenia $redniej wartosci
oraz liczby transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Nalezy mie¢ jednak na uwadze,
ze w praktyce mozliwe jest wniesienie 10% wkladu wiasnego i pokrycie pozostatego
wymaganego wktadu witasnego zgodnie z rekomendacjg np. z pomocg blokady $rodkéw na
rachunku bankowym lub indywidualnym koncie emerytalnym, badz polisy ubezpieczeniowej,
poziom stop procentowych - prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej zwigzane jest najczesciej
z pozyskiwaniem zewnetrznego finansowania na potrzeby realizacji inwestycji budowlanych —
zazwyczaj z wykorzystywaniem kredytéw bankowych. W zwigzku z tym Grupa narazona jest na
zmiany w poziomie stdp procentowych, ktére maja wptyw na wysokos¢ ponoszonych przez Grupe
kosztéw — oprocentowania zaciggnietych kredytéw.

Grupa w zakresie dziatalnos$ci nie prowadzi szeroko pojetych badan.

W trakcie 2015 roku nie nastgpity zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania Grups.



XVIIl. Umowy zawarte miedzy i2 Development SA. a osobami zarzadzajacymi,
przewidujace rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia

z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny.

Umowy zawarte miedzy i2 Development S.A. a osobami zarzadzajgcymi i nadzorujgcymi Spoétkg nie
przewidujg rekompensat w przypadku rezygnacji czy zwolnienia danej osoby z zajmowanego stanowiska
bez waznej przyczyny.

XIX. Wartos¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci w tym wynikajacych z programow
motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale i2 Development S.A.

Zestawienie wynagrodzen z tytutu umowy o prace, za posiedzenia Rady Nadzorczej i Cztonkéw Zarzgdu
za 2015 rok (w tys. zt):

Pozostate spotki z Grupy

i2 Development S.A.
i2 Development S.A.
Wynagrodzenie Wynagrodzeni Wynagrodzenie

Wynagrodzenie . . e . .

za posiedzenia  p,,ostafe* zaposiedzenia  pg,ostate* Razem
ztyt umowy oprace  Zarzadu/Rady ztyt.umowyo Zarzadu/Rady

Nadzorczej prace Nadzorczej

0 0 973,00 182,00 0 459,00 1614,00

* w pozycji pozostate ujeto wynagrodzenia z tyt. powotania

Program motywacyjny w i2 Development S.A.:

Nie dotyczy.

XX. Akcje i udziaty spotek z Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. bedace
w posiadaniu osob zarzadzajacych i nadzorujacych. Informacja o nabyciu udziatow
(akcji) wtasnych

Okreslenie fgcznej liczby, wartosci nominalnej akcji w spoifce i2 Development S.A. bedacych w posiadaniu
0s6b zarzgdzajgcych i nadzorujgcych spoétkg i2 Development S.A. na dzien 24 maja 2016 roku.

taczna wartosc nominalna

Posiadacz akdji taczna liczba akcji i

Galtoco Investments Limited 3.640.000 3.640.000,00
Acico Investments Limited 3.640.000 3.640.000,00
Pozostali akcjonariusze 2420.000 2420.000,00
Suma: 9.700.000 9.700.000,00
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Informacja o nabyciu akcji wtasnych:

Spdtka i2 Development S.A. nie nabywata akcji wlasnych.

XXI. Umowy w wyniku, ktorych moga nastapic w przysztosci zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy spotek
z Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Brak takich umoéw.

Jednak zgodnie z dokonaniem przydziatu Akcji Oferowanych przez i2 Development S.A. (Emitent)
w zwigzku z ofertg publiczng akcji przeprowadzong na podstawie prospektu emisyjnego i2 Development
S.A. zatwierdzonego dnia 30 marca 2016 roku decyzjg Komisji Nadzoru Finansowego, Zarzad Emitenta
dokonat przydziatu 1.700.000 Akcji Oferowanych serii B (200 Akcji Oferowanych zostato przydzielonych
inwestorom indywidualnym, 1.500.000 Akcji Oferowanych zostato przydzielonych inwestorom
instytucjonalnym).

Po uwzglednieniu powyzszych informacji akcjonariat prezentuje sie w nastepujgcy sposob:

Posiadacz akgji taczna liczba akcji llos¢ udziatow (%)
Galtoco Investments Limited 3.640.000 375
Acico Investments Limited 3.640.000 37.5
Pozostali akcjonariusze 2420.000 250
Suma: 9.700.000 100

XXII. Posiadacze papierow wartoSciowych dajacych specjalne uprawnienia kontrolne w
stosunku do spotek z Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Nie wystepuja w spotce i2 Development S.A. i spétkach z Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

XXIII. Informacje o systemie kontroli programow akgji pracowniczych

Nie wystepuja w spotce i2 Development S.A. i spotkach z Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

XXIV. Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papierow wartosciowych
spotek z Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. oraz w zakresie wykonywania
prawa gtosu przypadajacych na akcje spotek z Grupy Kapitatowej i2 Development
SA.

Nie wystepujg w spotce i2 Development S.A. i spétkach z Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.
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XXV. Informacje o podmiocie uprawnionym do przegladu i badania sprawozdania
jednostkowego i skonsolidowanego 2 Development S.A. oraz sprawozdan
finansowych spotek z Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Przeglad i badanie Jednostkowego i Skonsolidowanego Sprawozdania finansowego i2 Development S.A.
za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku przeprowadzita pani Luiza Berg.

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych wypfacone lub nalezne za rok zakoczony dnia 31 grudnia 2015 roku i dnia 31 grudnia 2014
roku w podziale na rodzaje ustug:

Rok zakonczony dnia Rok zakonczony dnia
Rodzaj ustugi (w tysigcach ztotych)

31 grudnia 2015 roku 31 grudnia 2014 roku
Obowiazkowe badanie rocznego Sprawozdania Finansowego Spotki oraz 15.000,00 0

Skonsolidowanego Sprawozdania wg MSSF

Inne ustugi poswiadczajace - Przeglad Srodrocznego Skroconego
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za okres szesciu 0 7.000,00
miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca

Ustugi doradztwa podatkowego 0 0
Pozostate ustugi 297.528,80 0
Razem 312.528,80 7.000,00

Sposrad spoétek Grupy 12 Development S.A. badaniu i przegladowi podlegaja: i2 Development S.A.

XXVI. Wazniejsze zdarzenia majace znaczacy wptyw na dziatalnos¢ oraz wyniki
finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. w 2015 roku lub ktorych
wptyw jest mozliwy w nastepnych latach

W 2015 roku brak wazniejszych zdarzen majgcych znaczgcy wptyw na dziatalno$¢ oraz wynik finansowy
Grupy. W 2016 roku waznym zdarzeniem majgcym wptyw na wynik finansowy Grupy w nastepnych latach
byta emisja akcji i2 Development S. A. — szczerzej zostata opisana w pkt. X niniejszego sprawozdania.

Wroctaw, dnia 2 czerwca 2016 roku Andrzej Kowalski

Prezes Zarzadu

Marcin Misztal

Wiceprezes Zarzadu
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Opinia 1 raport

niezaleznego biegtego rewidenta
Z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy
od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku

I2DEVELOPMENT

Grupa Kapitatowa ,,i2 Development” S.A.
ul. Szewska 8, 50-122 Wroctaw

Bona Fide Luiza Berg
ul. Opolska 123A/2, 52-013 Wroctaw, tel.: 501 106 163 | ul. Stefana Czarnieckiego 28/11, 59-220 Legnica
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AUDYT, DORADZTWO
Luiza Berg

OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
dla Akcjonariuszy ,,i2 Development” S.A.

PrzeprowadziliSmy badanie zataczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
,»i2 Development” S.A., zwana dalej ,,Grupa”, dla ktérej jednostka dominujaca jest ,,i2 Development”
S.A. z siedzibg we Wroctawiu, przy ul. Szewskiej 8 (50-122 Wroctaw), na ktore sktada sie:

e wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego;

« skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Kapitatowej (skonsolidowany bilans sporzadzony) na
dzien 31 grudnia 2015 roku, ktory po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 340.321.494,38 zt;

» skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw Grupy Kapitatowej (skonsolidowany rachunek zyskow
i strat) za rok obrotowy od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku wykazujacy zysk netto w kwocie
16.794.907,27 zt;

« skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych wykazujacy zmniejszenie stanu Srodkéw pienieznych
o kwote 1.773.159,78 zt;

» zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym wykazujace zwiekszenie kapitatow wtasnych Grupy
Kapitatowej o kwote 202.399.546,65 zt;

informacje dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje.

Za sporzadzenie zgodnego z obowiazujacymi przepisami skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz

sprawozdania z dziatalnosci Grupy odpowiedzialny jest Zarzad jednostki dominujacej.

Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej jednostki dominujacej sa zobowiazani do zapewnienia, aby skonsolidowa-
ne sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej spetniaty wymagania przewidziane
w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity Dziennik Ustaw z dnia 11 marca 2013 roku,

poz. 330 z pozniejszymi zmianami), zwanej dalej ,,ustawa o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci grupy kapitatowej tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie i jasno
przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy

Grupy Kapitatowej ,,i2 Development” S.A.

Bona Fide Luiza Berg
ul. Opolska 123A/2, 52-013 Wroctaw, tel.: 501 106 163 | ul. Stefana Czarnieckiego 28/11, 59-220 Legnica

e-mail: luiza.berg@bonafide.biz.pl, www.bonafide.biz.pl, NIP: 6911649872




AUDYT, DORADZTWO
Ny Luiza Berg

Badanie to przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:

1. rozdziatu 7 ustawy z 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 roku nr 152, poz. 1223,
Z pozniejszymi zmianami);
2. krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentéw w Polsce.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zaplanowalisSmy i przeprowadziliSmy w taki sposéb, aby uzy-
skac racjonalng pewnos¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu.

W szczegolnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez Spotke zasad (polityki) ra-
chunkowosci i znaczacych szacunkow, sprawdzenie - w przewazajacej mierze w sposob wyrywkowy - dowodow
i zapisow ksiegowych, z ktorych wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym, jak i catoscio-

wa ocene sprawozdania finansowego.
Uwazamy, ze badanie dostarczyto wystarczajacej podstawy do wyrazenia miarodajnej opinii.

Naszym zdaniem, zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ,,i2 Development” S.A.,

obejmujace dane liczbowe i objasnienia stowne:

e przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej Grupy
Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2015 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 01 stycznia 2015
roku do 31 grudnia 2015 roku;

» zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen
Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych Standardach - stosownie do wymogow ustawy
o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksiag rachunkowych;

o jest zgodne z wptywajacymi na tres¢ sprawozdania skonsolidowanego przepisami prawa obowiazujacymi Grupe
Kapitatowa oraz postanowieniami statutu jednostki dominujacej.

Zapoznalismy sie ze sprawozdaniem Zarzadu Jednostki Dominujacej Grupy Kapitatowej ,,i2 Development” S.A. z dzia-
talnosci sporzadzonym za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku, stwierdzamy, ze informacje za-
warte w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci s zgodne ze zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym.
Informacje wynikajace ze sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej uwzgledniaja odpowiednie postanowienia
rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przeka-
zywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaga-

nych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z dnia 28 stycznia 2014 roku poz. 133).

Bona Fide Luiza Berg
ul. Opolska 123A/2, 52-013 Wroctaw, tel.: 501 106 163 | ul. Stefana Czarnieckiego 28/11, 59-220 Legnica
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I. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace jednostke dominujaca
1.1. Nazwa i forma prawna

Jednostka dominujaca dziata pod firma ,,i2 Development” S.A.

1.2. Siedziba jednostki dominujacej

ul. Szewska 8, 50-122 Wroctaw

1.3. Przedmiot dziatalnosci jednostki dominujacej

Zgodnie z wpisem do rejestru i Statutem jednostki dominujacej gtownym przedmiotem dziatalnosci jest:

o roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych,

« realizacja projektéw budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow,

« rozbiorka i przygotowanie terenu pod budowe,

« wykonywanie robot budowlanych wykonczeniowych,

o pozostata forma udzielania kredytow,

» pozostata dziatalnos¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wytaczeniem ubezpieczen i funduszy emerytalnych,

o pozostata finansowa dziatalnos¢ ustuga, gdzie indziej niesklasyfikowa-

na, z wytaczeniem ubezpieczen i funduszow emerytalnych,
« dziatalnos¢ w zakresie architektury,
« dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytaczeniem holdingéw finansowych,
o dziatalnos¢ ustugowa zwiazana z administracyjna obstuga biura.

Jednostka dominujaca w badanym okresie prowadzita dziatalnos¢ holdingowa i Swiadczyta ustugi administracyjno

-biurowe dla spotek z Grupy.

Jednostka dominujaca do dnia 31 grudnia 2014 roku prowadzita dziatalnos¢ budowlang, jako
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane S. A. Wszystkie kontrakty budowlane oraz umowy kredytowe zostaty
przekazane za pomoca umow cesji do Korfantowskiego Przedsiebiorstwa Budowlanego Sp. z 0.0. (nowo powotanej

spotki w Grupie).
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1.4. Podstawa dziatalnosci
Jednostka dominujaca ,,i2 Development” S.A. dziata na podstawie:

o Statutu Spoétki sporzadzonej w formie aktu notarialnego w dniu 26 czerwca 2014 roku
(Repertorium A Nr 9132/2014 z p6zn.zm.),

o Kodeksu spotek handlowych.

Spotka zostata zawarta na czas nieoznaczony.

1.5. Rejestracja w Sadzie Gospodarczym

29 sierpnia 2014 roku jednostka dominujaca zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie Rejono-

wym we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000520460.

1.6. Rejestracja w Urzedzie Skarbowym i Wojewddzkim Urzedzie Statystycznym
Jednostka dominujaca posiada:
NIP: 8971785953

REGON: 022010257

1.7. Kapitat podstawowy i wtasny Grupy Kapitatowej

Kapitat podstawowy na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosit 8.000.000,00 zt i dzielit sie na 8.000.000 akcji o warto-
$ci nominalnej 1,00 zt kazda.

Do dnia zakonczenia badania nie nastapity zmiany kapitatu zaktadowego.

Na kapitat wtasny Grupy na dzien 31 grudnia 2015 roku sktadaty sie ponadto:

o kapitat zapasowy 422,58 zt,
o kapitat z aktualizacji wyceny 0,00 zt,
o kapitat rezerwowy 178.011.000,00 zt,
o roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (1.360,62) zt,
o zysk (strata) z lat ubiegtych (553.971,68) zt,
o zysk (strata) netto roku biezacego 16.794.907,27 zt.
o zysk (strata) netto roku biezacego 1.048.965,90 zt.
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tacznie kapitat wtasny na 31 grudnia 2015 roku wynosit 202.250.997,55 zt i byt dodatni.
W badanym okresie miato miejsce podwyzszenie oraz obnizenie kapitatu podstawowego jednostki dominujacej.

W dniu 17 kwietnia 2015 roku uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy podwyzszono kapitat
zaktadowy jednostki dominujacej w drodze emisji akcji imiennych serii B o tacznej wartosci 92.877.242,40 zt. Akcje
objete zostaty za wktad niepieniezny (aport udziatéw spétki i2 Grupa Sp. z 0.0. o wartosci godziwej 92.877.242,40
zt). Kapitat zaktadowy jednostki dominujacej na dzien 17 kwietnia 2015 roku wynosit 93.282.242,40 zt.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku miato miejsce kolejne podwyzszenie kapitatu, uchwata Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy podwyzszono kapitat zaktadowy jednostki dominujacej w drodze emisji akcji imien-
nych serii C o tacznej wartosci 92.728.757,60 zt. Akcje objete zostaty w zamian za wktad niepieniezny (aport udzia-
tow spotki i2 Grupa Sp. z 0.0. 0 wartosci godziwej 92.728.757,60 zt). Kapitat zaktadowy jednostki dominujacej na
dzien 20 kwietnia 2015 roku wynosit 186.011.000,00 zt.

Pierwszy etap podniesienia kapitatu zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Saqdowym w dniu 8 maja 2015 roku,
drugi etap - w dniu 13 maja 2015 roku.

W dniu 08 pazdziernika 2015 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o obnizeniu
kapitatu zaktadowego z kwoty 186.011.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 zt w drodze umorzenia 17.801.100 akcji
wtasnych w kapitale zaktadowym jednostki dominujacej.

Obnizenie kapitatu zostato zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sadowy w dniu 29 pazdziernika 2015 roku.

Transakcja obnizenia kapitatu zaktadowego z kwoty 186.011.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 zt spowodowata
utworzenie kapitatu rezerwowego w wysokosci 178.011.100,00 zt.

W dniu 30 pazdziernika 2015 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat podziat akcji z kwoty 10 zt do kwoty 1 zt.
W zwiazku z powyzszym aktualny kapitat zaktadowy jednostki dominujacej ,,i2 Development” S.A. to 8.000.000 zt
dzielacy sie na 8.000.000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja.

1.8. Sktad akcjonariatu jednostki dominujacej
Na dzien 31 grudnia 2015 roku akcjonariusze jednostki dominujacej przedstawiali sie nastepujaco:

Warto$¢ nominalna

Udziatowiec Liczba akcji Udziat w kapitale zakladowym

akcji w zt
Galtoco Investments Ltd. 4000 000 4000 000 50,0%
Acico Investments Ltd. 4000 000 4000 000 50,0%
Razem 8000 000 8000 000 100,00%
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1.9. Zarzad i Rada Nadzorcza jednostki dominujacej
Na 31 grudnia 2015 roku w sktad Zarzadu wchodzili:

o Andrzej Kowalski - Prezes Zarzadu,

e Marcin Misztal - Wiceprezes Zarzadu.

W trakcie badanego okresu miaty miejsce zmiany sktadu Zarzadu. W okresie od 01 stycznia 2015 do
20 kwietnia 2015 roku w sktad Zarzadu wchodzit:

* Maciej Kotaczek - Prezes Zarzadu.

Poczawszy od 20 kwietnia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku sktad Zarzadu przedstawiat sie nastepujaco:
» Andrzej Kowalski - Prezes Zarzadu,

e Marcin Misztal - Wiceprezes Zarzadu.

Po dniu bilansowym nie nastapity zmiany w sktadzie Zarzadu Spotki.

W okresie od 24 czerwca 2014 do 20 kwietnia 2015 w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
o Andrzej Kowalski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

o Marcin Misztal - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

o Gabriela Wos-Tarkowska - Cztonek Rady Nadzorczej.

W okresie od 20 kwietnia 2015 do 26 czerwca 2015 w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
« Kinga Misztal - Przewodniczaca Rady Nadzorczej,

« Matgorzata Kowalska - Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej,

o Gabriela Wos-Tarkowska - Cztonek Rady Nadzorczej.

W okresie od 26 czerwca 2015 do 31 grudnia 2015 w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
» Radostaw Kuczynski- Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

o Dariusz Ilski- Cztonek Rady Nadzorczej,

o Piotr Puchalski - Cztonek Rady Nadzorczej,

« Monika Krol-Stepien - Cztonek Rady Nadzorczej,

o Jakub Klimczak - Cztonek rady Nadzorczej.

Po dniu bilansowym nie nastapity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki.
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1.10. Informacja o jednostkach powiazanych

Na dzien 31 grudnia 2015 roku w sktad Grupy Kapitatowej, w ktorej ,,i2 Development” S.A. jest jednostka dominu-

jaca wchodza nastepujace podmioty:

Nazwa Udziat. Udziat Char'akt'er‘ Metodq .
w kapitale w gtosach zaleznosci konsolidacji
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
Chamielec Architekci Sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
Concept Sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development S.A. i2 Grupa Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Finanse Sp. z o.o. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. P2 SKA 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. P3 SKA 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M1 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M3 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Ksiecia Witolda 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 0.0. Piekna 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. Otawska 12 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 IlI Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Igielna sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Powstancow Slaskich sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Investments SCSp 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sarl 100% 100% Zalezny petna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny petna
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2. Dane identyfikujace zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania byto skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ,,i2 Development” S.A.

sporzadzone za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 roku, obejmujace:
« wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego;

« skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Kapitatowej (skonsolidowany bilans sporzadzony) na
dzien 31 grudnia 2015 roku, ktory po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 340.321.494,38 zt;

» skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow Grupy Kapitatowej (skonsolidowany rachunek
zyskow  strat) za rok obrotowy od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku wykazujacy zysk netto
w kwocie 16.794.907,27 zt;

« skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych wykazujacy zmniejszenie stanu Srodkow pienieznych o kwote
1.773.159,78 zt;

« zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym wykazujace zwiekszenie kapitatow wtasnych Grupy
Kapitatowej o kwote 202.399.546,65 zt;

» informacje dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje.

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony i biegtego rewidenta

przeprowadzajacego badanie

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej ,,i2 Development” S.A. za 2015 rok zosta-
to przeprowadzone przez BONA FIDE Luiza Berg, Audyt doradztwo z siedziba we Wroctawiu, ul. Opolska 123 A/2,
podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby Biegtych Rewidentéw pod
nr 3819.

Wyboru biegtego rewidenta dokonata Rada Nadzorcza jednostki dominujacej w Grupie na podstawie uchwaty nr 1
z dnia 03 grudnia 2015 roku.

Badanie zostato przeprowadzone na podstawie umowy o badanie z 22 grudnia 2015 roku, od 22 grudnia 2015 roku
do dnia wydania opinii, przez kluczowego biegtego rewidenta Luize Berg, nr 10898. Badanie byto poprzedzone

badaniem wstepnym.

Oswiadczamy, ze podmiot uprawniony Bona Fide Luiza Berg, Audyt doradztwo oraz biegty rewident badajacy
opisane skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniaja warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opi-
nii o badanym skonsolidowanym sprawozdaniu - zgodnie z art. 56, 57 i 60 Ustawy z 7 maja 2009 roku o biegtych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz.U. z 2009 roku, nr 77, poz. 649).

Jednostka dominujaca w czasie badania udostepnita biegtemu rewidentowi zadane dane i udzielita informacji i wy-
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jasnien niezbednych do przeprowadzenia badania oraz poinformowata o braku istotnych zdarzen, ktére nastapity

po dacie bilansu, do dnia ztozenia oswiadczenia.

Biegty rewident nie byt ograniczony w doborze wtasciwych metod badania.

4. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Dziatalnos¢ Grupy w 2014 roku zamkneta sie stratg netto w kwocie -73.962,30 zt. Skonsolidowane sprawozdanie fi-
nansowe Spotki za rok obrotowy 2014 byto badane przez Ernst & Young Audyt Polska Sp. z 0.0., podmiot uprawniony
do badania sprawozdan finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby Biegtych Rewidentéw pod nr 130. Sprawozda-

nie to uzyskato opinie z badania bez zastrzezen, bez komentarza objasniajacego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2014 rok nie podlegato zatwierdzeniu, ani ztozeniu do KRS i do urzedu
skarbowego. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2014 rok, wraz z danymi za 2013 i 2012 rok byto przygo-
towane jako ,,Historyczne Informacje Finansowe” dla celow prospektu emisyjnego jednostki dominujacej.
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Il. ANALIZA FINANSOWA GRUPY

Ponizej przedstawiono wybrane wielkosci ze skonsolidowanego bilansu, rachunku zyskow i strat oraz podstawowe

wskazniki finansowe, w poréwnaniu do analogicznych wielkosci za rok ubiegty.

1. Podstawowe wartosci z bilansu

31.12.2015 b:{;;:;“xe] 31.12.2014 b:l/; ::g“ze]

AKTYWA

AKTYWA TRWALE 109 635 597 15,9 5352 731 29,2
Wartosci niematerialne 117 581 0,0 117 789 0,6
Rzeczowe aktywa trwate 1086 126 0,3 322 207 1,8
Nieruchomosci Inwestycyjne 55 574 075 0

Naleznosci dtugoterminowe 202 415 0,1 0

Wartos¢ firmy 50 558 112 14,9 0

Inwestycje w jedn. wspotkontr. wycen. met. praw wtasnosci 0 0

Pozostate aktywa finansowe (dtugoterminowe) 0 4 492 000 24,5
Rozliczenia miedzyokresowe dtugoterminowe 2 097 288 0,6 420735 2,3
AKTYWA OBROTOWE 230 685 897 67,8 12 968 709 70,8
Zapasy 209 270 330 61,5 0

Naleznosci krotkoterminowe 8 431 995 2,5 9 941 449 54,3
w tym z tytutu dostaw i ustug 2 209 875 0,6 6 415 574 35,0
Inwestycje krotkoterminowe 1450 268 0,4 3027 260 16,5
Rozliczenia miedzyokresowe 149 737 0,0 0

Srodki pieniezne na rachunkach deweloperskich 11 383 566,70 3,3 0

SUMA AKTYWOW 340 321 494 83,7 18 321 440 100,0
PASYWA

KAPITAL WLASNY PRZYPISANY JEDNOSTCE DOMINUJACEJ 202 250 998 59,4 (148 549) -0,8
Kapitat podstawowy 8 000 000 2,4 405 000 2,2
Kapitat zapasowy 423 0,0 423 0,0
Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny 0 0

Pozostate kapitaty rezerwowe 178 011 000 52,3 0

Zyski zatrzymane (553 972) -0,2 (480 009) -2,6
Wynik okresu biezacego 16 794 907 4,9 (73962) -0,4
Roéznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej (1361) 0,0 0

UDZIALY NIEKONTROLUJACE 0 - 0 -
KAPITAL WLASNY OGOLEM 202 250 998 59,4 (148 549) -0,8
ZOBOWIAZANIA | REZERWY 138 070 497 40,6 18 469 989 100,8
Rezerwy na zobowiazania 697 000 0,2 0

Zobowiazania dtugoterminowe 59 351 123 17,4 3487 533 19,0
Zobowiazania krotkoterminowe 76 007 269 22,3 13 281 666 72,5
w tym z tytutu dostaw i ustug 15592 015 4,6 5579 251,8 30,5
Rozliczenia miedzyokresowe 2015105 0,6 1700 790 9,3
SUMA PASYWOW 340 321 494 100,0 18 321 440 100,0
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2. Podstawowe wielkosci z rachunku zyskow i strat

. 1.01.2015- % DO PRZYCH. 1.01.2014- % DO PRZYCH.
WYSZCZEGOLNIENIE 31.12.2015 ZE SPRZEDAZY 31.12.2014 ZE SPRZEDAZY
Przychody ze sprzedazy 84 646 948 100,0% 49 918 208 100,0%
Koszty dziatalnosci operacyjnej 93 565 476 110,5% 49 890 946 99,9%
WYNIK BRUTTO ZE SPRZEDAZY (8918 528 ) ( 10,5 %) 27 262 0,1%
Wynik na pozostatych przychodach i kosztach operacyjnych (61211) ( 0,1%) 221 246 0,4%
Wynik na dziatalnosci finansowej (865299) ( 1,0%) (316 505) ( 0,6 %)
ZYSK / (STRATA) Z DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ (9 845 038) ( 11,6 %) (67 996) ( 0,1%)
Udziat w zyskach jednostek wspotkontrolowanych
wycenianych m.p.w. 0 0,0% 0 0,0%
WYNIK FINANSOWY BRUTTO (9 845 038) ( 11,6 %) (67 996) ( 0,1%)
Podatek dochodowy (26 639 946 ) ( 31,5%) 5966 0,0%
WYNIK FINANSOWY NETTO 16 794 907 19,8% (73962) ( 0,1%)
3. Podstawowe wskazniki finansowe
31.12.2015 31.12.2014
Rentownos$¢ majatku
wynik finansowy netto
$rednioroczny stan aktywow 9,4% 0,6%
Rentownos¢ kapitatu wlasnego
wynik finansowy netto
$Srednioroczny stan kapitatu wtasnego 16,6% 112,6%
Rentownos¢ netto sprzedazy
wynik finansowy netto
przychody ze sprzedazy 19,8% -0,1%
Rentownos¢ brutto sprzedazy
wynik ze sprzedazy
przychody ze sprzedazy -10,5% 0,1%
Wskaznik ptynnosci |
aktywa obrotowe ogétem
zobowigzania krétkoterminowe 3,0 1,0
Wskaznik ptynnosci Il
aktywa obrotowe ogétem - zapasy
zobowigzania krétkoterminowe 0,3 1,0
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Szybkos¢ sptaty naleznosci w dniach

$redni stan nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug x 365dni
przychody ze sprzedazy 19 38

Szybkos¢ sptaty zobowiazan w dniach

$redni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug x 365dni
koszty dziatalnosci operacyjnej 61 24

Szybkos¢ obrotu zapasow

$redni stan zapaséw x 365 dni
koszt dziatalno$ci operacyjnej 408 0

*) $redni stan naleznosci i zobowigzan jest wyliczony jako $rednia arytmetyczna warto$ci pozycji z bilansu otwarcia oraz bilansu zamknigcia.

4, Komentarz

Po stronie aktywow najwieksza pozycja sa zapasy w wysokosci 209.270.330,33 zt, ktore stanowia 61,5% sumy bilan-
sowej. Na pozycje te sktadaja sie: produkty w toku (budowane inwestycje deweloperskie o wartosci 182.898.743,38
zt, produkty gotowe: 22.368.361,00 zt i towary: 4.003.225,95 zt. Wsrod aktywow trwatych najwieksza pozycje
stanowi wartos¢ firmy w wysokosci 50.558.112,05 zt powstata w efekcie nabycia aportem i2 Grupa sp. z 0.0. wraz
ze spotkami zaleznymi. W wartosci firmy w wysokosci 50.554 tys. zt zawieraja sie pewne aktywa niematerialne,
ktorych nie mozna wyodrebni¢ w jednostce przejmowanej ani wyceni¢ w sposob wiarygodny, z uwagi na ich cha-
rakter. Wartosci ujete w tej pozycji obejmuja efekt synergii uzyskanej po potaczeniu, dywersyfikacje dziatalnosci

i zrodet dochodu oraz zwiekszenie znaczenia na rynku.

Wsrod pasywow Spotki najwieksza pozycja jest kapitat wtasny, ktory stanowi 59,4% sumy bilansowej. Kapitat pod-
stawowy Grupy wynosi 8.000.000,00 zt i stanowi 2,4% sumy bilansowej. Kapitat podstawowy jest rowny kapitatowi
podstawowemu jednostki dominujacej. Wysokos¢ kapitatow wtasnych Grupy na dzien 31 grudnia 2015 roku wy-
niosta 202.250.997,55 zt. W badanym okresie miato miejsce podwyzszenie oraz obnizenie kapitatu podstawowego

jednostki dominujacej. Zdarzenia te zostaty opisane w punkcie 1.7 niniejszego raportu.

Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania wyniosty 138.070.496,83 zt, stanowiace 40,6% sumy bilansowej. Naj-
wiekszy udziat w tej pozycji maja zobowiazania z tytutu kredytow i pozyczek, biezace i dtugoterminowe, tacznie
wynoszace 86 797 368,09 zt.

W okresie od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku Grupa zrealizowata przychody na poziomie 84.646.948,06
zt oraz poniosta koszty dziatalnosci operacyjnej w kwocie 93.565.476,35 zt.

Wsrod kosztow dominuja koszty zuzycia materiatow i energii stanowigce 52% ogo6tu kosztow operacyjnych oraz
koszty ustug obcych stanowigce 41% wartosci ogotem kosztow dziatalnosci operacyjnej. Grupa osiagneta stra-
te na sprzedazy w wysokosci - 8.918.528,29 zt w stosunku do zysku ze sprzedazy za rok poprzedni w wysokosci
27.262,11zt. Spotka zamkneta okres sprawozdawczy zyskiem netto w wysokosci 16.794.907,27 zt. Dodatni wynik fi-
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nansowy byt efektem rozwiazania rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego w wysokosci 27.882.794,74 zt.

Analiza powyzszych wielkosci i wskaznikow wskazuje na wystapienie w roku 2015 nastepujacych tendencji:

« wskaznik rentownosci majatku wzroést z poziomu -0,6% w 2014 roku do 9,4% w 2015 roku. Wskaznik rentownosci

netto sprzedazy réwniez wzrost, z poziomu -0,1% do 16,6%.

o wskaznik ptynnosci finansowej ,,I” uksztattowat sie na wysokim poziomie w analizowanych latach i wyniost
1,0 w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2014 roku oraz 3,0 w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2015. Jest
to efekt aportu spotek deweloperskich. Wskaznik ptynnosci finansowej ,,11” wyniost 0,3 w 2015 roku oraz 1,0
w 2014 roku.

» wskaznik cyklu rotacji naleznosci skrocit sie z 38 w 2014 roku do 19 dni w 2015 roku.
« cykl rotacji zobowigzan wydtuzyt sie z 24 w 2014 roku do 61 dni w 2015 roku.

o wskaznik rotacji zapasow wzrost z 0 dni do 408 dni (w 2015 roku miat miejsce aport, w 2014 roku Grupa nie

posiadata jeszcze zapasow).

Podsumowujac, sytuacja finansowa i majatkowa Grupy nie wskazuje na brak zdolnosci do kontynuowania dziatal-

nosci w okresie najblizszych 12 miesiecy.

Nalezy miec¢ na uwadze ograniczony walor informacyjny przeprowadzonej analizy finansowej, z uwagi na to, ze
Grupa w roku 2014 prowadzita jeszcze dziatalno$c¢ budowlana, jako Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane S.A..

W 2015 roku miaty miejsce zmiany kapitatowe, powstanie Grupy Kapitatowej i2 Development S.A..
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lIl. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU
1. Ocena systemu ksiegowosci i kontroli wewnetrznej

Jednostka dominujaca posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady rachunkowosci, okreslong w art.
10 ustawy o rachunkowosci. Zastosowane zasady rachunku kosztow, wyceny aktywow i pasywow oraz ustalania

wyniku finansowego sa zgodne z przepisami ustawy o rachunkowosci.

Ksiegi rachunkowe za badany okres spotek w Grupie Kapitatowej byty prowadzone w siedzibie jednostki dominu-
jacej, przez biuro rachunkowe ,,i2 Finanse” Sp. z 0.0. z siedziba we Wroctawiu , podmiot celowy w Grupie Kapita-
towej, wyspecjalizowany w prowadzeniu ksiag rachunkowych dla spotek w Grupie oraz podmiotow powigzanych.

Ewidencja ksiegowa byta prowadzona komputerowo przy uzyciu oprogramowania finansowo - ksieggowego Microsoft
Dynamics NAV W1 7.00 (PL 7.00).

Dostep do danych i systemu ich przetwarzania maja wytacznie osoby upowaznione.

Podstawa otwarcia ksiag rachunkowych jednostki dominujacej na 01 stycznia 2015 roku byto sprawozdanie finan-

sowe sporzadzone na dzien 31 grudnia 2014 roku.

Zapisy w ksiegach rachunkowych odzwierciedlaja stan rzeczywisty operacji gospodarczych. Dane sa wprowadzane
kompletnie i poprawnie na podstawie zakwalifikowanych do zaksiegowania dowodow ksiegowych. Zapewniono

ciagtosc zapisow oraz bezbtednos¢ dziatania stosowanych procedur.

Chronologia zdarzen gospodarczych dla jednostki dominujacej i spotek w Grupie jest przestrzegana. Dokonuje sie
miesiecznych zamkniec ksiag, sporzadzajac zestawienie obrotow i sald kont syntetycznych oraz dziennik obrotow

zaksiegowanych dokumentéw.
Dowody bedace podstawa zapisoéw ksiegowych zawieraja niezbedne dane wymagane ustawa o rachunkowosci.

Inwentaryzacje aktywow i pasywow, przeprowadzong w zakresie, terminach i z czestotliwoscig przewidziang
w ustawie o rachunkowosci mozna uznac za poprawna, a stwierdzone roznice rozliczono w ksiegach rachunkowych

badanego roku.

Badanie systemu kontroli wewnetrznej byto przeprowadzone w takim zakresie, w jakim wiaze sie ono ze skonso-
lidowanym sprawozdaniem finansowym. Nie miato ono na celu ujawnienia wszystkich ewentualnych nieprawidto-

wosci tego systemu.

Dlatego nasz przeglad systemu kontroli wewnetrznej mogt nie ujawnic¢ wszystkich istotnych stabosci w strukturze

tego systemu.

2. Badanie jednostek zaleznych i wspétkontrolowanych

W Grupie Kapitatowej ,,i2 Development” S.A. badaniu podlegato tylko sprawozdanie finansowe jednostki dominu-

jacej oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy. Jednostki zalezne nie sa objete obowiazkiem badania.
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3. Dokumentacja konsolidacyjna
Jednostka Dominujaca przedstawita dokumentacje konsolidacyjna obejmujaca:
« sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,

« sprawozdania finansowe jednostek podporzadkowanych dostosowane do zasad (polityki) rachunkowosci obo-

wigzujacych przy konsolidacji,
e sprawozdania finansowe jednostek podporzadkowanych,

o wszelkie korekty i wytaczenia dokonywane w celu konsolidacji, niezbedne do sporzadzenia skonsolidowanego

sprawozdania finansowego,
o obliczenia wartosci godziwej aktywow netto jednostek podporzadkowanych,
o obliczenia wartosci firmy oraz ujemnej wartosci firmy i ich odpiséw, w tym z tytutu trwatej utraty wartosci,

e obliczenia réznic kursowych z przeliczenia sprawozdan finansowych jednostek podporzadkowanych, wyrazo-

nych w walutach obcych.

Podstawy sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ,,i2 Development” S.A. za rok obrotowy 2015 sporza-
dzono zgodnie z MSR/MSSF.

Okreslenie jednostek Grupy Kapitatowej

Przy okreslaniu zakresu i metod konsolidacji, jak rowniez stosunku zaleznosci, stosowano kryteria okreslone
w MSR/MSSF.

Okres obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na ten sam dzien bilansowy i za ten sam rok obroto-
wy co sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej, jednostki zalezne objete konsolidacja sporzadzity sprawoz-
dania finansowe na ten sam dzien bilansowy co jednostka dominujaca. Rok obrotowy wszystkich spoétek zaleznych
i stowarzyszonej objetych konsolidacja zostat zakonczony 31 grudnia 2015 roku.

Metoda konsolidacji

Konsolidacja sprawozdan Grupy Kapitatowej ,,i2 Development” S.A., w odniesieniu do jednostek zaleznych, zostata

Bona Fide Luiza Berg
ul. Opolska 123A/2, 52-013 Wroctaw, tel.: 501 106 163 | ul. Stefana Czarnieckiego 28/11, 59-220 Legnica

e-mail: luiza.berg@bonafide.biz.pl, www.bonafide.biz.pl, NIP: 6911649872




.\,_\ Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej ,,i2 Development” S.A. za 2015 rok

przeprowadzona metoda petna przez sumowanie w petnej wysokosci wszystkich odpowiednich pozycji sprawozdan
finansowych jednostki dominujacej i jednostek zaleznych objetych konsolidacja.

Po dokonaniu sumowan dokonano korekt i wytaczen konsolidacyjnych, ktore dotyczyty:

e wartosci nabycia udziatow posiadanych przez jednostke dominujaca w jednostkach zaleznych oraz czesci ak-
tywow netto jednostek zaleznych odpowiadajacej udziatowi Jednostki Dominujacej we wtasnosci tych jedno-
stek,

« wzajemnych naleznosci i zobowigzan jednostek objetych konsolidacja,
o istotnych przychoddw i kosztéw dotyczacych operacji pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja.

W Grupie na dzien bilansowy 31.12.2015 roku nie wystapity jednostki stowarzyszone.

4. Informacja dodatkowa

Informacja dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje zostaty sporzadzone w sposob
kompletny i poprawny, z uwzglednieniem wymogow wynikajacych z ustawy o rachunkowosci oraz wynikajacych
Z Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci, Miedzynarodowych Standardéow Sprawozdawczosci Finansowej

oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej.

5. Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym

Dane wykazane w zestawieniu zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym zostaty prawidtowo powiazane ze
skonsolidowanym bilansem oraz ksiegami rachunkowymi i w sposéb rzetelny i prawidtowy obrazuja zmiany w ka-

pitatach Grupy.

6. Skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych

Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych zostat sporzadzony z uwzglednieniem przepisow ustawy o ra-
chunkowosci, metoda posrednia i wykazuje prawidtowe powiazanie odpowiednio ze skonsolidowanym bilansem,

rachunkiem zyskow i strat oraz zapisami w ksiegach rachunkowych.

7. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy w 2015 roku sporzadzone zostato, we wszystkich istotnych aspektach,
okreslonych w art. 49 ustawy o rachunkowosci. Prezentowane w nim dane finansowe sg zgodne z informacjami
zawartymi w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za 2015 rok.
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8. Oswiadczenie kierownictwa jednostki

Kierownictwo jednostki dominujacej ztozyto oswiadczenia o kompletnym ujeciu danych w ksiegach rachunkowych,
wykazaniu wszelkich zobowiazan warunkowych oraz o wszystkich istotnych zdarzeniach, ktore nastagpity po dniu

bilansowym.

9. Zgodnos¢ z prawem

Podczas badania nie stwierdzilismy istotnych naruszen prawa wptywajacych na badane skonsolidowane sprawoz-

danie finansowe.

Wroctaw, dnia 2 czerwca 2016 roku

ol D

Luiza Berg
Biegty Rewident

nr ewid. 10898

Przeprowadzajacy badanie:
w imieniu BONA FIDE Luiza Berg, doradztwo, audyt
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych - nr w rejestrze 3819

z siedziba we Wroctawiu, ul. Opolska 123 A/2
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Oswiadczenia Zarzadu spotki i2 Development S. A.

Oswiadczamy, ze wedle naszej najlepszej wiedzy, roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaly zgodnie z obowigzujacymi zasadami
rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowsq i finansowg Grupy i2 Development S. A. oraz jej wynik finansowy (a w przypadku
funduszu - wynik z operacji), oraz ze sprawozdanie z dzialalnosci Grupy zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiagnig¢ oraz sytuacji Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

ﬂwﬁ Lo e

Wroclaw, dnia 2 czerwca 2016 Andrzej Kowalski
Prezes Zarzadu

Marcin Misztal
Wiceprezes Zarzadu

Oswiadczamy, Zze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy
badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostal wybrany zgodnie z
przepisami prawa oraz ze podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujacy badania tego
sprawozdania, spelniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym
rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
1 normami zawodowymi.

ﬂwﬁ L Se

Wroclaw, dnia 2 czerwca 2016 Andrzej Kowalski
Prezes Zarzadu

f—

Marcin Misztal
Wiceprezes Zarzgdu



