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i2 Development Spoétka Akcyjna powstata z przeksztatcenia spétki Korfantowskie Przedsiebiorstwo
Budowlane Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, pozniej Korfantowskie Przedsiebiorstwo
Budowlane Spotka Akcyjna. Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0. zostato utworzone
Aktem Notarialnym z dnia 26 czerwca 2012 roku. Przeksztafcenie zostato zarejestrowane w Krajowym
Rejestrze Sgdowym w dniu 29 sierpnia 2014 roku.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS
0000520460. Spoétce nadano numer statystyczny REGON 022010257. Siedziba Spétki miesci sie pod
adresem: Wroctaw, ul. taciarska 4b.

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

Spotka jest podmiotem dominujgcym w Grupie Kapitatowej i2 Development S.A.. Na dzieh 31 grudnia
2017 roku Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. sktadata sie z nastepujgcych jednostek:

Lp. Nazwa Spétki Siedziba Przedmiot dziatalnosci Metoda konsolidacji
1. Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0. Wroctaw, Polska Ustugi budowlane petna
2. Chamielec Architekci Sp.z 0.0. Wroctaw, Polska Ustugi architektoniczne petna
3. Concept Sp.zo.0. Wroctaw, Polska Ustugi architektoniczne petna
4. i2 Development Sp.zo.o. Wroctaw, Polska Ustugi obstugi sprzedazy petna
5. i2Finanse Sp.zo.0. Wroctaw, Polska  Ustugi ksiegowe, kadrowo-ptacowe petna
6.  i2 Development Sp.z 0.0. P2 Sp. k. Wroctaw, Polska Ustugi budowlane petna
7. i2 Development Sp.z 0. 0. M1 Sp. k. Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
8. i2 Development Sp.z0.0.M3 Sp. k Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
9. 2 Development Sp.z 0. 0. M5 Sp. k Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
10. 2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
1. i2 Development Sp.z 0.0. Pomorska 44 Sp.k. Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
2. i2 Development Sp.z o.0. Pitsudskiego Sp.k. Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
13. 2 Development Sp. z 0.0. Pigkna Spk. Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
14, i2 Development Sp.z 0.0. Przy Arsenale Sp.k. Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
15, i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie Sp.k. Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
16. 2 Development Sp.z 0.0. Zodiak Il Spk. Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
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17.  i2lgielnaSp.zo.o0. Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
18. 2 Powstancow Slaskich Sp.z 0.0. Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
19.  Wratislavia Project FIZ AN Warszawa, Polska Fundusz inwestycyjny petna
20. 2 Development Sp.z 0.0. Kaszubska Sp.k. Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie petna
2. 2017 Tenerife i2 Development & Investment s.|. Adeje, Teneryfa Ustugi deweloperskie petna

wytaczona z

22. Kpbsp.z 0.0.i2 Grupa spk. w likwidacji Wroctaw, Polska Ustugi deweloperskie konsolidacii
* 30 czerwca 2017 roku Krajowy rejestr sgdowy zarejestrowat potaczenie spotki i2 Development sp. z 0.0. P3 S.K.A. ze spdtka KPB sp. z 0.0.
* 30 czerwca 2017 roku likwidacja i2 Development SCSP i i2 Development Sarl

* 26 pazdziernika 2017 roku zakoriczono postepowanie likwidacyjne spétki Kpb sp. z 0.0. i2 Grupa sp.k. w likwidacji

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

1. roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,

realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

rozbiérka i przygotowanie terenu pod budowe,

wykonywanie robo6t budowlanych wykonczeniowych,

pozostata forma udzielania kredytow,

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

emerytalnych,

7. pozostata finansowa dziatalnos¢ 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 holdingéw finansowych,

10. dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstugg biura.

ok wN

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

Od 01 lipca 2015 Spodtka i2 Development S.A. Swiadczy ustugi administracyjno-biurowe dla spétek
z Grupy, w ktérej jest jednostkg dominujaca.

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

W maju 2016 roku akcje i2 Development S.A. zostaty dopuszczone do obrotu publicznego i notowane
sg na rynku gtéwnym Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie.

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



i2 Development Spotka Akcyjna
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

Stan na dzien 31 grudnia 2017 roku

llogé Udziat Udziat

llosé akcji Glosow W ogolnej liczbie gtosow w kapitale

na WZA podstawowym

Marcin Misztal - Prezes Zarzadu 4019 450 4019 450 443% 443%

Andrzej Kowalski - Wiceprezes Zarzadu 4000000 4000000 £ 24% 4 24%

pozostali akcjonariusze 1680 550 1680 550 17.33% 17.33%

RAZEM 9700 000 9700 000 100,00% 100,00%
Stan na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 28 marca 2018 roku

llosé Udziat Udziat

llosé akcji Glosow W ogolnej liczbie gtosow w kapitale

na WZA podstawowym

Marcin Misztal - Prezes Zarzadu 4891574 4091574 4218% 4218%

Andrzej Kowalski 4131781 4131781 42,60% 42,60%

pozostali akcjonariusze 1476 645 1476 645 1522% 15,22%

RAZEM 9700 000 9700 000 100,00% 100,00%

Ponizsza tabela prezentuje stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez osoby nadzorujace:

Posiadacz akji - Rada Nadzorcza taczna liczba akcji na dzien taczna liczba akeji na taczna liczba akeji na

28.03.2018 dzien 31.12.2017 dzien 31.12.2016
Radostaw Kuczynski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej 0 0 0
Monika Krol - Stepien - Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0
Dariusz llski - Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0
Piotr Puchalski - Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0
Jakub Klimczak - Cztonek Rady Nadzorczej 340 340 340

Osoby zarzgdzajace i2 Development S.A. nie posiadajg bezposrednich uprawnien do akcji Emitenta ani
akcji i udziatdbw w podmiotach powigzanych Spéiki.

Sktad Zarzadu i2 Development S.A. na dzien 31 grudnia 2017 roku przedstawiat sie nastepujgco:

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

Z dniem 8 wrzesnia 2017 roku Rada Nadzorcza i2 Development S.A. podjeta uchwate, na mocy ktorej
zmienione zostaty funkcje czitonkéw Zarzadu Spéiki. Dotychczasowy Prezes Zarzadu Andrzej Kowalski
objat funkcje Wiceprezesa Zarzadu, natomiast dotychczasowy Wiceprezes Zarzadu Marcin Misztal objat
funkcje Prezesa Zarzadu.
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W dniu 21 marca 2018 roku dotychczasowy Wiceprezes Zarzadu Pan Andrzej Kowalski ziozyt
rezygnacje z petnionej funkcji, Rada Nadzorcza przyjeta rezygnacje i odwotata Pana Andrzeja
Kowalskiego z petnionej funkcji. W zwigzku ze ztozeniem rezygnacji przez Pana Andrzeja Kowalskiego
Rada Nadzorcza Spotki powotata na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu Spotki Panig Gabriele Wos —
Tarkowskg z dniem 21 marca 2018 roku, ktéra bedzie petni¢ funkcje do zakonczenia obecnej kadencji
Zarzadu. Jednoczesnie z uwagi na fakt, iz obecna wspdlna kadencja Zarzadu Emitenta zakonczy sie w
dniu 20 kwietnia 2018 roku, Rada Nadzorcza Spétki postanowita powotaé na okres kolejnej 3 - letnigj
wspolnej kadencji rozpoczynajgcej sie w dniu 21 kwietnia 2018 roku Zarzad w osobach:

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

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz na dzieh 28 marca 2018 roku przedstawiat
sie nastepujgco:

¢ Radostaw Kuczynski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
e Dariusz liski — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Monika Krol - Stepien — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Piotr Puchalski — Czlonek Rady Nadzorczej,

e Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany w skfadzie Rady Nadzorczej.

podmiotach powigzanych Spdiki.

Spotka w okresie objetym sprawozdaniem nie posiadata oddziatéw (zaktadow).

Spotka i2 Development S.A. zostata zatozona na potrzeby prowadzenia dziatalnosci holdingowej, jest
podmiotem dominujgcym wobec jednostek wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej i2 Development.
Do gtéwnych celow Spotki nalezy w szczegdlnosci podejmowanie decyzji strategicznych dotyczacych
dziatan Spotki i catej Grupy kapitatowej, a takze podejmowanie decyzji zarzadczych dotyczacych
miedzy innymi kierunkéw rozwoju Grupy.

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

Spotka w okresie od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku osiggnefa zysk netto z tytutu
dziatalno$ci gospodarczej w wysokosci 41.673.746,94 zt (stownie: czterdziesci jeden milionéw sze$c¢set
siedemdziesigt trzy tysigce siedemset czterdzieSci sze$¢ zlotych 94/100). Dane finansowe za okres
obrotowy przedstawiatly sie nastepujgco:
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Podstawowe dane bilansowe i ich struktura:

AKTYWA (w ztotych)

A Aktywa trwate

l. Wartosci niematerialne i prawne

Il. Rzeczowe aktywa trwate

M. Naleznosci dtugoterminowe

V. Inwestycje dtugoterminowe

V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
B. Aktywa obrotowe

l. Zapasy

Il. Naleznosci krotkoterminowe

M. Inwestycje krotkoterminowe

V. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa razem

PASYWA (w ztotych)

A Kapitat (Fundusz) wiasny
l. Kapitat (fundusz) podstawowy
II. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy (wielkos¢ ujemnal)

M. Udziaty (akcje) whasne (wielkos¢ ujemnal

IV. Kapitat (fundusz) zapasowy

V. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny
VI. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe
VIL. Roznice kursowe z przeliczenia

Vill. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych

IX. Zysk/ (strata) netto

X. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna)
B. Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania

l. Rezerwy na zobowiazania

II. Zobowigzania dtugoterminowe

M. Zobowiazania krotkoterminowe

IV. Rozliczenia migdzyokresowe

Pasywa razem

Na dzien
31grudnia 2017 roku

36910121546
824592

1832 387,37
0,00

360107 699,18
715288299
6262 746,91
2000 000,00
3696 468,08
7914220
487136,63
375363 962,37

Na dzien
31 grudnia 2017 roku

280 897 038,95
9700 000,00
0

0

50 569 292,01
943000,00
178 011 000,00
0

0,00

41673 746,94
0,00

94 466 923,42
2027 718,00
90707 533,66
173167176
0,00

375363 962,37

Struktura %

98,3%
0,0%
0,5%
0,0%

95,9%
19%

17%
0,5%
1.0%
0,0%

01%

Struktura %

74,8%
2.6%
0.0%
0.0%
13.5%
0.3%

47 4%
0.0%
0.0%

11%
0.0%

252%
0.5%

24.2%
0.5%

0.0%
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Finansowe rezultaty dziatalnosci:

(w zhotych) Rok zakonczony

dnia 31 grudnia 2017 roku
A. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 1747 875,06
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 3818257.58
C. Zysk/ (strata) ze sprzedazy (A - B) -2070 382,52
D. Pozostate przychody operacyjne 23 962,05
E. Pozostate koszty operacyjne 4777201
F. Zysk/ (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) -2094192,48
G. Przychody finansowe 65789 647,83
H. Koszty finansowe 27 099 51441
|. Zysk/ (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H) 36 595 940,94
J. Wynik zdarzen nadzwyczajnych (J.1.-J.11) 0,00
K. Zysk/ (strata) brutto (1+J) 36 595 940,94
L. Podatek dochodowy -5077 806,00
M. Pozostate obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) 0,00
N. Zysk/ (strata) netto (K-L-M) 41673 746,94
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Struktura pozycji wynikowych:

Rok zakonczony dnia Struktura %

31 grudnia 2017 roku
I. Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi, w tym: 1747 875,06 2,6%
1. Przychody netto ze sprzedazy produktow 1747 875,06 2.6%
2. Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie-wartos¢ dodatnia, zmniejszenie- wartos¢ ujemna) 0,00 0,0%
Il. Pozostate przychody operacyjne 23 962,05 0,0%
lll. Przychody finansowe 65789 647,83 97.4%
IV. Zyski nadzwyczajne 0,00 0,0%
RAZEM przychody 67 561484,94 100,0%
|. Koszty dziatalnosci operacyjnej 3 818 257,58 12.3%
- Amortyzacja 13592493 0.4%
- Zuzycie materiatow i energii 186 670,10 0.6%
- Ustugi obce 1228770,16 40%
- Podatki i optaty 833593 0.0%
- Wynagrodzenia 1878 611,82 6.1%
- Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 20523380 0.7%
- Pozostate koszty rodzajowe 174 710,84 0,6%
- Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 0,00 0.0%
Il. Pozostate koszty operacyjne 47772,01 0,2%
Ill. Koszty finansowe 27 099 514,41 87.5%
IV. Straty nadzwyczajne 0 0,0%
RAZEM koszty 30 965 544,00 100,0%
WYNIK brutto 36 595 940,94
Podatek dochodowy -5077 806,00
WYNIK netto 41673 746,94

W 2017 roku spdtka i2 Development S.A. osiggneta przychody na poziomie 67,6 min zt, z czego 1,7 min
zt to przychody ze sprzedazy produktow (stanowig 2,6% ogétu przychoddw), z czego przewazajgcay
czesc¢ stanowity przychody od jednostek powigzanych ze $wiadczenia ustug administracyjno-biurowych.

Dziatalnos¢ finansowa przyniosta 65 min zt przychodu w zwigzku z aktualizacjg wyceny certyfikatow
inwestycyjnych Funduszu, a takze 27 min zt kosztéw finansowych gtéwnie z tytutu odsetek od pozyczek
i posiadanych obligacji. W kosztach finansowych na dzien 31 grudnia 2017 roku Spotka naliczyta
odsetki od posiadanych certyfikatow inwestycyjnych Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Aktywdow
Niepublicznych Wratislavia Project.

Spotka i2 Development S.A. w 2017 roku dziatata gtdéwnie na rynku krajowym. Na rynku zagranicznym
dziatata spoétka zalezna 2017 Tenerife i2 Development & Investment sociedad limitada, ktérej siedziba
znajduje sie w Adeje, na Teneryfie. Gtdwnym przedmiotem dziatalno$ci spétki i2 Development S.A. jest
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dziatalno$¢ holdingowa, oraz doradztwo i ustugi zarzgdzania (administracyjno-biurowe) na potrzeby
spoétek celowych wechodzgcych w skfad Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

VIl ISTOTNE DLA OCENY SYTUACJI JEDNOSTKI - WSKAZNIKI FINANSOWE
| NIEFINANSOWE, tACZNIE ZINFORMACJAMI DOTYCZACYMI ZAGADNIEN
SRODOWISKA NATURALNEGO | ZATRUDNIENIA, ATAKZE DODATKOWE
WYJASNIENIE DO KWOT WYKAZANYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Rok zakonczony Rok zakonczony

Wskazniki

31grudnia 2017 31grudnia 2016
1) Rentownos¢ majatku 11% 13.8%
2) Rentownos¢ netto sprzedazy 617% 88.9%
3) Ptynnosc - wskaznik ptynnosci | 0,74 0,96
4). Szybkost obrotu naleznosci handlowych (dni) 17 87
5) Okres sptaty zobowiazan handlowych (dni) 8 1
6] Trwatos¢ struktury finansowani 99,0% 99,7%
7) Obciazenie majatku zobowigzaniami 252% 41%

Przy obliczaniu wskaznikow zastosowano nastepujgce reguty obliczeniowe:
1) Zysk/ (strata) netto / Suma bilansowa
2) Zysk/ (strata) netto/ Przychody ogdtem
3) Kapitat wtasny/ aktywa trwate
4) (Naleznosci krotkoterminowe z tyt. dostaw i ustug/ Przychody netto ze sprzedazy) * 360 dni
5) (Zobowigzania krétkoterminowe z tyt. dostaw i ustug/ Przychody netto ze sprzedazy) * 360 dni
6) (Kapitat wtasny + Zobowigzania dtugoterminowe) / Suma bilansowa
7) Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania / Suma bilansowa

Rentownos¢ majatku w 2017 roku odnoszgc do roku 2016 ulegta spadkowi o 2,7% osiggajgc poziom
11,1%, zmiana spowodowana znacznym wzrostem sumy bilansowej w zakresie zmiany wyceny
dtugoterminowych aktywéw finansowych (w szczegoélnosci wyceny certyfikatow Zamknietego Funduszu
Inwestycyjnego). Rentownosé sprzedazy w analizowanym okresie osiggneta 61,7%, gtdbwnym powodem
zmiany byt wzrost kosztow dziatalnosci operacyjne;j.

Wskazniki ptynnosci w 2017 roku osiggajg bezpieczny poziom 74% i Swiadczg o poprawnej strukturze
finansowania oraz o zdolnosci Spétki do terminowego regulowania swoich zobowigzan. Praktyka
pokazuje, iz wskaznik ten powinien osigga¢ wartosci powyzej 60%.

Wskaznik rotacji naleznosci handlowych w 2017 roku ulegt spadkowi do poziomu 17 dni, co swiadczy
o tym, iz Spotka otrzymuje swoje naleznosci w krotszych odstepach czasowych, co pozytywnie wptywa
na osiggany przez Spotke poziom srodkéw pienieznych. Wskaznik rotacji zobowigzan handlowych ulegt
nieznacznie zwiekszeniu, jednakze jest on nadal dos¢ niski i potwierdza ze Spotka nie ma probleméw
ze sptatg zobowigzan.

Wskaznik trwatosci struktury osigga wysoki, ale bezpieczny poziom udziatu kapitatbw witasnych i
zobowigzah dtugoterminowych w finansowaniu majgtku Spofki.
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Wskaznik zobowigzan i rezerw na zobowigzania osigga poziom 25,2% w 2017 roku, wskazuje on na
zwiekszony poziom finansowania majgtku Spotki poprzez zadtuzenie odsetkowe. Zobowigzania Spotki
wynikajg w duzej mierze z emisji dluznych papieréw warto$ciowych, stan zobowigzan z tytutu emisji
obligacji na 31 grudnia 2017 roku wynosi 65,0 min zt.

Sytuacja finansowa Spétki i2 Development Spétka Akcyjna jest stabilna, chociaz nie jest pozbawiona
ryzyk charakterystycznych dla rodzaju i zakresu prowadzonej dziatalnosci.

Dziatalnos¢ i2 Development S.A. oraz osiggane przez spotke wyniki finansowe
w duzym stopniu uzaleznione sg od stanu koniunktury gospodarczej panujgcej przede wszystkim
na rynku krajowym, a w szczegolnosci od takich czynnikédw makroekonomicznych jak: dynamika
wzrostu PKB, inflacja, stopa bezrobocia, polityka monetarna i fiskalna panstwa, dostepnos¢ programéw
rzgdowych wspierajgcych zakup nowych mieszkan, poziom inwestycji przedsiebiorstw, dostepnosc
kredytéw, wysokos¢ dochoddéw gospodarstw domowych oraz wysokos$¢ popytu konsumpcyjnego.
Zaréwno wyzej wymienione czynniki, jak i kierunek i poziom ich zmian, majg wptyw na dziatalnos¢,
perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki i2 Development S.A.. Istnieje ryzyko, ze w
przypadku pogorszenia sie w przysziosci tempa rozwoju gospodarczego w kraju oraz na innych rynkach
lub zastosowania instrumentow ksztattowania polityki gospodarczej panstwa negatywnie wptywajgcych
na pozycje rynkowg i2 Development S.A., moze nastgpi¢ obnizenie poziomu popytu oraz wzrost
kosztow i2 Development S.A., a tym samym na pogorszenie sie wynikow finansowych. Opisane
powyzej pogorszenie wskaznikow makroekonomicznych w Polsce i w innych krajach moze zatem miec¢
negatywny wptyw na dziatalno$é, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowag lub wyniki i2 Development
S.A..

Dziatalnos¢ i2 Development S.A. w duzej mierze uzalezniona jest od biezgcej
i przysztej koniunktury w branzy deweloperskiej. Koniunkture w branzy deweloperskiej ksztattuje popyt
na mieszkania oraz mozliwos¢ zapewnienia odpowiedniego (do popytu) poziomu podazy przez
deweloperow. Poziom popytu na mieszkania uzalezniony jest od m.in. poziomu $Sredniego
wynagrodzenia brutto, dostepnosci kredytow hipotecznych (w tym réwniez: wysokosé stop
procentowych i marz kredytowych), rzadowych programéw wspierajgcych nabywanie mieszkan. Na
mozliwos¢ zapewnienia odpowiedniego poziomu podazy przez deweloperow ma wptyw m.in.
dostepnos¢ gruntéw inwestycyjnych i ich lokalizacja, poziom cen mozliwych do uzyskania za 1m kw.
Zaréwno na powyzsze czynniki popytowe i podazowe spotki deweloperskie nie majg wptywu lub majg
ograniczony wptyw. W efekcie deweloperzy sg narazeni na niekorzystng zmiane czynnikow
ksztattujgcych popyt na mieszkania lub powodujgcych ograniczenie podazy mieszkan. Powyzsze
niekorzystne tendencje mogg powodowac¢ spadek sprzedazy deweloperéw, w tym réwniez wptyw na
dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki i2 Development S.A..

Podmioty w branzy konkurujg ze sobg w szczegdlnosci na nastepujacych ptaszczyznach: (i) lokalizacji
nieruchomosci; (ii) cen lokali; (iii) zaawansowania budowy; (iv) proponowanej oferty kredytowej przez
banki wspotpracujgce z deweloperem. Dalszy wzrost konkurencji moze wptyngé na koniecznosé:
dostosowania oferty do warunkéw rynkowych (w tym: na obnizenie cen mieszkan, wzrostu cen za nowe
grunty), dokonywania wzmozonych inwestycji, przejmowania wykwalifikowanych pracownikéw
i ewentualnie skierowania dziatalnosci poza Wroctaw. Powyzsze czynniki prowadzi¢ moga do
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zwigekszania kosztow, a zatem mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje
finansowg lub wyniki i2 Development S.A..

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

Na aktualny popyt na mieszkania i poziom cen gtéwny wptyw majg poziom zamoznosci spoteczenstwa,
dostepnos¢ kredytow (w tym réwniez: wysoko$¢ stép procentowych i marz kredytowych) oraz dziatania
konkurencji. Niekorzystna zmiana czynnikdw ksztattujgcych popyt i cene mieszkan moze miec
negatywny wptyw na dziatalnosé, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki i2 Development
S.A.

W ramach prowadzonej dziatalnosci i2 Development S.A. nabywa grunty, na ktérych planuje realizacje
projektow deweloperskich. Istnieje ryzyko wystgpienia sytuacji, gdy w wyniku obnizenia sie cen
rynkowych, ceny nabycia kupionych wczesniej przez i2 Development S.A. i Grupe Kapitatowg, w ktorej
i2 Development S.A. jest jednostkg dominujgca, gruntdw okazg sie nieatrakcyjne, co moze w
konsekwencji spowodowaé zmniejszenie planowanej rentownosci wybranych projektow.

Ponadto lokalizacja gruntu ma istotne znaczenie dla projektu deweloperskiego. Btedna ocena lokalizacji
nieruchomosci z punktu widzenia jej przeznaczenia wptywa¢é moze na poziom osigganych marz na
sprzedazy mieszkanh lub wynajmie powierzchni ustugowo-biurowych.

Zakup czesci gruntéw zostat sfinansowany kredytami bankowymi, a takze wyemitowanymi przez spétke
obligacjami. Ponoszenie przez Spétke kosztéw finasowania zwigzanych z finansowaniem zaciggnietym
na nabycie gruntu moze spowodowac spadek rentownosci przysztych projektéw deweloperskich i2
Development S.A..

W zwigzku z realizowanymi projektami budowlanymi i2 Development S.A. i spotki celowe w Grupie
dokonujg zakupéw materiatow, surowcéw i towarow. Istnieje ryzyko, iz braki materiatéw, ograniczona
dostepnos$¢ lub znaczny wzrost ich cen mogg powodowacé opdznienia terminu zakonczenia projektu
deweloperskiego lub tez spowodowaé zmiany w zatozonych uprzednio kosztach budzetowych
realizowanych projektéw. Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia, moze mie¢ takze negatywny wptyw
na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki i2 Development S.A.. Wzrost cen
materiatdw oraz kosztéw pracy podczas realizacji kontraktéw deweloperskich wplyngé moze
negatywnie na osiggane marze na projektach.
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Dominujgcym rynkiem dziatalnosci i2 Development S.A. jest rynek wroctawski. Realizowane przychody
ze sprzedazy oraz osiggane zyski sg uzaleznione od sytuacji na tym rynku. Zmniejszenie poziomu
inwestycji, wysokosci dochoddéw gospodarstw domowych oraz wysokosci popytu konsumpcyjnego na
rynku wroctawskim oraz wzrost aktywnosci konkurencji na tym rynku moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki i2 Development S.A..

Niedotrzymanie terminéw realizacji projektu, niezrealizowanie projektu Ilub nienalezyte jego
zrealizowanie moze mie¢ istotny niekorzystny wplyw na wynik finansowy i2 Development S.A. ze
wzgledu na koniecznos¢ zaptaty ewentualnych kar umownych klientom, z ktérymi zawarte zostaty
umowy terminowe lub zaptaty kwot wynikajgcych z roszczeh odszkodowawczych oraz na wizerunek
rynkowy i2 Development S.A.. Powyzsze moze mie¢ wplyw na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju,
sytuacje finansowa lub wyniki i2 Development S.A..

i2 Development S.A. finansuje swojg dziatalno$¢ z wykorzystaniem srodkéw pochodzacych ze zrodet
emisji obligacji i pozyczek. Na date publikacji niniejszego sprawozdania tj. 28 marca 2018 roku nie ma
przestanek wskazujgcych na mozliwos¢ wystgpienia trudnosci z wywigzywaniem sie i2 Development
S.A. z zobowigzan wynikajgcych z umoéw pozyczek i warunkéw emisji obligacji. Nie mozna jednak
catkowicie wyeliminowac pojawienia sie tego typu problemdéw w przyszitosci. W skrajnym przypadku, w
celu zaspokojenia zobowigzan, i2 Development S.A. i spotki zalezne mogg by¢ zmuszone do sprzedazy
czesci aktywow, co mogloby negatywnie wptyngé na sytuacje finansowg i2 Development S.A. oraz
mozliwosci dalszego rozwoju.

Spotka i2 Development S.A. z racji swojej funkcji holdingowej dokonuje emisji obligaciji, ktérych celem
jest zabezpieczenie zakupéw gruntdw pod przyszie inwestycje oraz dofinansowanie biezgcych
projektow, ktore nie posiadajg jeszcze uruchomionego finansowania w postaci kredytéw. Wyemitowane
obligacje posiadajg diugoterminowe okresy spfaty min 2,5 i 3 lata, co pozwala Spétce na efektywne
zarzgdzanie ptynno$cia.

Niestabilnos¢ i nieprzejrzysto$¢ polskiego systemu podatkowego, spowodowana zmianami przepiséw
i niespdjnymi interpretacjami prawa podatkowego, wysoki stopien sformalizowania regulacji
podatkowych oraz rygorystyczne przepisy sankcyjne mogg powodowac¢ niepewnos¢ w zakresie
ostatecznych efektow podatkowych prowadzonej przez i2 Development S.A.. Pracownicy i2
Development S.A. na biezgco starajg sie monitorowa¢ zmiany przepiséw podatkowych i sposobu ich
interpretaciji.

Ryzyko stép procentowych wystepuje gtdwnie w zwigzku z korzystaniem przez i2 Development S.A. z
emisji obligacji i pozyczek. Powyzsze instrumenty finansowe oparte sg o zmienne stopy procentowe i
narazajg i2 Development S.A. na ryzyko zmiany przeptywdw pienieznych.

Zarzad i2 Development S.A. przyjgt polityke =zarzgdzania tym ryzykiem. i2 Development
S.A. posiada oprocentowane zarowno aktywa (certyfikaty inwestycyjne Funduszu) jak i zobowigzania.
W celu ograniczenia ryzyka zmian stopy procentowej, zobowigzania i2 Development S.A. s3g
oprocentowane zaroéwno wedtug statej jak i zmiennej stopy procentowej. i2 Development S.A.
wspotpracuje z kilkoma instytucjami finansowymi, co pozwala na optymalizowanie stép procentowych.
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Zmiany zmiennych stép procentowych sg na biezgco monitorowane — w przypadku wzrostu ryzyka
zwiekszenia ich poziomu podjete zostang dziatania majgce na celu zabezpieczenie przed zmiang stép
procentowych.

W 2017 roku nie nastgpity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania. Z dniem
8 wrzesnia 2017 roku Rada Nadzorcza i2 Development S.A. podjeta uchwate, na mocy ktérej zmienione
zostaty funkcje cztonkéw Zarzgdu Spotki. Dotychczasowy Prezes Zarzgdu Andrzej Kowalski objat
funkcje Wiceprezesa Zarzadu, natomiast dotychczasowy Wiceprezes Zarzadu Marcin Misztal objat
funkcje Prezesa Zarzgdu. Ponadto 21 marca 2018 roku powotano na Wiceprezesa Zarzgdu Panig
Gabriele Wos-Tarkowska, w zwigzku z przyjetg przez Rade Nadzorczg rezygnacjg Wiceprezesa Pana
Andrzeja Kowalskiego.

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

2) W dniu 01 lutego 2017 roku spodtka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii B.
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych, spdtka wyemitowata 15.000 obligacji. Sg to
obligacje 2 letnie, termin ich wykupu przypada na lipiec 2019 roku, oprocentowanych wedtug stopy
procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-
miesiecznych powigkszonej o marze w wysokosci 4,5% w skali roku. Obligacje zostaty wyemitowane
zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status papieréw wartosciowych
niezabezpieczonych.

3) Rejestracja spétki i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k.,
W dniu 02 lutego 2017 roku Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat spétke i2 Development sp. z 0.0.
Kaszubska sp.k., w ktorej Spotka i2 Development S.A. zostata komandytariuszem. Spétka
i2 Development S.A. posiada udziat w zysku w spofce i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. w
wysokosci 79,99 %.

4) Sprzedaz udziatéw w spoice i2 Development S.A. i2 Grupa sp.k. w likwidacji do spdtki Korfantowskie
Przedsiebiorstwo Budowalne sp. z 0.0.,

W dniu 31 marca 2017 roku spétka na mocy przeniesienia ogoétu praw i obowigzkéw sprzedata swoj
udziat w spoétce i2 Development S.A. i2 Grupa sp.k. w likwidacji do spdtki Korfantowskie
Przedsiebiorstwo Budowalne sp. z 0.0.
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5) W dniu 06 kwietnia 2017 roku spotka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii

6)

7

8)

9)

D o facznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 zi. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1 000
zt, Spotka wyemitowata 10.000 obligacji. Sg to obligacje 3-letnie, termin ich wykupu przypada na
dzieh 07 pazdziernika 2019 roku, oprocentowanych wedtug stopy procentowej réwnej stawce
WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych powiekszonej o marze
w wysokosci 4,5% w skali roku. Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz
ustawg o obligacjach i majg status papieréw wartosciowych niezabezpieczonych.

Likwidacja spofki i2 Investments SCSp (Société en Commandite Spéciale) z siedzibg w Luksemburgu

W dniu 30 czerwca 2017 roku Zarzad Spétki powzigt informacje o likwidacji spotki, zmiana ta
spowoduje ograniczenie biezacych kosztéw funkcjonowania Grupy Kapitatlowej. Informacja byta
publikowana w raporcie biezgcym nr 27/2017.

Likwidacja spofki i2 Development Sarl (Société a Responsabilité Limitée) z siedzibg w Luksemburgu

W dniu 30 czerwca 2017 roku Zarzad Spotki powzigt informacje o likwidacji spotki, zmiana ta
spowoduje ograniczenie biezacych kosztéw funkcjonowania Grupy Kapitatowej. Informacja byfa
publikowana w raporcie biezgcym nr 27/2017.

Potgczenie Korfantowskiego Przedsiebiorstwa Budowlanego sp. z 0.0. ze spotkg i2 Development sp.
z 0.0. P3 SKA z siedzibg we Wroctawiu

W dniu 30 czerwca 2017 roku KRS zarejestrowat potgczenie spoétek Korfantowskiego
Przedsigbiorstwa Budowlanego sp. z 0.0. ze spotkg i2 Development sp. z 0.0. P3 SKA. Informacja
byta publikowana w raporcie biezgcym nr 27/2017.

Zmiana Wspodlnika w spotce Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. i2 Grupa sp. k. w
likwidaciji

W dniu 30 czerwca 2017 roku na mocy uchwaty Wspodlnikow zostaty dokonane zmiany w spéice
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z o.0. i2 Grupa Sp. k. w likwidacji — w zwigzku z

likwidacjg dotychczasowego wspolnika spétki, i2 Investments SCSp z siedzibg w Luksemburgu, w
jego miejsce w i2 Grupie wstgpito i2 Development S.A..

10) Przeniesienie udziatéw i2 Development sp. z 0.0. oraz praw i obowigzkéw komandytariusza w i2

Development sp. z 0.0. P2 sp.k. w zwigzku z zakonczeniem procesu likwidacji Korfantowskie
Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. i2 Grupa sp. k. w likwidacji

W dniu 26 pazdziernika 2017 roku w zwigzku z zakonczeniem likwidacji spétki Korfantowskie
Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0. i2 Grupa sp. k. w likwidacji przeniosta udziaty i2 Development
Sp. z 0.0. oraz praw i obowigzkéw komandytariusza w i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. na rzecz i2
Development S.A..

Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujace zdarzenia, opisane ponize;

1)

W dniu 11 stycznia 2018 roku spoétka i2 Development S.A. zawarta umowe nabycia (przeniesienia)
prawa uzytkowania wieczystego i prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej przy zbiegu ulicy
Grabiszynskiej i Al. Hallera we Wroctawiu, zdarzenie opisane raportem biezgcym nr 4/2018 z dnia
11 stycznia 2018 roku. Cena nabycia Nieruchomosci wynosi 30.750.000 ztotych brutto i w ramach
ceny sprzedazy Sprzedajgcy przeniést na Kupujgcego takze autorskie prawa majgtkowe do projektu
budowlanego oraz dokumentacji budowlanej zwigzanej z inwestycjg realizowang na Nieruchomosci.
W dniu 6 marca 2018 roku Spétka i2 Development S.A. zawarta umowe przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego i prawa wiasnosci nieruchomosci na spétke i2 Development sp. z o.0.
Ogrody Grabiszynhskie sp.k.. Cena sprzedazy zostata ustalona na kwote 30.750.000 ztotych brutto.

Planowany termin rozpoczecia budowy i wprowadzenia inwestycji do sprzedazy to | kw. 2018 roku.
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2) W dniu 16 stycznia 2018 roku Spoétka i2 Development S.A. objeta 210 udziatéw w Korfantowskim
Przedsiebiorstwie Budowlanym sp. z 0.0. o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy udziat i tgcznej
wartosci nominalnej 10.500,00 zt i pokryte zostaty wkfadem niepienieznym w wysokosci 3.000.000,00
zt, przy czym nadwyzka (agio) w kwocie 2.989.500,00 zostata przelana na kapitat zapasowy
Korfantowskiego Przedsiebiorstwa Budowlanego sp. z 0.0..

3) W dniu 6 lutego 2018 roku spdtka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii E.
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zt, spétka wyemitowata 15 000 obligacji. Sg to
obligacje 2 letnie, termin ich wykupu przypada na luty 2020 roku, oprocentowanych wedtug stopy
procentowej réwnej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-
miesiecznych powiekszonej o marze w wysokosci 4,3% w skali roku. Obligacje zostaty wyemitowane
zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status papieréw wartosciowych
niezabezpieczonych.

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

e Pan Marcin Misztal — Prezes Zarzadu

e Pani Gabriela Wos$ — Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu

Zmiany w Zarzgdzie i2 Development S.A. zamykajg wielomiesieczny, wczesniej zaplanowany proces
reorganizacji kadry menedzerskiej. Grupa i2 Development wkroczyta w kolejny etap rozwoju,
wymagajgcy z jednej strony zmiany podejscia do biezgcego zarzadzania, delegacji obowigzkéw
zarzagdczych w poszczegdlnych obszarach, z drugiej za$ otwierajgcy nowe szanse rozwojowe. Dlatego
tez Zarzad i2 Development podjat decyzje o reorganizacji kadry menedzerskie;j.

Rezygnacja z Zarzadu Pana Andrzeja Kowalskiego pozostanie bez wptywu na dziatalnos¢ Spotki i
Grupy Kapitatowej w przysztosSci.

W dalszym ciggu spoétka i2 Development S.A. swiadczy¢é bedzie ustugi administracyjno-biurowe dla
spoétek z jego Grupy Kapitatowej, w ktorej jest jednostkg dominujaca, z tym Ze szacuje sie, ze Grupa
Kapitatowa bedzie zwieksza¢ zakres swojej dziatalnoSci dzieki obecnie realizowanym przedsiewzieciom
deweloperskim oraz planowanym w najblizszej przysziosci, co przetozy sie na rozwdj spotki i2
Development S.A.

Spotka w 2017 roku nie prowadzita dziatan w zakresie badan i rozwoju.
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XIV.  WARTOSC WYNAGRODZEN, NAGROD LUB KORZYSCI W TYM WYNIKAJACYCH Z
PROGRAMOW MOTYWACYJINYCH LUB PREMIOWYCH OPARTYCH NA KAPITALE
12 DEVELOPMENT SA.

Spotka nie posiada programoéw motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale Spotki, a takze
programow opartych na obligacjach z prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach subskrypcyjnych
(w pieniadzu, naturze lub jakiejkolwiek innej formie), wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych,
odrebnie dla kazdej z os6b zarzadzajgcych i nadzorujgcych Spétke.

Pozostate spotki z Grupy

i2 Development S.A.
i2 Development S.A.
Wynagrodzenie Wynagrodzenie za Wynagrodzenie Wynagrodzenie za
posiedzenia Pozostate* posiedzenia Pozostate* Razem
ztyl. umowy o prace Zarzadu/Rady ztyt.umowyoprace  Zarzadu/Rady
Madzarezai Nadznrezai
- - 1440,00 3833 - 453 2.276,40

* Powyzsze wynagrodzenia obejmuja wynagrodzenia z tyt. z umowy o prace oraz wynagrodzenia z tyt. powotania, Spotka w okresie
sprawozdawczym nie wyptacata wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorczej.

taczna wartos¢ wynagrodzen i innych swiadczen dla cztonkdéw zarzadu jednostki dominujgcej wyniosta:

Okres 12 miesiecy zakonczony Okres 12 miesiecy zakonczony

(w ztotych)
31grudnia 2017 31grudnia 2016
Marcin Misztal- Prezes Zarzadu 420 000,00 720 000,00
Andrzej Kowalski - Wiceprezes Zarzadu 420 000,00 720 000,00
Razem 840 000,00 1440 000,00

taczna warto$¢ wynagrodzeh i innych $wiadczen dla cztonkéw Rady Nadzorczej jednostki dominujgcej
wyniosta:

Okres 12 miesiecy zakonczony ~ Okres 12 miesiecy zakonczony
(w ztotych)

31 grudnia 2017 31 grudnia 2016
Radostaw Kuczynski  Przewodniczacy Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Dariusz llski Cztonek Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Monika Krol Cztonek Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Piotr Puchalski Cztonek Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Jakub Klimczak Cztonek Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Razem 0,00 0,00
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XV. NABYCIE UDZIALOW (AKCJ) WEASNYCH, A W SZCZEGOLNOSCI CEL ICH
NABYCIA, LICZBA | WARTOSC NOMINALNA, ZE WSKAZANIEM, JAKA CZESC
KAPITALU ZAKLADOWEGO REPREZENTUJA, CENA NABYCIA ORAZ CENA
SPRZEDAZY TYCH UDZIALOW (AKCJIN W PRZYPADKU ICH ZBYCIA

Informacje te zostaty opisane w punkcie ,Kapitat Zaktadowy”, w niniejszym sprawozdaniu. Spétka nie
nabywata akcji wiasnych.

XVI.  SYSTEM KONTROLI PROGRAMU AKCJI PRACOWNICZYCH

W okresie objetym sprawozdaniem nie funkcjonowaty w Spotce programy akcji pracowniczych.

XVII.  UMOWY, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSCI NASTAPIC ZMIANY W
PROPORCJACH  POSIADANYCH  AKCJI  PRZEZ  AKCJONARIUSZY |

OBLIGATARIUSZY

Wedlug wiedzy Zarzadu Spoiki, w okresie objetym sprawozdaniem oraz po dniu bilansowym, nie zostaty
zawarte umowy, w wyniku ktérych mogg w przysziosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

XVIIl.  POSIADANE PRZEZ JEDNOSTKE, ODDZIALY (ZAKEADY)

Miejscem prowadzenia dziatalnosci i2 Development S.A. jest jej siedziba przy ul. taciarska 4b
we Wroctawiu. Spotka nie posiada oddziatéw.

XIX.  INSTRUMENTY FINANSOWE

Instrumenty finansowe w zakresie:

a) ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaktéceh przeptywdw Srodkéw pienieznych oraz utraty
ptynnosci finansowej, na jakie narazona jest jednostka,

Spotka posiada certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego
prezentowane jako dtugoterminowe aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ktére wyceniane sag
do wartosci godziwej przez wynik finansowy, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny ujmowane sg
w rachunku zyskéw i strat w pozycji przychoddéw i kosztow finansowych. Szczegotowe informacje
dotyczace wyceny certyfikatow na dzien bilansowy zawiera nota 8.1. zalgczona do Sprawozdania
finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2017 roku dla i2 Development S.A..
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b) przyjetych przez jednostke celach i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym, tacznie
z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajow planowanych transakcji, dla ktérych stosowana jest
rachunkowos$¢ zabezpieczen,;

Nie dotyczy spoiki i2 Development S.A.

Zgodnie z § 29 ust. 2 Regulaminu Gieldy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. kazda spotka
publiczna, ktérej papiery wartosciowe notowane sg na GPW, w tym i2 Development S.A. powinna w
2017 roku stosowac¢ zasady fadu korporacyjnego okreslone przez Zarzgad GPW w dokumencie pt.
,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW” w wersji obowigzujgcej od 1 stycznia 2016 roku.

Dobre Praktyki to zbiér rekomendacji i zasad obowigzujgcych w zakresie tadu korporacyjnego dla
zarzaddéw spotek publicznych, czionkéw rad nadzorczych oraz akcjonariuszy spotek publicznych.
Zgodnie z § 91 ust. 5 pkt. 4 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 9 czerwca 2009 roku z
poézniejszymi zmianami w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papieréw wartosciowych, ktérej papiery wartosciowe sg notowane na GPW winna przedstawié¢
inwestorom oswiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego, w tym informacje w zakresie stosowania
Dobrych Praktyk. W zwigzku z powyzszym Zarzad Spétki, niniejszym przedstawia ponizej informacije
zgodnie z wymogami § 91 ust. 5 pkt. 4 Rozporzadzenia.

Zbior zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega emitent, oraz miejsce gdzie tekst zbioru zasad jest

publicznie dostepny

Spotka podlega Dobrym Praktykom. Aktualna i obowigzujgca tresé¢ Dobrych Praktyk jest dostepna na
stronach oficjalnego portalu GPW poswieconego problematyce tadu korporacyjnego w spétkach
publicznych, pod adresem:

W roku 2017 Spoétka stosowata ,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016”. Natomiast zbiér
zasad przestrzeganych przez Spétke dostepny jest na stronie

Wskazanie wszelkich odpowiednich informacji dotyczacych stosowanych przez spotke praktyk w
zakresie tadu korporacyjnego wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem krajowym wraz z
przedstawieniem informacji o stosowanych przez niego praktykach w zakresie tadu korporacyjnego
oraz zbioru zasad tadu korporacyjnego, na ktorego stosowanie spotka mogta zdecydowac sie
dobrowolnie

Spotka nie stosuje praktyk w zakresie tadu korporacyjnego wykraczajgcych poza wymogi przewidziane
prawem Krajowym

Zakres w jakim Spotka odstapita od postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego w roku 2016

Spotka stosuje Dobre Praktyki, z wyjgtkiem incydentalnego niezastosowania lub trwatego niestosowania
wskazanych ponizej Dobrych Praktyk oraz Dobrych Praktyk, ktore nie dotyczg Spotki wymienionych
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jako takie w oswiadczeniu Spotki o stosowaniu zasad fadu korporacyjnego dostepnego na stronie
internetowej Spoéiki.

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk Spétka nie stosuje ponizszych rekomendaciji:

Zasada 1.2.1.20 - 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 Spotki. Spotka bedzie jednak rejestrowaé przebieg obrad Walnego Zgromadzenia w formie
zapisu audio oraz udostepniaé, po odbyciu Walnego Zgromadzenia, na swojej stronie internetowe;j taki
zapis przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia. Niezaleznie od udostepnienia na stronie internetowej
Spotki zapisu przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia w formie audio, tres¢ podejmowanych przez
Walne Zgromadzenie uchwat bedzie przekazywana do publicznej wiadomosci w formie raportéw
biezgcych oraz opublikowana na stronie internetowej Spotki. W ocenie Spétki dotychczasowy sposéb,
jak rowniez forma dokumentowania obrad Walnych Zgromadzen zapewniajg wysoki stopien
transparentnosci oraz ochrony praw wszystkich akcjonariuszy Spoiki.

Zasada 1.Z.2 - Zapewnienie dostepnosci swojej strony internetowej rowniez w jezyku angielskim,
przynajmniej w zakresie wskazanym w zasadzie |.Z.1.
Spotka zamierza jedynie czes$ciowo wdrozy¢ powyzszg zasade i prowadzi¢ strone internetowg w jezyku
angielskim wytgcznie w zakresie informacji dotyczacej biezacej dziatalnosci Grupy. W ocenie Spotki
stosowanie powyzszej zasady w petni nie wptynie na poprawe komunikacji z inwestorami, ani na realne

wzmochnienie praw akcjonariuszy. Jednoczesnie wprowadzenie powyzszej zasady spowoduje dla Spoétki
znaczgce obcigzenie organizacyjne i finansowe.

Zasada I.Z.1 - Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegolne 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 oraz skitad ilosciowy (dwdch czionkéw Zarzadu), kazdy z

cztonkéw Zarzadu odpowiedzialny jest za wszystkie sprawy Spokki. Z tego tez powodu Emitent uwaza
stosowanie powyzszej zasady za zbedne.

Zasada Ill.Z2 - Z zastrzezeniem zasady IIl.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzadzanie ryzykiem,
audyt wewnetrzny i compliance podlegajg bezposrednio prezesowi lub innemu cztonkowi zarzadu,
a takze maja zapewniong mozliwosc raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu
audytu.

Na date niniejszego sprawozdania w Spéice nie jest powotana taka osoba. W przypadku powotania
takiej osoby Emitent zamierza przestrzega¢ powyzszej zasady.

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

Na date niniejszego sprawozdania w Spoétce nie jest powotana taka osoba. W przypadku powotania
takiej osoby Emitent zamierza przestrzega¢ powyzszej zasady.

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

Na date niniejszego sprawozdania w Spoétce nie jest powotana taka osoba. W przypadku powotania
takiej osoby Emitent zamierza przestrzega¢ powyzszej zasady.

Zasada IV.Z2 - Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spotka
zapewnia powszechnie dostepna transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Spotka nie przewiduje mozliwosci wykorzystania srodkéw komunikacji elektronicznej podczas obrad
Walnego Zgromadzenia, w tym w szczegodlnosci transmisji obrad Walnego Zgromadzenia
oraz dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym. Zdaniem Spédtki powyzsze wigze sie
Z zagrozeniami prawidtowego i sprawnego przeprowadzania Walnego Zgromadzenia o0 naturze prawnej
i technicznej. W ocenie Spétki istnieje wysokie ryzyko zagrozenia bezpieczehstwa takiego rodzaju
komunikacji, jak rowniez wystgpienia zakitécen technicznych. Ponadto, Spoétka nie dysponuje
stosownym zapleczem organizacyjno-technicznym umozliwiajgcym wdrozenie powyzszej zasady. Co
wiecej, wdrozenie tej zasady obcigzyloby Spotke dodatkowymi, wysokimi kosztami. Z uwagi na
powyzsze oraz Spotka nie bedzie stosowac powyzszej rekomendacji.

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

W ocenie Zarzgdu Spotki dotychczasowy przebieg Walnych Zgromadzen nie wskazuje na potrzebe
obecno$ci przedstawicielom mediéw obecnosci na Walnych Zgromadzeniach Emitenta. Emitent w
przypadku zgtoszenia przez przedstawicieli medidw checi obecnosci na Walnym Zgromadzeniu
Emitenta, bedzie takie zgtoszenie rozpatrywat indywidualnie.

Zasada V.Z\1 - Zaden akcjonariusz nie powinien by¢ uprzywilejowany w stosunku do pozostatych
akcjonariuszy w zakresie transakgji zawieranych przez spotke z akcjonariuszami lub podmiotami z
nimi powigzanymi.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady, wszelkiego rodzaju zawierane transakcje pomiedzy
akcjonariuszami z uwagi na strukture akcjonariatu zawierane sg na zasadach rynkowych.

Opis gtownych cech stosowanych systemow kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w

odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych

Zarzad Spoftki analizuje biezgce wyniki finansowe osiggane przez Grupe oraz przez poszczegdlne
spotki celowe na bazie okresowych miesiecznych oraz kwartalnych raportow finansowych
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przygotowywanych w oparciu o przyjetg polityke rachunkowosci Grupy uwzgledniajgcg format
i szczegotowos¢ danych finansowych prezentujgcych wymagany z punktu widzenia Zarzadu poziom
szczegotowosci oraz istotnosci. Dla kazdego projektu oraz poszczegoélnych przygotowywanych do
uruchomienia etapéw projektéw przygotowywany jest budzet operacyjny i finansowy, ktéry stanowi
implementacje zatozeh przyjetych w planach $rednio- i krotkoterminowych. Przygotowywane w ten
sposob budzety roczne dla poszczegdlnych projektéw i ich etapdw zatwierdzane sg nastepnie przez
Zarzad Spoitki. Grupa stosuje spojne zasady ksiegowe prezentujgc dane finansowe w sprawozdaniach
finansowych, okresowych raportach finansowych i sprawozdawczosci zarzgdczej.

Wskazanie posiadaczy wszelkich papierow wartosciowych, ktore daja specjalne uprawnienia kontrolne
wraz z opisem tych uprawnien

Wszystkie akcje Spoiki dajg réwne prawa akcjonariuszom. Spétka nie posiada akcji uprzywilejowanych.

Ustawowe lub statutowe ograniczenia w wykonywaniu prawa gtosu

Kazda akcja daje prawo do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu Spétki. Statut nie przewiduje
ograniczen w zakresie wykonywania prawa gtosu. Zgodnie z Kodeksem Spoétek Handlowych,
akcjonariusz Spotki nie moze ani osobiscie, ani przez petnomocnika gtosowac przy powzieciu uchwat
dotyczacych jego odpowiedzialnosci wobec Spétki z jakiegokolwiek tytutu, w tym udzielenia
absolutorium, zwolnienia ze zobowigzania wobec Spotki oraz sporu pomiedzy nim a Spdika.
Ograniczenie powyzsze nie dotyczy gtosowania przez akcjonariusza Spotki jako petnomocnika innego
akcjonariusza przy powzieciu uchwat dotyczgcych swojej osoby, o ktérych mowa powyzej.

QOgraniczenia w przenoszeniu prawa wtasnosci papierow wartosciowych Spotki

Statut Spotki nie przewiduje ograniczen w zakresie przenoszenia prawa witasnosci akcji Spotki.
Ponadto, wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu Spéiki, nie istniejg umowne ograniczenia zbywalnosci akcji.

Organem zarzgdzajgcym i wykonawczym Spéiki jest Zarzad. Zarzad Spétki sktada sie z 1 do 5
czlonkéw, w tym Prezesa Zarzadu. Zarzad Spokki jest powotywany przez Rade Nadzorczg zwyktg
wiekszoscig gloséw. Kadencja Zarzadu trwa 3 lata i jest wspdlna, co oznacza, iz w przypadku, gdy
jakikolwiek czionek Zarzadu zostanie odwotany w trakcie trwania jego kadencji i na jego miejsce
zostanie powotana inna osoba, mandat nowopowotanego cztonka Zarzadu wygasa z dniem
wygasniecia mandatoéw wszystkich cztonkdéw Zarzadu. Ta sama zasada ma zastosowanie w przypadku
odwotania catego Zarzadu w trakcie trwania kadencji i powotania nowych cztonkéw Zarzadu, a takze w
przypadku zwiekszenia liczby cztonkéw Zarzgdu w trakcie trwania kadencji. Mandaty cztonkéw Zarzadu
wygasajg z dniem zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie sprawozdania finansowego za ostatni
petny rok petnienia przez cztonkdw Zarzgdu ich funkcji. Dopuszczalne jest ponowne powotanie w sktad
Zarzadu tych samych oséb na kolejne kadencje.

Zarzad kieruje dziatalnoscig Spétki i reprezentuje jg na zewngtrz. Do dokonania o$wiadczen woli i
podpisywania dokumentéw w imieniu Spoétki upowazniony jest kazdy cztonek zarzadu dziatajgcy
samodzielnie.

Tryb pracy Zarzgdu okre$la Regulamin Zarzadu uchwalony przez Zarzad i zatwierdzony przez Rade
Nadzorczg. Rada Nadzorcza powotuje, odwotuje i zawiesza w czynnosciach cztonkéw Zarzadu Spotki
oraz okresla liczbe cztonkéw Zarzgdu.
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Mandaty cztonkéw Zarzadu wygasajg z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe, bilans oraz rachunek zyskow i strat za ostatni rok ich urzedowania.

Zgodnie z Regulaminem Zarzadu nastepujgce dziatania wymagajg uzyskania przez Zarzad zgody Rady
Nadzorczej:

- nabywanie i zbywanie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci o
wartosci przekraczajgcej 10.000.000,00 euro,

- zbywanie akcji, udziatdw lub innych tytutdw uczestnictwa w spdtkach o wartosci przekraczajgcej
10.000.000,00 euro,

- nabywanie (obejmowanie) akcji, udziatéw lub innych tytutéw uczestnictwa w spdétkach o wartosci
przekraczajgcej 10.000.000,00 euro,

- tworzenie oddziatéw Spéiki za granicg,
- zawarcie przez Spotke istotnej umowy z podmiotem powigzanym,
- wyptata zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

Regulamin Zarzadu oraz Statut znalez¢é mozna na stronie internetowej Emitenta w zaktadce tad
korporacyjny:

Zarzad i2 Development S.A. w komunikacie biezgcym nr 4/2016 poinformowat o rejestraciji
podwyzszenia kapitatu zaktadowego i2 Development S.A. i zmianie statutu. Kapitat zaktadowy Spétki po
zarejestrowaniu powyzszej zmiany wynosi 9.700.000 zt (stownie: dziewie¢ miliondw siedemset tysiecy
ztotych) idzieli sie na 9.700.000 (stownie: dziewie¢ miliondw siedemset tysiecy) akcji o wartosci
nominalnej 1 zt (stownie: jeden ztoty) kazda, a liczba gloséw wynikajgca ze wszystkich wyemitowanych
akcji po zarejestrowaniu zmiany wysoko$ci kapitatu zaktadowego wynosi 9.700.000 (stownie: dziewie¢
milionéw siedemset tysiecy) gtosow.

Zmiane Statutu Spodtki reguluje art. 430 k.s.h., ktéry wymaga nie tylko podjecia, stosowng wiekszoscig
gtoséw, uchwaty Walnego Zgromadzenia, ale takze wpisu do rejestru, ktéry ma charakter konstytutywny.
Uchwata w sprawie zmiany Statutu moze by¢ zmieniona w drodze uchwaty kolejnego Walnego
Zgromadzenia, odbytego przed zarejestrowaniem zmiany Statutu, ale wytacznie z zachowaniem
wymagan dotyczgcych podejmowania uchwaty o zmianie Statutu.

Zgodnie z §12 ust. 2 lit. I) Rada Nadzorcza Spétki posiada kompetencje do ustalenia jednolitego tekstu
zmienionego Statutu Spétki lub do wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym okreslonych
w uchwale Walnego Zgromadzenia.

Zasady dziatania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i
sposobu ich wykonywania

Walne Zgromadzenie

Walne Zgromadzenie Spétki dziata w oparciu o przepisy KSH oraz statutu Spoétki, a takze regulamin
Walnego Zgromadzenia. Statut Spofki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia dostepne sg na stronie
internetowej Spofkki, tj. . Zgodnie ze statutem Spotki, uchwaty Walnego
Zgromadzenia zapadajg zwykig wiekszoscig gtoséw, chyba, Zze statut Spétki lub KSH przewidujg
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surowsze wymagania w tym wzgledzie. Uprawnienia akcjonariuszy okreslone sg w przepisach kodeksu
spotek handlowych oraz w regulaminie Walnego Zgromadzenia dostgpnym na stronie internetowej
Spoiki, tj. . Ponadto, Spétka podaje szczegdtowy opis uprawnien akcjonariuszy w
kazdorazowym ogtoszeniu o zwotaniu Walnych Zgromadzehh na stronie internetowej Spofki, tj.

Walne Zgromadzenia odbywajg sie w siedzibie Spotki i obradujg jako zwyczajne lub nadzwyczajne.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ sie nie pdzniej niz sze$¢ miesiecy po zakonczeniu roku
obrachunkowego Spofki.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy w szczegdlnosci podejmowanie uchwat
w nastepujgcych sprawach:

- rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania, bilansu oraz zyskoéw i strat za rok ubiegty,

- powziecie uchwaty o podziale zysku albo o pokryciu strat,

- udzielenie absolutorium cztonkom organéw wiadz Spétki z wykonania przez nich obowigzkow,
- podwyzszenia lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

- wybdr lub odwotanie cztonkéw Rady Nadzorczej,

- zmiany Statutu i zmiana przedmiotu dziatalnosci Spétki,

- potgczenie, przeksztatcenie oraz podziat Spoiki,

- rozwigzanie i likwidacja Spoiki,

- emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,

- rozstrzyganie o wszelkich sprawach dotyczacych roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej
przy zawigzaniu Spétki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru,

- zmiana przedmiotu dziatalnosci gospodarczej,
- przesuniecie dnia dywidendy lub roztozenie wyptaty dywidendy na raty,

- zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa Spotki lub jego zorganizowanej czesci oraz
ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego;

- emisja obligacji zamiennych oraz emisja warrantéw subskrypcyjnych;
- tworzenie, uzycie i likwidacja kapitatéw rezerwowych;
- umorzenie akciji;

- inne przewidziane w kodeksie spoétek handlowych lub przekazane przez Zarzad i Rade
Nadzorczg.

Sktad osobowy i zmiany w zakresie sktadu osobowego w okresie 12 miesiecy zakonczonych dnia 31

grudnia 2017 roku w organach zarzadzajacych, nadzorujacych Spotki oraz ich komitetach

Z dniem 8 wrzesnia 2017 roku Rada Nadzorcza i2 Development S.A. podjeta uchwate, na mocy ktorej
zmienione zostaty funkcje czionkéw Zarzadu Spotki. Dotychczasowy Prezes Zarzgdu Andrzej Kowalski
objat funkcje Wiceprezesa Zarzadu, natomiast dotychczasowy Wiceprezes Zarzadu Marcin Misztal objat
funkcje Prezesa Zarzadu
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W dniu 21 marca 2018 roku z uwagi na rezygnacje z petnionej funkcji dotychczasowego Wiceprezesa
Zarzadu i2 Development sp. z 0.0. Pana Andrzeja Kowalskiego, Nadzwyczajne Zgromadzenie
Wspolnikdéw Spétki przyjeto rezygnacje Pana Andrzeja Kowalskiego i odwotatlo go ze stanowiska
Wiceprezesa Zarzadu jednoczesnie powolujgc na stanowisko Wiceprezesa Zarzgdu Spétki Panig
Gabriele Wo$ — Tarkowska.

Zarzad Spotki
W sktad Zarzadu Spotki na dzien 31 grudnia 2017 roku wchodzili:

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

W okresie od dnia 01 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku sktad Zarzgdu nie ulegt zmianie.

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

Zasady dziatania Zarzadu:

- Zarzad moze podejmowac¢ uchwaly w trybie pisemnym Ilub przy wykorzystaniu srodkow
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwata podjeta w ten sposéb jest wazna,
jezeli wszyscy cztonkowie Zarzadu zostali powiadomieni o tresci projektu takiej uchwaty,

- szczego6towy tryb dziatania Zarzgdu okresla szczegdtowo Regulamin Zarzadu, uchwalony przez
Zarzad i zatwierdzony przez Rade Nadzorcza,

- do skfadania o$wiadczern w imieniu Spdtki uprawniony jest kazdy z Czionkéw Zarzadu
samodzielnie

Regulamin Zarzadu znalez¢ mozna na stronie internetowej Emitenta w zakfadce tad korporacyjny:

Rada Nadzorcza

Na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz na dzien publikacji niniejszego raportu, skitad osobowy Rady
Nadzorczej nie ulegt zmianie, przedstawiat sie nastepujgco:

e Radostaw Kuczynhski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
e Dariusz llski — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Monika Krdl - Stepienn — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Piotr Puchalski — Czlonek Rady Nadzorczej,

e Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza skfada sie z trzech do pieciu cztonkéw powotywanych przez Walne Zgromadzenie.
Poczawszy od chwili dopuszczenia akcji Spotki do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez
Gietde Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A., Rada Nadzorcza bedzie sktadac sie z przynajmniej
5 (pieciu) cztonkéw. Cztionek Rady Nadzorczej moze by¢ odwotany przez Walne Zgromadzenie w
kazdym czasie. Rada Nadzorcza zawiera w imieniu Spotki umowy z cztonkami Zarzadu i reprezentuje
Spotke w sporach z czionkami Zarzgdu. Dla waznosci uchwaly Rady Nadzorczej wymagane jest
zaproszenie na posiedzenie wszystkich cztonkéw Rady.

Zasady dziatania Rady Nadzorczej:
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Rada moze delegowa¢ jednego lub kilku sposréd swoich cztonkéw do indywidualnego
wykonywania czynno$ci nadzorczych,

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

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

Rada Nadzorcza wykonuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalno$ci,

Statut Spétki reguluje tryb i zasady dziatania Rady Nadzorczej, opublikowane sg na stronie internetowe;j
Emitenta w zaktadce tad korporacyjny:

Komitety

W dniu 7 listopada 2017 roku Rada Nadzorcza Spétki na podstawie art. 128 i 129 ustawy z dnia 11 maja
2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym podjeta uchwate
numer 1/X/2017 o przyjeciu przez nig zadan Komitetu Audytu z uwagi na fakt, iz Spotka w okresie
wskazanym w Ustawie nie przekracza wielkosci okreslonych w art. 128 ust. 4 pkt 4) Ustawy.

Do zadan komitetu audytu nalezy w szczegdlnosci:

monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;j,

monitorowanie skutecznosci systeméw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz
zarzgdzania ryzykiem,

monitorowanie wykonywania czynnos$ci rewizji finansowe;j,
monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta,
nadzor nad komoérkg organizacyjng zajmujgca sie audytem wewnetrznym,

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

Zarzad Spoftki wskazuje, iz Rada Nadzorcza spetnia kryteria niezaleznosci oraz pozostate wymagania
okreslone w art. 129 ust. 1, 3, 5, i 6 Ustawy tj.:

- przynajmniej jeden czionek Rady Nadzorczej posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie

rachunkowosci lub badania sprawozdanh finansowych,

- przynajmniej jeden czionek Rady Nadzorczej posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy

Spotki,

- wiekszos¢ cztonkéw Rady Nadzorczej, w tym jej przewodniczacy, jest niezalezna od Spétki.

Rada Nadzorcza uchwatg nr 2/X/2017 z dnia 7 listopada 2017 roku wprowadzita polityke i procedure
wyboru firmy audytorskiej oraz $wiadczenia dodatkowych ustug przez firme audytorskg, podmiot
powigzany z firmg audytorskg lub cztonka jego sieci.
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XXIll.  OBJASNIENIE ROZNIC POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI WYKAZANYMI W
RAPORCIE ROCZNYM A PUBLIKOWANYMI PROGNOZAMI WYNIKOW NA DANY
ROK

Spotka nie publikowata szczegoétowych prognoz wynikéw finansowych spofki i2 Development S.A. za rok
2017. W dniu 8 stycznia 2018 roku spdtka opublikowata szacunek jednostkowego wyniku netto na
poziomie ok. 52 min zt., ktéry zostat zaktualizowany w dniu 21 marca 2018 roku raportem biezgcym nr
21/2018 korygujgc wynik netto do poziomu ok. 42 min zt. Gtéwnym powodem publikowanej korekty byto
koncowe oszacowanie wysokosci podatku dochodowego.

XXIV.  INFORMACJA 0 ZOBOWIAZANIACH WYNIKAJACYCH Z EMERYTUR | SWIADCZEN
0 PODOBNYM CHARAKERZE DLA BYLYCH 0SOB ZARZADZAJACYCH,
NADZORUJACYCH

Spotka nie rozwigzata zadnych umoéw z osobami zarzgdzajgcymi, dlatego tez w okresie objetym
sprawozdaniem Spotka nie posiadata zobowigzan, wynikajgcych z emerytur i $wiadczen o podobnym
charakterze dla bylych os6b zarzgdzajgcych, nadzorujgcych.

XXV. UMOWY ZAWARTE MIEDZY SPOLKA A 0SOBAMI ZARZADZAJACYMI,
PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE, W PRZYPADKU ICH REZYGNACJI LUB
ZWOLNIENIA Z ZAJMOWANEGO STANOWISKA

W okresie objetym sprawozdaniem pomiedzy emitentem a osobami zarzgdzajgcymi nie byly zawierane
zadne umowy, przewidujgce rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego
stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potgczenia
emitenta przez przejecie.

XXVI.  EMISJA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W OKRESIE OBJE TYM RAPORTEM

Emisja obligacji

1) W dniu 29 lutego 2016 roku jednostka dominujgca w Grupie i2 Development S.A. wyemitowata
obligacje na okaziciela serii A o tgcznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 ztotych. Wartosé
nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zilotych, Spdtka wyemitowata 10.000 obligacji. Sg to
obligacje 3-letnie, termin ich wykupu przypada na dzien 28 lutego 2019 roku, oprocentowanie
obligacji wynosi 8,5% w skali roku. Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz
ustawg o obligacjach i majg status papierow wartosciowych zabezpieczonych. Powyzsze obligacje
zostaly zabezpieczone przez poreczenie udzielone przez Poreczyciela (spétka i2 Development sp. z
0.0. P2 sp.k.) na rzecz Administratora Zabezpieczen (spotka BSWW Trusts sp. z 0.0.) do kwoty

stanowigcej iloczyn liczby obligacji objetych przez wszystkich Subskrybentéw i 150 % wartosci
nominalnej jednej obligacji.
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W dniu 05 stycznia 2017 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii
C. Wartos¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych, spotka wyemitowata 30.000 obligacji.
S3 to obligacje 3 letnie, termin ich wykupu przypada na styczen 2020 roku, oprocentowanie
obligacji wynosi 8,1% w skali roku. Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz
ustawg o obligacjach i majg status papierow wartosciowych zabezpieczonych. Powyzsze obligacje
zostaly zabezpieczone przez poreczenie udzielone przez Poreczyciela (spétka i2 Development sp. z
0.0. P2 sp.k.) na rzecz Administratora Zabezpieczen (spdétka BSWW Trusts sp. z 0.0.) do kwoty
stanowigcej iloczyn liczby obligacji objetych przez wszystkich Subskrybentéw i 150 % wartosci
nominalnej jednej obligaciji.

W dniu 01 lutego 2017 roku spotka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii
B. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zlotych, spotka wyemitowata 15.000 obligacii.
S3 to obligacje 2 letnie, termin ich wykupu przypada na lipiec 2019 roku, oprocentowanych wedtug
stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-
miesiecznych powiekszonej o marze w wysokosci 4,5% w skali roku. Obligacje zostaty
wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status papieréw
wartosciowych niezabezpieczonych.

W dniu 06 kwietnia 2017 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii
D o tgcznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 zt. Wartos¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1 000
zt, Spoétka wyemitowata 10.000 obligaciji. Sg to obligacje 3-letnie, termin ich wykupu przypada na
dzien 07 pazdziernika 2019 roku, oprocentowanych wedtug stopy procentowej réwnej stawce
WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych powiekszonej o marze
w wysokosci 4,5% w skali roku. Obligacje zostalty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz
ustawg o obligacjach i majg status papieréw wartosciowych niezabezpieczonych.

Stan wyemitowanych obligacji na dzien 31 grudnia 2017 roku:

Seria Data emisji [:,:oz'f; Waluta e d[:nai;azt):::vs:
A 2016-02-29 10.000.000,00 PLN 2019-02-28
B 2017-01-13 15.000.000,00 PLN 2019-07-31
o 2017-01-85 30.000.000,00 PLN 2020-01-05
D 2017-04-06 10.000.000,00 PLN 2019-18-07
RAZEM 65.000.000,00 PLN
Wykup obligacji

W 2017 roku Spétka nie dokonata Zzadnego wykupu obligacji.

Wykorzystanie wptywow z emisji papierow obligacji

Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji zostaty w catosci wykorzystane na finansowanie dziatalno$ci
operacyjnej oraz dofinansowanie inwestycji w Grupie Kapitatowej. Czes¢ Srodkéw w wysokosci
6.373.370,00 zt z pozyskanej kwoty zostato przeznaczone na zakup nieruchomosci potozonej w dzielnicy
Nadodrze oraz czesciowo optacono zakup nieruchomosci w dzielnicy Grabiszyn, a takze nieruchomosé
na Teneryfie. Grunty te zapewniajg Grupie wyniki finansowe na najblizsze 3 lata. Pozostate Srodki emis;ji
postuzy¢ majg spétce na zakup gruntéw pod cele inwestycyjne.
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Ponizej przedstawiono biezgce postepowania karne, cywilne i administracyjne (wg stanu na dzien 8
marca 2018 roku):

Postepowania cywilne:

1. Sprawa z powddztwa Doradcy Podatkowi Marek Kolibski, Andrzej Nikonczyk, Michat Dec& Partnerzy

sp.k. z siedzibg w Warszawie (00-080), ul. Miodowa 1, wps — 20 316,72 zt (stownie: dwadziescia

tysiecy trzysta szesnascie 72/100) p-ko i2 Development sp. z 0.0.

Sprawa prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Warszawie, Wydziat VIII Gospodarczy
(ul. Czerniakowska 100, 00-454 Warszawa) pod sygn. akt VIIl GC 1129/14 i dotyczy sporu odnosne
zaptaty przez 12 Development Sp. z 0.0. na rzecz powoda wynagrodzenia z tytulu umowy o
Swiadczenie ustug doradztwa podatkowego, przedmiotem ktdérej bytlo opracowanie przez Doradcéw
koncepcji restrukturyzacji spétek komandytowo- akcyjnych i jej wprowadzenie do konca 2013 roku
tak by w 2014 roku spotki z grupy byty bezpieczne podatkowo.

W ocenie i2 Development Sp. z o0.0. strona powodowa nienalezycie wykonata umowe, bowiem nie
przygotowata dla i2 Development Sp. z 0.0. koncepcji umozliwiajgcej jej realizacje do konca roku
2013, a przygotowanie opracowan zajeto Doradcg zbyt duzo czasu, co mogto rodzi¢ obawy, ze 2
Development Sp. z 0.0. nie zdazy z realizacjg scenariuszy opracowanych przez powoda. W tych
okolicznosciach Spotka odstgpita od tgczgcej jg ze strong powodowg umowy i nie uiscita naleznosci
z tytutu faktury VAT nr 71/07/2013 z dnia 31 lipca 2013 roku.

Dnia 8 maja 2015 roku odbyta sie rozprawa, na ktérej byt stuchany w charakterze Strony Pan
Andrzej Kowalski, sad z uwagi na fakt, iz sprawa obejmuje zagadnienia podatkowe (wiadomosci
specjalne), zdecydowat sie na dopuszczenie dowodu z opinii biegtego.

Biegty ztozyt opinie, co do ktérej spétka wniosta zarzuty. Termin rozprawy nie zostat wyznaczony.

2. Sprawa z powddztwa KPB sp. z 0.0. przeciwko GLMTX Sp. z 0. 0. z siedzibg w Nakle Slgskim, wps -
43.200.00 zt

Pozwem z dnia 18 kwietnia 2016 roku KPB sp. z 0.0. pozwata GLMTX sp. z 0.0. o0 zaptate kwoty
43.200,00 zt tytutem zwrotu zaptaconej wczesniej kwoty zwigzanej z odstgpieniem strony powodowe;j
od umowy. 10 czerwca 2016 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej, IV Wydziat
Gospodarczy wydat nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym, w ktérym nakazat pozwanej
zaptate kwoty 43.200,00 zt waz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 grudnia 2015 roku do dnia
zaptaty oraz kosztami procesu.

Whptynat sprzeciw od nakazu zaptaty od strony pozwane;j.

Na rozprawach przestuchano swiadkow, strony (ostatnia rozprawa 2 marca 2018 roku) Sad rozwazy
koniecznos$¢ powotania biegtego, o czym zadecyduje na posiedzeniu niejawnym. Kolejny termin
zostanie wyznaczony z urzedu.
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3. 6 _odrebnych spraw z powddztwa Biuro Ochrony RANGER sp. z 0.0. przeciwko KPB sp. z 0.0. 0
zaptate nastepujacych kwot: 11.683,00 zt, 11.020,00 z, 11.299.00 zi, 12.357.00 zi, 20.655,00 zt,
11.649,00 zt; tgczny wps — 78.753,00 zt

Wszystkie sprawy zostaty wniesione w marcu 2016 roku do Sadu Rejonowego dla Wroctawia —
Fabrycznej, Wydziat Gospodarczy i dotyczg zaptaty wynagrodzenia z tytulu umoéw o wykonywanie
ustug w zakresie ochrony mienia na inwestycjach, ktére realizowana pozwana spétka.

Sprawy zostaty zarejestrowane w IV Wydziale Gospodarczym, wydane zostaty nakazy zaptaty w
postepowaniach upominawczych. Pozwana w dniu 6 czerwca 2016 roku wniosta we wszystkich
sprawa sprzeciwy od nakazéw zaptaty, wnoszgc jednoczesnie o potgczenie wszystkich spraw do
wspolnego rozpoznania. Pozwana wniosta takze o oddalenie powddztw jako bezzasadnych.

Przestuchano swiadkéw(ostatni termin rozprawy w lutym 2018 roku) Celem przestuchania strony
pozwanej termin rozprawy zostat odroczony na lipiec 2018 roku.

4. Sprawa z powodztwa Artura Domki przeciwko KPB sp. z 0.0. o zaptate kwoty 69.528,80 zt

Sprawa toczy sie przed Sagdem Rejonowym dla Wroctawia — Fabrycznej (IV GNc 4527/16) i dotyczy
zapfaty wynagrodzenia za prace budowlane. W dniu 18 listopada 2016 roku zostat wydany nakaz
zaptaty w postepowaniu upominawczym, od ktérego strona pozwana wniosta sprzeciw w catosci
kwestionujgc zasadnos¢ dochodzonego roszczenia i domagajac sie oddalenia powddztwa w catosci.

Termin rozprawy wyznaczony na 20 kwietnia 2018 roku.

5. Sprawa z powddztwa Michata Kowalczyka przeciwko i2 Development sp. z 0.0., wps: 100.000,00 z

W dniu 20 sierpnia 2015 roku Michat Kowalczyk wniést do Sgdu Okregowego we Wroctawiu, |
Wydziat Cywilny pozew o usuniecie wad lokalu potozonego we Wroctawiu przy ul. Ractawickiej 97 nr
21 lub alternatywnie o obnizenie zaptaconej ceny o kwote 100.000,00 zt. Pozew zostat wniesiony
solidarnie przeciwko WRE Projekt sp. 0.0. sp.k., WRE Projekt sp. z 0.0. oraz i2 Development sp. z
0.0. i zostat doreczony 7 kwietnia 2016 roku.

Pozwana i2 Development sp. z 0.0. w przepisanym terminie wniosta odpowiedz na pozew wskazujgc
w pierwszej kolejnoéci na brak legitymacji procesowej. Z ostroznosci procesowej pozwana wskazata
takze na bezzasadnos¢ powodztwa.

Sprawa prowadzona jest pod sygnaturg | C 1432/15, odbyty sie dwie rozprawy, wszyscy swiadkowie
oraz powdd zostali przestuchani. Dnia 2 grudnia 2016 roku. Sgd zdecydowat o powotaniu biegtego
sgdowego z zakresu budownictwa celem sporzgdzenia opinii.

Termin rozprawy nie zostat wyznaczony, biegty jest w trakcie sporzadzania opinii.

6. Sprawa z powodztwa P.B. Konopkéw przeciwko i2 Development sp. z 0.0. Zodiak Il sp.k. , wps:
4.155 z

Powodowie wniesli o orzeczenie, azeby strona pozwana zaptacita na ich rzecz kwote 9.047,62 z
tytutem rozliczenia réznic w metrazu lokalu mieszkalnego (objetego umowg deweloperskg) wraz z
ustawowymi odsetkami oraz kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego.
Nastepnie w dniu 30.01.2018 roku. nastgpito czesciowe cofniecie powddztwa (co do kwoty 4.893,13
zt oraz czesci odsetek).
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Strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w cato$ci uznajgc je za przedwczesne i
pozbawione jakichkolwiek podstaw prawnych.

Termin rozprawy nie zostat jeszcze wyznaczony.

Postepowania podatkowe:

7. Kontrola podatku od nieruchomosci — i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. — pl. Jana Pawia
ns

Organy podatkowe prowadzg postepowanie podatkowe w zakresie podatku od nieruchomosci za lata
2014, 2015 i 2016.

Budynki zostaty jednostkowo wpisane do rejestru zabytkdw i sg utrzymywane zgodnie z przepisami
(lata 2015 i 2016), za rok 2014 podpieramy sie wzgledami technicznymi.

Wydane zostaly 3 decyzje (za lat 2014, 2015 i 2016) okreslajgce kwoty zobowigzan na poziomie ok
500 tys. zt za kazdy rok. Spoétka w dniu 21 marca 2017 roku. wniosta odwotanie co do kazdej z
decyzji kwestionujagc w catosci wysokos¢ ustalonych zobowigzan, powotujac sie na liczne
proceduralne i merytoryczne uchybienia organéw. Decyzje zostaty uchylone przez organ wyzszej
instancji i przekazane do ponownego rozpoznania. Prezydent Wroctawia w wyniku ponownego
rozpoznania wydat decyzje tozsamej tresci, od ktérych to decyzji spétka ponownie wniosta
odwotania. Sprawy sg prowadzone przez doradcow podatkowych Tax Support Center Sp. z o.0.
Spotka Doradztwa Podatkowego z/s we Wroctawiu. Sprawy w toku.

Marcin Misztal — Prezes Zarzgdu

Wroctaw, 28 marca 2018 roku Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu
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