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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
za okres od 01 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku
dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Spotki
i2 Development S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy badanie zataczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe;
i2 Development S.A. (zwana dalej: ,Grupg”), w ktdrej jednostkg dominujacy jest i2 Development S.A.
(zwana dalej: ,Spdtka”) z siedzibg we Wroctawiu (50-104 Wroctaw), ul. Laciarska 4B, na ktore sktadajq sie:
skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2017 roku, skonsolidowany rachunek zyskow i strat,
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale
wiasnym, skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych sporzadzone za okres od 01 stycznia 2017 roku
do 31 grudnia 2017 roku oraz informacja dodatkowa zawierajgca wprowadzenie do sprawozdania
finansowego oraz dodatkowe informacje i objasnienia (,skonsolidowane sprawozdanie”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu Spotki i Rady Nadzorczej za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego i za jego
rzetelng prezentacie zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz innymi obowigzujacymi przepisami prawa, a takze statutem Spdki.
Zarzad Spotki jest réwniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzng, ktéraq uznaje za niezbedng dla
sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (,ustawa o rachunkowosci’),
Zarzad Spdtki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Spdtki sg zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane
sprawozdanie finansowe spefniato wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowo$ci.
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Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta

Jeste$my odpowiedzialni za wyrazenie opinii 0 tym rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na
podstawie przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:

— Ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (,ustawa o biegtych rewidentach),

— Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Migdzynarodowych Standardéw Badania
dotychczas uchwalonych przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentdw,

— Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w
sprawie szczegoOtowych wymogoéw dotyczacych ustawowych badarn sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajgcym decyzje Komisji 2005/909/WE (,Rozporzadzenie
537/2014”).

Regulacje te wymagajq przestrzegania wymogdw etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania
w taki sposdb, aby uzyska¢ racjonalng pewnos¢, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera
istotnego znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie racjonalnej pewnosci, co do tego, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
jako catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem, a takze wydanie
sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta z badania zawierajacego naszg opinie. Racjonalna pewnos¢
jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, Zze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej
wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejace istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawac
na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub
tacznie mogtyby wptyng¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia, powstatego na
skutek oszustwa jest wyzsze, niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia powstatego na skutek btedu,
poniewaz oszustwo moze obejmowaé zmowy, fatszerstwo, celowe pominigcia, wprowadzanie w bigd lub
obejscie kontroli wewnetrznej i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa i regulacji, nie tylko bezposrednio
wptywajacego na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodow badania kwot i ujawnien
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dob6r procedur badania zalezy od osadu biegtego rewidenta,
w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegty rewident bierze pod uwage
dziatanie kontroli wewnetrznej, w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spotke
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych
okoliczno$ciach procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii na temat skuteczno$ci kontroli wewnetrzne;
Spotki.
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Badanie obejmuje takze ocene odpowiednioci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci
ustalonych przez Zarzad Spotki wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene ogdlnej prezentacii
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentowno$ci badanej Grupy Kapitatowej,
ani efektywnos$ci lub skuteczno$ci prowadzenia spraw Grupy Kapitatowej przez Zarzad Spétki obecnie
lub w przysztosci.

Zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rewizji Finansowej 320 pkt. 5 koncepcja istotnosci stosowana jest
przez biegtego rewidenta zaréwno przy planowaniu i przeprowadzeniu badania, jak i przy ocenie wptywu
rozpoznanych podczas badania znieksztatcen oraz nieskorygowanych znieksztatcen, jesli wystepuja,
na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, a takze przy formutowaniu opinii biegtego rewidenta. W zwigzku
z powyzszym wszystkie stwierdzenia biegtego rewidenta zawarte w sprawozdaniu z badania, w tym
stwierdzenia dotyczace innych wymogdw prawa i regulacji, wyrazane sg z uwzglednieniem jakosciowego
i wartosciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami badania i osadem biegtego rewidenta.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajacq i odpowiednig
podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania. Opinia jest spéjna z wydanym przez nas dodatkowym
sprawozdaniem dla Komitetu Audytu z dniem niniejszego sprawozdania z badania.

Niezaleznosé

W trakcie przeprowadzenia badania kluczowy bieglty rewident i firma audytorska pozostawali niezalezni
od Spotki zgodnie z przepisami Ustawy o biegtych rewidentach, Rozporzadzenia 537/2014 oraz zasadami
etyki zawodowej przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentow.

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem o$wiadczamy, ze nie $wiadczyliSmy ustug niebedacych
badaniem, ktdre sq zabronione przepisami art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach oraz art. 5 ust 1
Rozporzadzenia 537/2014.

Wybor firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spotki uchwatg Rady
Nadzorczej Spdtki nr 1/V1/2017 z dnia 29 czerwca 2017 roku. Skonsolidowane sprawozdanie fiansnowe Spotki
badamy nieprzerwanie poczawszy od roku obrotowego zakoriczonego dnia 31 grudnia 2015 roku.

Najbardziej znaczgce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowaliSmy ponizej opisane najbardziej znaczace rodzaje ryzyka
istotnego znieksztatcenia, w tym spowodowane oszustwem oraz opracowaliSmy stosowng reakcje na te
rodzaje ryzyka. W przypadkach, w ktérych uznaliSmy za stosowne dla zrozumienia zidentyfikowanego ryzyka
oraz wykonanych przez biegtego rewidenta procedur badania, zamie$ciliSmy rowniez najwazniejsze
spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.
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Opis rodzaju ryzyka istotnego znieksztatcenia
(kluczowe sprawy badania)

Reakcja biegtego rewidenta na zidentyfikowane
ryzyko oraz w stosownych przypadkach
najwazniejsze spostrzezenia zwigzane
zryzykiem

Rozpoznawanie przychodéw

Zgodnie z przyjeta politykg rachunkowosci w tym
zakresie, przychody z ustug deweloperskich
ujmowane sg w momencie gdy znaczace ryzyko

I korzy$ci wynikajace z posiadania nieruchomosci
zostaty przeniesione na kupujacego, za ktéry Grupa
przyjmuje zasadniczo moment podpisania aktu
notarialnego. Aby mozna byto zastosowac
przekazanie protokolarne musza by¢ spetnione
dodatkowe warunki tzn. uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie, przekazanie protokolarne oraz
otrzymanie wptaty w wysokosci 90-100%.

Dodatkowo przychody ze sprzedazy ustug
budowlanych sg ujmowane na podstawie stopnia
zaawansowania realizacji transakcji, jezeli kwote
przychodow mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.

Przeprowadzone proceduty badania w tym obszarze
obejmowaty:

— analize polityki rachunkowosci dotyczacq
przychoddw ze sprzedazy oraz omowienie
procesu rozpoznawania przychodéw przez
Grupe,

— przeprowadzenie testbw mechaniznéw
kontrolnych w procesie rozpoznawania
przychoddw ze sprzedazy,

— przeprowadznie testéw analitycznych oraz
testow rozpoznawania przychoddw ze
sprzedazy w poszczegoinych strumieniach
generowanych przez Grupe, w tym
momentu rozpoznawania przychodow ze
sprzedazy oraz metody zastosowanej do
ustalenia wartosci przychodow ze
sprzedazy w okresie, a takze
zastosowanych szacunkéw w przypadku
projektéw budowlanych (pomiar metody
stopnia zaawansowania, planowana marza
na kontrakcie, aktualizacja budzetéw),

— analize ujawnien w tym zakresie
w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, a takze w zakresie segmentow
operacyjnych Grupy.

Dodatkowo przeprowadzili$my testy dokumentow
obejmujace uzgodnienia do dokumentacji zrédiowe;:
umowy deweloperskiej, protokotéw odbioru, aktow
notarialnych, faktur sprzedazy, wyciggéw
bankowych oraz analizowaliSmy transakcje na
przetomie okresu sprawozdawczego.
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Utrata wartosci aktywow niematerialnych -
wartos¢ firmy

Na dzier 31 grudnia 2017 roku warto$¢ firmy
wykazana w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatowej wyniosta

50 558,11 tys. zt, co stanowi 10,91% skonsolidowane;j
sumy bilansowe.

Grupa przynajmniej raz w roku wykonuije testy na
utrate warto$ci w odniesieniu do warto$ci firmy.
Wymaga to oszacowania ,warto$ci uzytkowe;”
o$rodkéw wypracowujacych $rodki pieniezne, do
ktérych alokowana jest warto$¢ firmy. Oszacowanie
warto$ci uzytkowej polega na oszacowaniu przez
Grupe przysztych przeptywdw pienieznych
generowanych przez osrodek wypracowujacy srodki
pieniezne.

W ramach badania udokumentowali$my nasze
zrozumienie procesu przeprowadzenia testu na
utrate wartosci. Nasze procedury obejmowaty:

— sprawdzenie arytmetyczne modelu,

— ocene przyjetych przez Zarzad jednostki
dominujacej prognoz finansowych oraz
zatozen makroekonomicznych (w tym
odnosnie cen na rynku nieruchomosci,
rozwoju rynku wroctawskiego), stosowanych
stop dyskonta,

— oceng Sredniowazonego ksoztu kapitatu,

— ocene prawdopodobienstwa realizowalnosci
zatozonych przeptywow pienigznych z
dziatalno$ci operacyjnej,

— oceneg adekwatnosci ujawnien w zakresie
testu na uutrate wartoSci.

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

Utrata wartosci pozostatych aktywow

W Grupie Kapitatowej istnieje ryzyko zawyzenia
wartosci zapasow i naleznosci.

Zapasy obejmujg grunty, budynki mieszkalne w
budowie, produkty gotowe. Zapasy sg wyceniane
wedtug nizszej z dwdch 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 dziatalno$ci gospodarczej, pomniejszona o
koszty wykoniczenia i szacowane koszty niezbedne
do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

W ramach badania przeprowadzili§my nastepujace
czynnosci:

— analize polityki rachunkowos$ci pod katem
tworzenia odpisow aktualizujgcych warto$¢
zapasow i naleznosci,

— analize zapasdw wyrobow gotowych pod
katem mozliwych do uzyskania cen
sprzedazy netto pojedynczych sztuk lokali,

— analize budzetéw poszczegolnych projektow
deweloperskich w toku realizacji oraz marzy
mozliwej do uzyskania na tych projekach,

— analize struktury wiekowej naleznosci,
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Nieruchomosci (grunty, prawo wieczystego
uzytkowania gruntow) nabyte w celu prowadzenia
inwestycji deweloperskiej lub budowlane;
przeznaczone do sprzedazy w toku dziatalno$ci
deweloperskiej Grupy sg prezentowane w zapasach,
W pozycji towary.

Warto$¢ zakupionych gruntéw pod budowe obcigza
koszt wlasny sprzedazy dopiero po zakonczeniu
inwestyciji i sprzedazy.

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane

i wykazywane wedtug kwot pierwotnie
zafakturowanych, z uwzglednieniem odpisu na
watpliwe nalezno$ci. Odpis na naleznosci
oszacowywany jest wtedy, gdy sciggniecie petnej
kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne. Na
kazdy dzien bilansowy kierownictwo Grupy ocenia
prawdopodobiefistwo odzyskania nalezno$ci i
decyduje o odpisach aktualizujgcych.

Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac
stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty, oprécz
powyzszych kryteriow stosuje sie do wybranych
naleznosci podejscie indywidualne.

— przekazali$my zapytania do prawnikow
obstugujacych Grupe Kapitatowg oraz
przeanalizowalismy i przedyskutowali$my
prowadzone postepowania i toczace sie

Spory,

— przeprowadzilismy analize sporéw
z kontrahentami, roszczen, spraw
sadowych, zobowigzan warunkowych,

— zweryfikowali$my ujawnienia w tym zakresie
w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Ryzyko ominigcia procedur kontroli wewnetrznej

Prezesem Zarzadu Spdtki jest rownocze$nie gtowny
akcjonariusz Spotki, Pan Marcin Misztal. W zwigzku
z tym decyzje podejmowane przez Zarzad moga by¢
zdominowane przez jedng osobe, w szczegblnosci
w zakresie szacunkdw kierownictwa.

Przeprowadzliismy procedury audytowe dotyczace
nastepujacych szacunkow Zarzadu:

odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow,

odpisy aktualizujgce warto$¢ nalezno$ci,

— aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego,

— budzety projektéw stuzace do
przygotowania testu na utrate wartosci
warto$ci firmy,
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polegajace miedzy innymi:

ocenie polityk rachunkowosci,

ocenie przyjetych zatozen i metodologii,

weryfikacji poprawno$ci kalkulacii,

— ocenie odzyskiwalnosci aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

Ponadto analizowano zapisy ksiegowan, wybrane
proby ksiegowan, szukano nietypowych transakcji.

Opinia
Naszym zdaniem, zbadane jednostkowe sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2017 roku oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 01 stycznia 2017 roku
do 31 grudnia 2017 roku, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a takze przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci,

— jest zgodne, co do formy i treSci z obowigzujacymi Grupe przepisami prawa i postanowieniami
statutu Spotki.
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Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji
Opinia na temat sprawozdania z dziatalno$ci

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania
z dziatalno$ci Grupy Kapitatowe;.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej zgodnie z ustawag o rachunkowosci oraz
innymi obowigzujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad Spotki. Ponadto Zarzad Spétki oraz
cztonkowie Rady Nadzorczej jednostki dominujacej w Grupie Kapitatowej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej spetnialo wymagania przewidziane w ustawie
0 rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach bylo wydanie opinii, czy
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zostato sporzadzone zgodnie z przepisami prawa oraz, ze jest
ono zgodne z informacjami zawartymi w zatgczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej.

Naszym obowigzkiem byto takze zlozenie o$wiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o Grupie Kapitatowej
i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego, stwierdzilismy
w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej istotne znieksztatcenia oraz wskazanie, na czym polega
kazde takie istotne znieksztatcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej zostato sporzadzone zgodnie z majgcymi
zastosowanie przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w zatgczonym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Ponadto, o$wiadczamy, iz w Swietle wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu
uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu
z dziatalnosci Grupy istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat oSwiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej s odpowiedzialni za sporzadzenie o$wiadczenia
o stosowaniu fadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwigzku z przeprowadzanym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego, naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach bylo wydanie opinii, czy emitent
obowigzany do ztozenia o$wiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego, stanowigcego wyodrebniong cze$¢
sprawozdania z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej, zawart w tym o$wiadczeniu informacje wymagane przepisami
prawa oraz w odniesieniu do okre$lonych informacji wskazanych w tych przepisach lub regulaminach
stwierdzenie, czy sq one zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi
w zatgczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Spdtka zawarta informacje okre$lone
w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, g, j, k oraz lit. | Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
19 lutego 2009 roku w sprawie informaciji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
warto$ciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem cztonkowskim (,Rozporzadzenie”). Informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt
4 lit. c-f, h oraz lit. i tego Rozporzadzenia zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego
sq zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w zatgczonym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

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

z siedzibg we Wroctawiu, ul. Opolska 123 A/2

Kluczowy Biegty Rewident

L\_B}@k\i
v

Luiza Berg

Biegty Rewident

Nr ewidencyjny 10898

Wroctaw, dnia 28 marca 2018 roku
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