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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej ,,i2 Development” S.A.

PrzeprowadziliSmy badanie zatgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
,i2 Development” S.A., zwana dalej ,Grupg’, dla ktorej jednostka dominujacq jest ,i2 Development” S.A.
z siedzibg we Wroctawiu, przy ul. Laciarskiej 4B (50-122 Wroctaw), na ktére sktada sie:

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji finansowej (skonsolidowany bilans) sporzadzone na dzieh 31 grudnia
2016 roku, skonsolidowany rachunek zyskéw i strat (skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw) za
okres od 01 stycznia do 31 grudnia 2016 roku, zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym za okres
od 01 stycznia do 31 grudnia 2016 roku, skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych za okres
od 01 stycznia do 31 grudnia 2016 roku oraz dodatkowe informacije i objasnienia.

Kierownik jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie i rzetelng prezentacie tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowo$ci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i innymi obowigzujacymi przepisami prawa oraz
sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej. Kierownik jednostki dominujacej jest rowniez
odpowiedzialny za kontrole wewnetrzng, ktérgq uznaje za niezbedng, aby sporzadzane skonsolidowane
sprawozdania finansowe byty wolne od nieprawidtowosci powstatych wskutek celowych dziatan lub btedéw.

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii 0 tym, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe rzetelnie i jasno,
przedstawia sytuacje majatkowq i finansowa, jak tez wynik finansowy grupy kapitatowej zgodnie z majacymi
zastosowanie  Miedzynarodowymi  Standardami  Rachunkowosci,  Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen
Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci grupy kapitatowe;.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzili$my stosownie do postanowien:

1) rozdziatu 7 ustawy z 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowoSci;

2)  krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw w Polsce.
Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majacych na celu uzyskanie dowoddéw badania dotyczacych kwot i
informacji ujawnionych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Wybédr procedur badania zalezy od
naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystapienia istotnych nieprawidtowo$ci skonsolidowanego sprawozdania
finansowego na skutek celowych dziatan lub btedéw. Przeprowadzajac ocene tego ryzyka bierzemy pod uwage
kontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzadzeniem oraz rzetelng prezentacjg skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w celu zaplanowania stosownych do okolicznosci procedur badania, nie za$ w celu wyrazenia opinii
na temat skutecznosci dziatania kontroli wewnetrznej. Badanie obejmuje roéwniez oceng odpowiedniosci
stosowanej polityki rachunkowosci, zasadno$ci szacunkdw dokonanych przez kierownika jednostki dominujacej
oraz oceng ogdlnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajacq i odpowiednigq
podstawe do wyrazenia przez nas opinii.

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dziatalno$ci.
Jednakze naszym obowigzkiem byto, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zapoznanie sig z trescig sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i wskazanie czy informacje
w nim zawarte uwzgledniajg postanowienia art. 55 ust 2a w powigzaniu z art. 49 ustawy o rachunkowo$ci i czy sg



one zgodne z informacjami zawartymi w zatgczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Naszym

obowigzkiem byto takze ztozenie o$wiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu

uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z

dziatalno$ci Grupy Kapitatowej istotne znieksztatcenia.

Naszym zdaniem, zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ,i2 Development” S.A.,

obejmujace dane liczbowe i objadnienia stowne:

— przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2016 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2016 roku zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci
Grupy Kapitatowej,

— jest zgodne z wplywajacymi na tre$¢ sprawozdania skonsolidowanego przepisami prawa obowigzujgcymi
Grupe Kapitatowa oraz postanowieniami statutu jednostki dominujace;.

Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci, stwierdzamy, Ze informacje zawarte w sprawozdaniu z
dziafalnoci Grupy Kapitatowej uwzgledniajg postanowienia art. 55 ust 2a w powigzaniu z art. 49 ustawy
o rachunkowos$ci, i sg zgodne z informacjami zawartymi w zataczonym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie stwierdziliSmy wystapienia w sprawozdaniu z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej istotnych znieksztatcen.

Wroctaw, dnia 19 kwietnia 2017 roku

Luiza Berg
Biegty Rewident
nr ewid. 10898

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

z siedzibg we Wroctawiu, ul. Opolska 123 A/2
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej ,i2 Development” S.A. za 2016 rok

l. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace jednostke dominujaca

1.1. Nazwa i forma prawna

Jednostka dominujaca dziata pod firmg ,i2 Development” S.A.

1.2. Siedziba jednostki dominujacej

Zgodnie z aktualnym odpisem z KRS siedziba jednostki dominujgcej miesci sie we Wroctawiu, ul. Laciarska 4B, 50-
122 Wroctaw.

Poprzednia siedziba jednostki dominujacej znajdowata sie przy ul. Szewskiej 8, 50-122 Wroctaw.

Siedziba jednostki dominujacej zostata zmieniona po dniu bilansowym.

1.3. Przedmiot dziatalnosci jednostki dominujacej

Zgodnie z wpisem do rejestru i Statutem jednostki dominujacej gtéwnym przedmiotem dziatalnosci jest:

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,
wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi,

realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wkasny rachunek,

pozostate formy udzielania kredytow,

pozostata dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszy
emerytalnych,

pozostata finansowa dziatalno$¢ ustuga, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytaczeniem ubezpieczen i
funduszoéw emerytalnych,

dziatalno$¢ w zakresie architektury,
dziatalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytaczeniem holdingdw finansowych,

dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstuga biura.

Jednostka dominujaca w badanym okresie prowadzita dziatalno$¢ holdingowa i $wiadczyta ustugi administracyjno-
biurowe dla spétek z Grupy.

Jednostka dominujgca do dnia 31 grudnia 2014 roku prowadzita dziatalno$¢ budowlang, jako Korfantowskie
Przedsiebiorstwo Budowlane S. A. Wszystkie kontrakty budowlane oraz umowy kredytowe zostaly przekazane za
pomocg umoéw cesji do Korfantowskiego Przedsigbiorstwa Budowlanego Sp. z 0.0. (nowo powotanej spotki w

Grupie).

Grupa Kapitatowa prowadzita dziatalno$¢ deweloperska, poprzez spotki celowe w Grupie, gtownie na rynku
wroctawskim.
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej ,i2 Development” S.A. za 2016 rok

1.4. Podstawa dziatalnosci
Jednostka dominujgca ,i2 Development” S.A. dziata na podstawie:

— Statutu Spétki  sporzadzonej w formie aktu notarialnego w dniu 26 czerwca 2014 roku
(Repertorium A Nr 9132/2014 z p6zn.zm.),

—  Kodeksu spotek handlowych.

Spotka zostata zawarta na czas nieoznaczony.

1.5. Rejestracja w Sadzie Gospodarczym

29 sierpnia 2014 roku jednostka dominujgca zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie
Rejonowym we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000520460.

1.6. Rejestracja w Urzedzie Skarbowym i Wojewodzkim Urzedzie Statystycznym
Jednostka dominujaca posiada:

NIP: 8971785953

REGON: 022010257

1.7. Kapitat podstawowy i wlasny Grupy Kapitatowej

Kapitat zaktadowy na dzier 31 grudnia 2016 roku wynosit 9.700.000,00 zt i dzielit sie na 9.700.000 akcji 0 wartosci
nominainej 1,00 zt kazda.

Do dnia zakonczenia badania nie nastapity zmiany kapitatu zaktadowego.

Na kapitat wlasny Grupy na dzien 31 grudnia 2016 roku sktadaly si¢ ponadto:

- kapitat zapasowy 31993 512,60 z,
— kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny 0,00 z,
- pozostate kapitaty rezerwowe 178 011 000,00 zt,
- roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 177 232,42 zt,
— zyski zatrzymane/niepokryte straty 753574115z,
- zysk (strata) netto roku biezacego 6 028 119,50 zt.

tacznie skonsolidowany kapitat wiasny na 31 grudnia 2016 roku wynosit 237 260 390,28 zt i byt dodatni.
W badanym okresie miata miejsce zmiana kapitatu podstawowego jednostki dominujacej.

W dniu 30 marca 2016 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny sporzadzony przez
jednostke dominujacg w zwigzku z ofertq publiczng akcji serii B oraz zamiarem ubiegania sie o dopuszczenie do
obrotu na rynku regulowanym akgji serii A i B oraz praw do akgji serii B.

W kwietniu 2016 roku miata miejsce emisja akcji B na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie. Subskrypcje
rozpoczeto dnia 14 kwietnia 2016 roku, a zakoficzono dnia 19 kwietnia 2016 roku. Przydziat akcji inwestorom
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej ,i2 Development” S.A. za 2016 rok

indywidualnym i inwestorom instytucjonalnym nastapit 21 kwietnia 2016 roku. Przedmiotem subskrypcji byto
2.000.000 akcji serii B Spdtki. Liczba papierow wartosciowych, ktére zostaty przydzielone w ramach
przeprowadzonej subskrypciji lub sprzedazy wyniosta:

. Inwestorom indywidualnym przydzielono 200.000 akcji serii B Spotki.

. Inwestorom instytucjonalnym przydzielono tacznie 1.500.000 akji serii B Spotki.
Akcje serii B byty obejmowane po cenie 20 zt za jedng akcje.

W ramach Oferty akcje serii B przydzielono 196 inwestorom, w tym, w osobnych transzach:
. 177 inwestorom indywidualnym,

. 19 inwestorom instytucjonalnym.

Warto$¢ przeprowadzonej Oferty wyniosta 34 000 000,00 zt. Podniesienie kapitatu akcyjnego zwigzanego z emisjg
akciji serii B zostato zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sagdowy w dniu 13 maja 2016 roku.

1.8. Skiad akcjonariatu jednostki dominujacej

Na dzien 31 grudnia 2016 roku akcjonariusze jednostki dominujacej przedstawiali sie nastepujaco:

Akcjonariusz llosé akeji|  llosé glosew| , Doziatwogelnej)  Udzialw kapitale
] ] g liczbie gtoséw na WZ podstawowym

Andrzej Kowalski — Prezes Zarzadu 4.000.000 4.000.000 41.2% 41.2%

poprzez Galtoco Investments Ltd.

Marcin Mls;tal - Wiceprezes Zarzadu 4.000.000 4.000.000 41.2% 41.2%

poprzez Acico Investments Ltd.

Pozostali akcjonariusze 1.700.000 1.700.000 17,6% 17,6%

Razem 9.700.000 9.700.000 100,0% 100,0%

1.9. Zarzad i Rada Nadzorcza jednostki dominujacej

Na 31 grudnia 2016 roku w skfad Zarzadu wchodzili:

— Andrzej Kowalski — Prezes Zarzadu,

— Marcin Misztal - Wiceprezes Zarzadu.

W trakcie badanego okresu nie miaty miejsca zmiany sktadu Zarzadu.

Po dniu bilansowym takze nie nastapity zmiany w sktadzie Zarzadu Spétki.

Na dzier 31 grudnia 2016 w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:

— Radostaw Kuczynski- Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

— Dariusz liski- Cztonek Rady Nadzorczej,

—  Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

— Monika Krél-Stepien - Cztonek Rady Nadzorczej,

— Jakub Klimczak — Cztonek rady Nadzorczej.
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Grupy Kapitatowej ,i2 Development” S.A. za 2016 rok

W trakcie badanego okresu oraz po dniu bilansowym nie nastapity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej jednostki

dominujgce;.

1.10. Informacja o jednostkach powigzanych

Na dziert 31 grudnia 2016 roku w sktad Grupy Kapitatowej, w ktorej ,i2 Development” S.A. jest jednostka dominujaca

wchodzg nastepujace podmioty:

Lp. Nazwa Spoiki Siedziba | Przedmiot dziatalnosci ko'::;‘l’i::cji
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. z0.0. Wroctaw, Polska | Ustugi architektoniczne petna
4. |i2 Development Sp. z 0. o. Wroctaw, Polska | Ustugi obstugi sprzedazy petna
5. |i2 Finanse Sp. z 0.0. Wroctaw, Polska Usiugi ks_ie;)g:;)(\:/voi,l:adrowo petna
6. |2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp. k. Wroctaw, Polska Ustugi budowlane petna
7. 2 Development Sp. z 0.0. P3 SKA Wroctaw, Polska Ustugi budowlane petna
8. 2 Development Sp. z 0. 0. M1 Sp. k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
9. |i2 Development Sp. z 0. 0. M3 Sp. k Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
10. 2 Development Sp. z 0. 0. M5 Sp. k Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
11. |i2 Development Sp. z 0.0. Ksiecia Witolda Sp.k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
12. |i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 Sp.k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
13. |i2 Development Sp. z 0.0. Pitsudskiego Sp.k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
14. |i2 Development Sp. z 0.0. Pigkna Sp.k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
15.  |i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp.k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
16. 2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie Sp.k. | Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
17. |i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Ill Sp.k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
18. |2 Igielna Sp. z 0. 0. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
19. |2 Powstarcow Slaskich Sp. z 0. o. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
Nabywanie i posiadanie
20. |2 Development SCSp Luksemburg f:zzvifg?iwzgéggnzigfﬁiﬁ} petna
udziatami
Nabywanie i posiadanie
21. |2 Development Sarl Luksemburg lrjgzz\;? g?:’vzgri;:jnzlgflt éi;jri’i peina
udziatami
22. |Wratislavia Project FIZ AN W;jzi‘;va’ Fundusz inwestycyjny petna
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2. Dane identyfikujace zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania bylo skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ,i2 Development” S.A.
sporzadzone za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 roku, obejmujace:

wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego;

— skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Kapitatowej (skonsolidowany bilans) sporzadzony na
dziert 31 grudnia 2016 roku, ktdry po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 368 615 728,54 zt;

— skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw Grupy Kapitatowej (skonsolidowany rachunek zyskow i
strat) za rok obrotowy od 01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku wykazujacy zysk netto w kwocie
6 028 119,50 z;

— skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych wykazujacy zwigkszenie stanu $rodkéw pienieznych o kwote
2 866 565,81 zt;

— zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym wykazujace zwiekszenie kapitatow wiasnych Grupy
Kapitatowej o kwote 35 009 392,73 zt;

— informacje dodatkowg o0 przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje.

3.Dane identyfikujgce  podmiot  uprawniony i  bieglego  rewidenta
przeprowadzajacego badanie

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej ,i2 Development” S.A.. za 2016 rok
zostato przeprowadzone przez BONA FIDE Luiza Berg, Audyt doradztwo z siedzibg we Wroctawiu,
ul. Opolska 123 A/2, podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby
Biegtych Rewidentow pod nr 3819.

Wyboru bieglego rewidenta dokonata Rada Nadzorcza jednostki dominujacej w Grupie na podstawie
uchwaty nr 1/VI1/2016 z dnia 01 sierpnia 2016 roku.

Badanie zostato przeprowadzone na podstawie umowy o badanie z dnia 10 sierpnia 2016 roku, od 05 grudnia 2016
roku do dnia wydania opinii (z przerwami), przez kluczowego biegtego rewidenta Luize¢ Berg, nr 10898. Badanie byto
poprzedzone badaniem wstepnym.

Oswiadczamy, ze podmiot uprawniony Bona Fide Luiza Berg, Audyt doradztwo oraz biegty rewident badajacy opisane
skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniajq warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii 0 badanym
skonsolidowanym sprawozdaniu - zgodnie z art. 56, 57 i 60 Ustawy z 7 maja 2009 roku o biegtych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdar finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz.U. z 2009
roku, nr 77, poz. 649).

Jednostka dominujgca w czasie badania udostepnita biegtemu rewidentowi zadane dane i udzielita informacii
i wyjasnien niezbednych do przeprowadzenia badania oraz poinformowata o braku istotnych zdarzen, ktére nastapity po
dacie bilansu, do dnia ztozenia o$wiadczenia.

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

Dziatalno$¢ Grupy w 2014 roku zamknela sie stratg netto w kwocie 16 794 907,27 zt. Skonsolidowane sprawozdanie
Grupy za rok obrotowy 2015 bylo badane przez BONA FIDE Luiza Berg, Audyt doradztwo z siedzibg we Wroctawiu,
ul. Opolska 123 A/2, podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby
Biegtych Rewidentoéw pod nr 3819. Sprawozdanie to uzyskato opini¢ z badania bez zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2015 rok zostato zatwierdzone w dniu 30 czerwca 2016 roku, uchwatg
numer 5 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy. Skonsolidowany wynik finansowy nie podlega podziatowi.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2015 rok zostato ziozone do KRS w dniu 14 lipca 2016 roku.
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Il. ANALIZA FINANSOWA GRUPY

Ponizej przedstawiono wybrane wielkosci ze skonsolidowanego bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz podstawowe

wskazniki finansowe, w pordwnaniu do analogicznych wielkosci za rok ubiegty.

1. Podstawowe wartosci ze skonsolidowanego bilansu

31.12.2016 b:{; s:;“xe] 31.12.2015 brl/; rf:;“v{e]
AKTYWA
Aktywa trwate 89 140 002 16,3 109 635 597 15,9
Wartosci niematerialne 30196 0,0 117 581 0,0
Rzeczowe aktywa trwate 443 283 0,1 1086 126 0,3
Nieruchomosci Inwestycyjne 29088 211 55574 075
Nalezno$ci dtugoterminowe 6943 344 1,9 202 415 0,1
Wartos¢ firmy 50 558 112 13,7 50 558 112 14,9
Inwestycje w jedn. wspdtkontr. wycen. met. praw wiasnosci 0 0
Pozostate aktywa finansowe (dtugoterminowe) 0 0
Rozliczenia migdzyokresowe dtugoterminowe 2076 856 0,6 2097 288 0,6
Aktywa obrotowe 279475726 75,8 230 685 897 67,8
Zapasy 234 125 606 63,5 209 270 330 61,5
Naleznosci krotkoterminowe 35103 803 9,5 8431995 25
w tym z tytutu dostaw i ustug 28 051 608 7,6 2209 875 0,6
Inwestycje krétkoterminowe 4 227 047 11 1450 268 0,4
Rozliczenia migdzyokresowe 832 893 0,2 149 737 0,0
Srodki pienigzne na rachunkach deweloperskich 5186 377,83 14 11 383 566,70 33
SUMA AKTYWOW 368 615 729 92,1 340 321 494 83,7
PASYWA
Kapitat wiasny przypisany jednostce dominujacej 237 260 390 64,4 202 250 998 59,4
Kapitat podstawowy 9700 000 2,6 8000 000 24
Kapitat zapasowy 35808 297 9,7 423 0,0
Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe 178 011 000 48,3 178 011 000 52,3
Zyski zatrzymane 7535741 2,0 (553 972) 0,2
Wynik okresu biezacego 6028 120 1,6 16 794 907 49
Réznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej 177 232 0,0 (1361) 0,0
Udzialy niekontrolujace 0 0
Kapitat wtasny ogotem 237 260 390 64,4 202 250 998 59,4
Zobowigzania i rezerwy 131 355 338 35,6 138 070 497 40,6
Rezerwy na zobowigzania 1 640 000 0,4 697 000 0,2
Zobowigzania dtugoterminowe 81273490 22,0 59 351123 17,4
Zobowigzania krotkoterminowe 46 798 694 12,7 76 007 269 22,3
w tym z tytutu dostaw i ustug 22 586 606 6,1 15592 015 46
Rozliczenia migdzyokresowe 1643 155 0,4 2015105 0,6
SUMA PASYWOW 368 615 729 100,0 340 321 494 100,0
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2. Podstawowe wielkosci ze skonsolidowanego rachunku zyskoéw i strat

0,
Wyszczeablnienie 1.01.2016- rzAcc:]o 26 1.01.2015- % do przych.
yszczeg 31122016  Prayen.z 31122015  ze sprzedazy
sprzedazy
Przychody ze sprzedazy 93484 777 100,0% 84 646 948 100,0%
Koszty dziatalnosci operacyjnej 90 954 068 97,3% 93 565 476 110,5%
Wynik brutto ze sprzedazy 2530709 2,7% (8918 528) (10,5 %)
Wynik na pozostatych przychodach i kosztach 7 624 240 8.2% (61211) (0.1%)
operacyjnych
Wynik na dziatalnosci finansowej 159 337 0,2% (865299) (1,0 %)
Zysk | (strata) z dziatalnos$ci gospodarczej 10 314 287 11,0% (9845038 ) (11,6 %)
Ud2|ai.w zyskach jednostek wspdtkontrolowanych 0 0.0% 0 0.0%
wycenianych m.p.w.
Zysk/(strata) na sprzedazy cato$ci lub czesci udziatow (4897 325) (5.2%) 0 0.0%
jednostek podporzadkowanych
Wynik finansowy brutto 5416 962 5,8% (9845038) (11,6 %)
Podatek dochodowy (611158) (0,7 %) (26 639 946 ) (131,5%)
Wynik finansowy netto 6028 120 6,4% 16 794 907 19,8%
3. Podstawowe wskazniki finansowe
31.12.2016 31.12.2015
Rentownos$¢ majatku
wynik finansowy netto 0 0
$rednioroczny stan aktywow 1.7% 4%
Rentownos¢ kapitatu wlasnego
wynik finansowy netto o 0
Srednioroczny stan kapitatu wtasnego 2,7% 16,6%
Rentownos¢ netto sprzedazy
wynik finansowy netto 0 0
przychody ze sprzedazy 6.4% 19.8%
Rentownos¢ brutto sprzedazy
wynik ze sprzedazy 0 10 &Y
przychody ze sprzedazy 2.7% 10.5%
Wskaznik ptynnosci |
aktywa obrotowe ogotem 6.0 30
zobowigzania krotkoterminowe ' '
Wskaznik ptynnosci Il
aktywa obrotowe ogdtem - zapasy 10 03

zobowigzania krétkoterminowe
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Szybkos¢ splaty naleznosci w dniach

$redni stan nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug x 365dni
. 59 19
przychody ze sprzedazy

Szybkos¢ sptaty zobowiagzan w dniach

$redni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug x 365dni
; P — 108 61
koszty dziatalno$ci operacyjnej

Szybkos¢ obrotu zapaséw

$redni stan zapasow x 365 dni
koszt dziatalno$ci operacyjnej 890 408

¥) $redni stan nalezno$ci i zobowigzari jest wyliczony jako Srednia arytmetyczna wartosci pozycji z bilansu otwarcia oraz bilansu
zamkniecia.

4. Komentarz

Po stronie aktywdw najwiekszg pozycjq sq zapasy w wysokosci 234 125 605,64 zt, ktére stanowig 63,5% sumy
bilansowej. Na pozycje te skiladajg sie: produkty w toku (budowane inwestycie deweloperskie o wartosci
222 471 075,58 zt, produkty gotowe: 8 682 196,53 zt i towary: 2 972 333,53 zt. Wérod aktywdw trwatych najwiekszg
pozycje stanowi wartos¢ firmy w wysoko$ci 50.558.112,05 zt powstata w efekcie nabycia aportem i2 Grupa sp. z 0.0.
wraz ze spotkami zaleznymi. W wartosci firmy zawierajg sie¢ pewne aktywa niematerialne, ktorych nie mozna
wyodrebni¢ w jednostce przejmowanej ani wyceni¢ w sposdb wiarygodny, z uwagi na ich charakter. Wartosci ujete w

zwiekszenie znaczenia na rynku.

Wsrdd pasywoéw Spotki najwiekszag pozycjg jest kapitat wiasny, ktory stanowi 64,4% sumy bilansowej. Kapitat
podstawowy Grupy wynosi 9 700 000,00 zt i stanowi 2,6% sumy bilansowej. Kapitat podstawowy jest réwny
kapitatowi  podstawowemu jednostki dominujacej. Wysoko$¢ kapitatbw wltasnych  Grupy na dzien
31 grudnia 2016 roku wyniosta 237 260 390,28 zt. W badanym okresie miaty miejsce zmiany kapitatu podstawowego
jednostki dominujacej. Zdarzenia te zostaty opisane w punkcie 1.7 niniejszego raportu.

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania wyniosty 131355 338,30 zI, stanowigce 35,6% sumy bilansowej.
Najwiekszy udziat w tej pozycji majg zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek, biezace i diugoterminowe, tacznie
wynoszace 74 591 974,81 zt.

W  okresie od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku Grupa zrealizowata przychody
na poziomie 93484 776,93 zt oraz poniosta koszty dziatalnoSci operacyjnej w kwocie 90 954 067,58 zt.
Wsréd kosztéw dominujg koszty zuzycia materiatéw i energii stanowiace 55,3% ogétu kosztéw operacyjnych oraz
koszty ustug obcych stanowiace 37,7% warto$ci ogétem kosztéw dziatalno$ci operacyjnej. Grupa osiggneta zysk na
sprzedazy w wysokosci 2530 709,35 zt w stosunku do straty ze sprzedazy za rok poprzedni w wysokoSci
- 8.918.528,29 zt. Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej wynidst 7 624 240,36 zt, a wynik na dziatalnosci
finansowej uksztattowat sie na poziomie: 159 336,84 zt. Spotka zamkneta okres sprawozdawczy zyskiem netto w
wysokosci 6 028 119,50 zt.
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Analiza powyzszych wielko$ci i wskaznikow wskazuje na wystapienie w roku 2016 nastepujacych tendencii:

wskaznik rentowno$ci majatku spadt z poziomu 9,4% w 2014 roku do poziomu 1,7% w 2016 roku.
Rentownos¢ kapitatu wlasnego wyniosta 2,7% w badanym okresie, w stosunku do poziomu 16,6% w
okresie poprzednim. Wskaznik rentownosci netto sprzedazy wykazuje tendencje spadkowa i wyniost 6,4%,
a w okresie poprzednim: 19,8%.

wskaznik ptynnosci finansowej ,|” uksztattowat si¢ na wysokim poziomie w analizowanych latach i wyniost
3,0 w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2015 roku oraz 6,0 w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2016.
Wskaznik ptynnosci finansowej ,|I” wynidst 0,3 w roku poprzednim oraz 1,0 w roku badanym. Wskaznik ten
uzyskat warto$¢ optymalna.

wskaznik cyklu rotacji nalezno$ci wydtuzyt sie z 19 w 2015 roku do 59 dni w 2016 roku.
cykl rotacji zobowigzan wydtuzyt sie z 61 w 2015 roku do 108 dni w 2016 roku.

wskaznik rotacji zapasow wydtuzyt sie z 408 dni do 890 dni.

Uwzgledniajac wyniki badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego i zdarzen gospodarczych, jakie nastapity
po dniu bilansowym stwierdza sie, ze aktualna sytuacja Grupy nie upowaznia do eksponowania zagrozenia dla
kontynuacji jej dziatalnosci w roku nastepnym po roku badanym. Jednakze niezbedne jest kontynuowanie
monitorowania poziomu podstawowych wskaznikow ekonomiczno — finansowych. Odnotowac nalezy przy tym fakt, ze
Grupa poinformowata we Wprowadzeniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego o swej zdolno$ci do
kontynuacji dziatalno$ci w niezmienionym zakresie.
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lll. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Ocena systemu ksiegowosci i kontroli wewnetrznej

Jednostka dominujaca posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady rachunkowosci, okreslong w art.
10 ustawy o rachunkowosci. Zastosowane zasady rachunku kosztow, wyceny aktywow i pasywow oraz ustalania
wyniku finansowego sg zgodne z przepisami ustawy o rachunkowo$ci.

Ksiegi rachunkowe za badany okres spotek w Grupie Kapitalowej bylty prowadzone w siedzibie jednostki
dominujacej, przez biuro rachunkowe ,i2 Finanse” Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu , podmiot celowy w Grupie
Kapitatowej, wyspecjalizowany w prowadzeniu ksigg rachunkowych dla spotek w Grupie oraz podmiotéw
powigzanych.

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

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

Podstawg otwarcia ksigg rachunkowych jednostki dominujacej na 01 stycznia 2016 roku byto sprawozdanie
finansowe sporzadzone na dzien 31 grudnia 2015 roku. Skonsolidowane sprawozdanie Grupy za 2016 rok
sporzadzono na podstawie danych pochodzacych ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2015 rok,
przy uwzglednieniu zasady ciggtosci oraz zmian majgcych miejsce w okresie poszczegélnych pozycii.

Zapisy w ksiegach rachunkowych jednostki dominujacej i spotek w Grupie odzwierciedlajg stan rzeczywisty operacii
gospodarczych. Dane sg wprowadzane kompletnie i poprawnie na podstawie zakwalifikowanych do zaksiegowania
dowodéw ksiegowych. Zapewniono ciggto$¢ zapiséw oraz bezbtedno$¢ dziatania stosowanych procedur.

Chronologia zdarzen gospodarczych dla jednostki dominujacej i spdtek w Grupie jest przestrzegana. Dokonuje sie
miesiecznych zamknie¢ ksiag, sporzadzajac zestawienie obrotéw i sald kont syntetycznych oraz dziennik obrotoéw
zaksiegowanych dokumentow.

Dowody bedace podstawg zapisow ksiegowych zawierajg niezbedne dane wymagane ustawg o rachunkowosci.

Inwentaryzacje aktywow i pasywow, przeprowadzong w zakresie, terminach i z czestotliwoscig przewidziang w
ustawie o rachunkowo$ci mozna uzna¢ za poprawng, a stwierdzone rdznice rozliczono w ksiegach rachunkowych
badanego roku.

Badanie systemu kontroli wewnetrznej byto przeprowadzone w takim zakresie, w jakim wigze sie¢ ono ze
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym. Nie miato ono na celu ujawnienia wszystkich ewentualnych
nieprawidtowosci tego systemu.

Dlatego nasz przeglad systemu kontroli wewnetrznej mégt nie ujawni¢ wszystkich istotnych stabosci w strukturze
tego systemu.

2. Badanie jednostek zaleznych i wspotkontrolowanych

W Grupie Kapitatowej ,i2 Development” S.A. badaniu podlegato sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej oraz
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy, a takze sprawozdanie finansowe Korfantowskiego
Przedsiebiorstwa Budowlane Sp. z 0.0., i2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp. k. (jednostkowe i skonsolidowane).
Wszystkie Spotki otrzymaty opinie z badania bez zastrzezen.
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3. Dokumentacja konsolidacyjna

Jednostka dominujgca przedstawita dokumentacje konsolidacyjng obejmujaca;
— sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
— sprawozdania finansowe jednostek podporzadkowanych,

— sprawozdania finansowe jednostek podporzadkowanych dostosowane do zasad (polityki) rachunkowosci
obowigzujacych przy konsolidaci,

— wszelkie korekty i wytaczenia dokonywane w celu konsolidacii, niezbedne do sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego,

—  obliczenia wartosci godziwej aktywéw netto jednostek podporzadkowanych,
—  obliczenia warto$ci firmy i ich odpiséw, w tym z tytutu trwatej utraty wartosci,

— obliczenia rdznic kursowych z przeliczenia sprawozdan finansowych jednostek podporzadkowanych,
wyrazonych w walutach obcych.

Podstawy sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ,i2 Development” S.A. za rok obrotowy 2016 sporzadzono
zgodnie z MSR/MSSF.

Okreslenie jednostek Grupy Kapitatowej

Przy okre$laniu zakresu i metod konsolidacji, jak réwniez stosunku zaleznosci, stosowano kryteria okre$lone w
Miedzynarodowych Standardach Rachunkowosci, Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczo$ci Finansowej
oraz zwigzanych z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskie;.

Okres obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na ten sam dzien bilansowy i za ten sam rok obrotowy,
co sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej, jednostki zalezne objete konsolidacjq sporzadzity sprawozdania
finansowe na ten sam dzien bilansowy, co jednostka dominujaca. Rok obrotowy wszystkich spdtek zaleznych objetych
konsolidacjg zostat zakoriczony 31 grudnia 2016 roku.

Metoda konsolidacji

Konsolidacja sprawozdan Grupy Kapitatowej ,i2 Development” S.A., w odniesieniu do jednostek zaleznych, zostata
przeprowadzona metodq peing przez sumowanie w petnej wysokosci wszystkich odpowiednich pozycji sprawozdan
finansowych jednostki dominujacej i jednostek zaleznych objetych konsolidacja.

Po dokonaniu sumowan dokonano korekt i wytaczen konsolidacyjnych, ktore dotyczyly:

— wartosci nabycia udziatow posiadanych przez jednostke dominujacgq w jednostkach zaleznych oraz czesci
aktywow netto jednostek zaleznych odpowiadajacej udziatowi jednostki dominujacej we wiasnosci tych
jednostek,
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— wzajemnych naleznosci i zobowigzan jednostek objetych konsolidacja,

— istotnych przychoddw i kosztow dotyczacych operacji pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja.

W Grupie na dzien bilansowy 31.12.2016 roku nie wystapity jednostki stowarzyszone.

4. Informacja dodatkowa

Informacja dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje zostaty sporzadzone w sposéb
kompletny i poprawny, z uwzglednieniem wymogow wynikajacych z ustawy o rachunkowos$ci oraz wynikajacych
z Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczo$ci Finansowe;
oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskie;.

5. Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym

Dane wykazane w zestawieniu zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym zostaty prawidlowo powigzane ze
skonsolidowanym bilansem oraz ksiegami rachunkowymi i w sposob rzetelny i prawidtowy obrazujq zmiany w
kapitatach Grupy.

6. Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych

Skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych zostat sporzadzony z uwzglednieniem przepiséw ustawy
o rachunkowosci, metodg posrednig i wykazuje prawidlowe powigzanie odpowiednio ze skonsolidowanym bilansem,
rachunkiem zyskow i strat oraz zapisami w ksiegach rachunkowych.

7. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy w 2016 roku sporzadzone zostato, we wszystkich istotnych aspektach,
okreslonych w art. 49 ustawy o rachunkowo$ci. Prezentowane w nim dane finansowe sg zgodne z informacjami
zawartymi w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za 2016 rok.

8. Oswiadczenie kierownictwa jednostki

Kierownictwo jednostki dominujacej ztozyto oSwiadczenia o kompletnym ujeciu danych w ksiegach rachunkowych,
wykazaniu wszelkich zobowigzar warunkowych oraz o wszystkich istotnych zdarzeniach, ktore nastapity po dniu
bilansowym.

9. Zgodnos¢ z prawem

Podczas badania nie stwierdziliSmy istotnych naruszen prawa wptywajacych na badane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe.
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Wroctaw, dnia 19 kwietnia 2017 roku
o Do

Luiza Berg
Biegty Rewident
nr ewid. 10898

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

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