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1. Wprowadzenie do sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Grupy
Kapitalowej i2 Development S.A.

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (,,jednostka
dominujaca”, ,,Spotka”, ,,Emitent”) za 2018 rok zostato sporzadzone na podstawie § 90 ust. 3 Rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentoOw papierdw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebgdacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. 2009 Nr 33 poz.259 z p6zn. zm.).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatlowej i2 Development S.A. za 2018 rok zostalo
sporzadzone zgodnie z Mig¢dzynarodowymi Standardami Rachunkowosci (MSR) oraz Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) przy zatozeniu kontynuacji dziatalnos$ci przez Grupe
Kapitalowa i2 Development S.A. w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci.

2. Informacje ogolne, powiazania organizacyjne i kapitalowe w
Grupie Kapitalowej i2 Development S.A.

Organami jednostki dominujace;j sa:

e Zarzad
* Rada Nadzorcza
*  Walne Zgromadzenie

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

e Marcin Misztal — Prezes Zarzadu
*  Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu

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

e Marcin Misztal — Prezes Zarzadu
*  Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu

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

W dniu 13 czerwca 2018 roku w zwiazku z uptywem dotychczasowej kadencji Cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki,
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta powotato sktad Rady Nadzorczej Spotki, na dzien 31 grudnia 2018
roku oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawiat sig

naste¢pujaco:

*  Radostaw Kuczynski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
«  Dariusz llski — Cztonek Rady Nadzorczej

* Kamila Kowalska — Cztonek Rady Nadzorczej

*  Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej

« Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej
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Cztonkowie Rady Nadzorczej w osobach Radostaw Kuczynski, Dariusz Ilski, Piotr Puchalski oraz Jakub Klimczak
spelniaja kryteria niezalezno$ci w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
i nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 roku. Pan Radostaw Kuczynski posiada wiedze¢ i umiej¢tnosci w
zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych, ktére nabyt w toku swojej dziatalnosci zawodowej.
Pan Piotr Puchalski oraz Pan Jakub Klimczak posiadaja wiedz¢ i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktorej dziata
Emitent, ktore nabyli w toku swojej dziatalnosci zawodowej.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku udziat w ogdlnej liczbie gloséw posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych
jest rowny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. skladala si¢ z nastgpujacych jednostek:

Nazwa [Ii:?)ii“galv; Uglf)i:;cz (-z::li ;?lﬁecrl Metoda konsolidacji
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
Chamielec Architekci Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pehna
Concept Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Finanse Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pehna
i2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M1 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M3 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z o.0. Pifsudskiego Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z o.0. Pigkna Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak 111 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Igielna sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska Sp.k. 80% 80% Zalezny petna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny petna
2017 Tenerife i2 Development & Investment s.I. 100% 100% Zalezny petna
i2JV sp.zo.0.* 100% 100% Zalezny petna

* spotka zostala zarejstrowana w KRS w styczniu 2019 roku

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepuja jednostki, gdzie mimo posiadania wickszosci glosow
uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupg.

W niniejszym sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. nie ujeto spotek nie
zarejestrowanych na dzien bilansowy oraz nabytych lub utworzonych w terminie p6zniejszym.
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Schemat Grupy Kapitalowej i2 Development na dzien publikacji raportu za 2018 rok:
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Udziat w zyskach komplementariusza i2 Development Sp.z 0.0.:

Udziat w zyskach komplementariusza i2 Sp. z 0.0.: 72 Development Sp.z 0.0, Kaszubska Sok - 0.01%

i2 Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. - 0,01%

- a——— 5 i2 Development Sp. z 0.0. M Sp.k. - 0,81%
T R T i2 Development Sp.z 0. M3 Spl. 0.0%
R |2 Development Sp. z 0.0. M5 Spk. - 0,01%
i2 Sp. z 0.0. Zegiestowska | Spk. - 0.01% '2 Dt il i P,z =i i)
250200 2egestonskalSpR=0B i2 Development Sp. z 0.0. Piekna Spk. - 0.01%

i2 Development Sp. z 0.0. Pitsudskiego Spk. - 0,81%
i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 Sp.k. - 0.01%
i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Il Sp.k. - 0,01%

3. glz\ls zmian organizacji Grupy Kapitalowej i2 Development

W 2018 roku mialy miejsce nastepujace zmiany w strukturze Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.:

W dniu 10 stycznia 2018 roku Spotka i2 Development S.A. nabyla 10 udziatéw w Korfantowskim
Przedsigbiorstwie Budowlanym sp. z 0.0. 0 warto$ci nominalnej 50,00 zt kazdy udziat od spétki i2 Development
Sp. z o.0. i stata si¢ jedynym udzialowcem spolki Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0.

W dniu 16 stycznia 2018 roku Spotka i2 Development S.A. objeta 210 udziatow w Korfantowskim
Przedsigbiorstwie Budowlanym sp. z 0.0. o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy udziat i tacznej wartosci
nominalnej 10.500,00 zt i pokryte zostaly wkladem niepienieznym w wysokosci 3.000.000,00 zt, przy czym
nadwyzka (agio) w kwocie 2.989.500,00 zt zostala przekazana na kapitat zapasowy Korfantowskiego
Przedsigbiorstwa Budowlanego sp. z 0.0.
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W dniu 22 lutego 2018 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat zmiang nazwy spotki i2 Development sp. z
0.0. Ogrody Jordanowskie sp.k. na i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. po dniu bilansowym:

W dniu 3 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 JV sp. z o.0., w ktorej spotka i2
Development S.A. posiada udziat w zysku w wysokosci 100%.

W dniu 9 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowal spotke i2 Development sp. z o.0.
Zegiestowska I sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostala komandytariuszem. Spotka i2
Development sp. z 0.0. P2 sp.k. posiada udziat w zysku w spétce i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.
w wysokosci 99,99%.

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

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

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

W dniu 15 lutego 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 sp. z 0.0. LP sp.k., w ktorej spotka
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. posiada
udziat w zysku w spotce 12 sp. z 0.0. LP sp.k. w wysokosci 99,99%.

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

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

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

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

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

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

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

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

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 7
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W dniu 18 marca 2019 roku nastapita zmiana komplementariusza spoiki z i2 Development sp. z 0.0. na i2 sp. z
0.0. w nastgpujacych spotkach:

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

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

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

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

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

W nastepstwie powyzszych zmian, w dniu 18 marca 2019 roku nastgpila rOwniez zmiana nazwy spotek:

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

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

* i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. na i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszyniskie sp.k.
e i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k. na i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k.

e 12 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. na i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.

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

4. Zasady powolywania i odwolywania zarzadu oraz ich
uprawnienia, w szczegolnosci do podjecia decyzji o emisji lub
wykupie akcji

Organem zarzadzajacym i wykonawczym Spoiki jest Zarzad. Zarzad Spotki sktada si¢ z 1 do 5 cztonkdéw, w tym
Prezesa Zarzadu. Zarzad Spotki jest powotywany przez Rade Nadzorczg zwykta wigkszoscig glosow. Kadencja
Zarzadu trwa 3 lata i jest wspolna, co oznacza, iz w przypadku, gdy jakikolwiek czlonek Zarzadu zostanie
odwotany w trakcie trwania jego kadencji i na jego miejsce zostanie powotana inna osoba, mandat
nowopowotanego cztonka Zarzadu wygasa z dniem wygasni¢cia mandatow wszystkich cztonkow Zarzadu. Ta
sama zasada ma zastosowanie w przypadku odwolania catego Zarzadu w trakcie trwania kadencji i powotania
nowych czlonkow Zarzadu, a takze w przypadku zwigkszenia liczby cztonkow Zarzadu w trakcie trwania kadencji.
Mandaty cztonkow Zarzadu wygasaja z dniem zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie sprawozdania
finansowego za ostatni pelny rok petnienia przez cztonkéw Zarzadu ich funkcji. Dopuszczalne jest ponowne
powotanie w sktad Zarzadu tych samych osob na kolejne kadencje.

Zarzad kieruje dziatalno$cig Spoiki i reprezentuje ja na zewnatrz. Do dokonania o§wiadczen woli i podpisywania
dokumentéw w imieniu Spotki upowazniony jest kazdy cztonek zarzadu dziatajacy samodzielnie.

Tryb pracy Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu uchwalony przez Zarzad i zatwierdzony przez Rade Nadzorcza.
Rada Nadzorcza powotuje, odwotuje i zawiesza w czynnosciach cztonkdéw Zarzadu Spoéiki oraz okresla liczbe
cztonkoéw Zarzadu.

Mandaty cztonkoéw Zarzadu wygasaja z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego sprawozdanie
finansowe, bilans oraz rachunek zyskow i strat za ostatni rok ich urzgdowania.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 8
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Zgodnie z Regulaminem Zarzadu nastgpujace dziatania wymagaja uzyskania przez Zarzad zgody Rady
Nadzorczej:

*  nabywanie i zbywanie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci o wartosci
przekraczajacej 10.000.000,00 euro,

* zbywanie akcji, udzialow lub innych tytutdow uczestnictwa w spotkach o wartosci przekraczajacej
10.000.000,00 euro,

* nabywanie (obejmowanie) akcji, udziatdow lub innych tytulow uczestnictwa w spotkach o wartosci
przekraczajacej 10.000.000,00 euro,

*  tworzenie oddziatdw Spotki za granica,

»  zawarcie przez Spotke istotnej umowy z podmiotem powigzanym,

*  wyplata zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

Regulamin Zarzadu oraz Statut znalez¢ mozna na stronie internetowej Emitenta w zaktadce Lad korporacyjny:
http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

5. Zasady zmiany statutu spolki

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

Walne Zgromadzenie

Walne Zgromadzenie Spotki dziata w oparciu o przepisy KSH oraz statutu Spoiki, a takze regulamin Walnego
Zgromadzenia. Statut Spotki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia dostgpne sa na stronie internetowej Spotki,
tj. www.i2development.pl. Zgodnie ze statutem Spotki, uchwaly Walnego Zgromadzenia zapadaja zwykla
wigkszoscig glosow, chyba, ze statut Spotki lub KSH przewidujg surowsze wymagania w tym wzgledzie.
Uprawnienia akcjonariuszy okreslone sa w przepisach kodeksu spotek handlowych oraz w regulaminie Walnego
Zgromadzenia dostgpnym na stronie internetowej Spotki, tj. www.i2development.pl. Ponadto, Spotka podaje
szczegdtowy opis uprawnien akcjonariuszy w kazdorazowym ogloszeniu o zwotaniu Walnych Zgromadzen na
stronie internetowej Spotki, tj. www.i2development.pl.

Walne Zgromadzenia odbywajg si¢ w siedzibie Spoiki i obradujg jako zwyczajne lub nadzwyczajne.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ si¢ nie podzniej niz sze$¢ miesigcy po zakonczeniu roku
obrachunkowego Spoiki.
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Do  kompetencji Walnego  Zgromadzenia nalezy w  szczegélnosci  podejmowanie  uchwat
w nastepujacych sprawach:

*  rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania, bilansu oraz zyskow i strat za rok ubiegty,

*  powzigcie uchwaly o podziale zysku albo o pokryciu strat,

* udzielenie absolutorium cztonkom organéw witadz Spéiki z wykonania przez nich obowigzkow,

*  podwyzszenia lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

*  wybor lub odwotanie cztonkow Rady Nadzorczej,

*  zmiany Statutu i zmiana przedmiotu dziatalnosci Spotki,

*  polaczenie, przeksztatcenie oraz podzial Spotki,

*  rozwigzanie i likwidacja Spotki,

*  emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,

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

*  zmiana przedmiotu dziatalno$ci gospodarczej,

*  przesunigcie dnia dywidendy lub roztozenie wyptaty dywidendy na raty,

*  zbycie i wydzierzawienie przedsigbiorstwa Spotki lub jego zorganizowanej czg$ci oraz ustanowienie
na nich ograniczonego prawa rzeczowego;

*  emisja obligacji zamiennych oraz emisja warrantow subskrypcyjnych;

*  tworzenie, uzycie i likwidacja kapitatow rezerwowych;

e umorzenie akcji;

* inne przewidziane w kodeksie spotek handlowych lub przekazane przez Zarzad i Rad¢ Nadzorcza.

Sktad osobowy i zmiany w zakresie sktadu osobowego w okresie 12 miesiecy zakonczonych dnia 31 grudnia
2018 roku w organach zarzadzajacych, nadzorujacych Spoiki oraz ich komitetach

W dniu 21 marca 2018 roku z uwagi na rezygnacje z petnionej funkcji dotychczasowego Wiceprezesa Zarzadu i2
Development S.A. Pana Andrzeja Kowalskiego, Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spotki przyjeto
rezygnacje Pana Andrzeja Kowalskiego i odwolalo go ze stanowiska Wiceprezesa Zarzadu jednocze$nie
powolujac na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu Spotki Panig Gabrielg Wo$ — Tarkowska.

Zarzad Spélki
W sktad Zarzadu Spoétki na dzien 31 grudnia 2018 roku wchodzili:

e Marcin Misztal — Prezes Zarzadu
e Gabriela Wos$ - Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu

Zarzad podejmuje decyzje w formie uchwal bezwzgledna wigkszoscia glosow, chyba ze bezwzglednie
obowigzujace przepisy prawa przewidujg surowsze wymagania. Kazdy czlonek Zarzadu posiada jeden glos. W
razie rownowagi gtoséw decyduje glos Prezesa Zarzadu.

Zasady dziatania Zarzadu:

o Zarzad moze podejmowaé uchwaly w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu sSrodkow
bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegtos¢. Uchwata podjeta w ten sposob jest wazna, jezeli
wszyscy czlonkowie Zarzadu zostali powiadomieni o tresci projektu takiej uchwaty,

*  Szczegbélowy tryb dziatania Zarzadu okresla szczegétowo Regulamin Zarzadu, uchwalony przez
Zarzad i zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza,

* Do sktadania oswiadczen w imieniu Spotki uprawniony jest kazdy z Cztonkow Zarzadu samodzielnie

Regulamin Zarzadu znalez¢ mozna na stronie internetowej Emitenta w zaktadce Lad korporacyjny:
http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny
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Rada Nadzorcza

W dniu 13 czerwca 2018 roku w zwiazku z uptywem dotychczasowej kadencji Czlonkéw Rady Nadzorczej Spotki,
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta powotato sktad Rady Nadzorczej Spotki, na dzien 31 grudnia 2018
roku oraz na dzien publikacji niniejszego raportu, sktad osobowy Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie, przedstawiat
si¢ nastepujaco:

*  Radostaw Kuczynski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
«  Dariusz llski — Cztonek Rady Nadzorczej,

+ Kamila Kowalska — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

« Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorcze;j.

Rada Nadzorcza sktada si¢ z trzech do pigciu cztonkdow powotywanych przez Walne Zgromadzenie. Poczawszy
od chwili dopuszczenia akcji Spotki do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papierow
Warto$ciowych w Warszawie S.A., Rada Nadzorcza bedzie sktadaé si¢ z przynajmniej 5 (pigciu) czionkow.
Cztonek Rady Nadzorczej moze byé 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. Dla
waznosci uchwaty Rady Nadzorczej wymagane jest zaproszenie na posiedzenie wszystkich cztonkow Rady.

Zasady dzialania Rady Nadzorcze;j:

*  Rada moze delegowac¢ jednego lub kilku sposrod swoich cztonkéw do indywidualnego wykonywania
czynnos$ci nadzorczych,

*  Czlonek 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 staly nadzor nad dziatalnoscig Spotki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci,

Statut Spotki reguluje tryb i zasady dziatania Rady Nadzorczej, opublikowane sg na stronie internetowej Emitenta
w zaktadce Lad korporacyjny: http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

Komitety

W dniu 7 listopada 2017 roku Rada Nadzorcza Spoétki na podstawie art. 128 i 129 ustawy z dnia 11 maja 2017
roku o bieglych 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 wielko$ci okreslonych w art. 128 ust. 4 pkt 4) Ustawy. Komitet Audytu spotyka sie w przypadku
zaistnienia istotnego wydarzenia w Grupie. W okresie objetym niniejszym Sprawozdaniem Komitet Audytu
spotkat si¢ jeden raz.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:

*  monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;j,

*  monitorowanie skutecznosci systemow kontroli wewngtrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzagdzania
ryzykiem,

* monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej,

*  monitorowanie niezalezno$ci bieglego rewidenta,

*  nadzér nad komorka organizacyjng zajmujacg si¢ audytem wewnetrznym,

* rekomendowanie Radzie Nadzorczej podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych
do przeprowadzenia czynnosci rewizji finansowej Spoiki.
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Zarzad Spotki wskazuje, iz Rada Nadzorcza spetnia kryteria niezaleznosci oraz pozostate wymagania okreslone
wart. 129 ust. 1, 3, 5, i 6 Ustawy tj.:

e przynajmniej jeden czlonek Rady Nadzorczej posiada wiedz¢ i umiejgtnosci w  zakresie
rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych,

*  przynajmniej jeden cztonek Rady Nadzorczej posiada wiedze i umieje¢tnosci z zakresu branzy Spotki,

»  wigkszo$¢ cztonkow Rady Nadzorczej, w tym jej przewodniczacy, jest niezalezna od Spoftki.

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¢ audytorska, podmiot powigzany z firma
audytorska lub cztonka jego sieci.

Cztonkowie Rady Nadzorczej w osobach Radostaw Kuczynski, Dariusz I1ski, Piotr Puchalski oraz Jakub Klimczak
spelniaja kryteria niezalezno$ci w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy o bieglych rewidentach, firmach audytorskich
i nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 roku. Pan Radostaw Kuczynski posiada wiedz¢ i umiejetnosci w
zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych, ktore nabyt w toku swojej dziatalnosci zawodowe;j.
Pan Piotr Puchalski oraz Pan Jakub Klimczak posiadaja wiedz¢ i umiejgtnoséci w zakresie branzy, w ktorej dziata
Emitent, ktore nabyli w toku swojej dziatalnosci zawodowe;.

6. Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub poSrednio przez
deioty zalezne co najmniej 5% ogolnej liczby glosow na
alnym Zgromadzeniu 12 Development

Stan na dzien 31 grudnia 2018 roku:

no‘n‘]’f‘nr;frf; Udzial w ogélnej Udzial w

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

Jednej WZA podstawowym

akgji P Wy

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

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

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

Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

Stan na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 25 kwietnia 2019 roku:

Wartos¢

nominalna Udzial w ogélnej Udziat w

[w ztotych] To$¢ akeji Tlo$¢ glosow - . liczbie gloswé na kapitale

Jednej WZA podstawowym

akcji P Wy

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

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

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

Razem 9700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

Wskazanie posiadaczy wszelkich papieréw warto§ciowych, ktére daja specjalne uprawnienia kontrolne, wraz z

opisem tych uprawnien.

Nie dotyczy.

Wskazanie wszelkich ograniczeh dotyczacych przenoszenia prawa wlasno$ci papierdw warto$ciowych oraz do

wykonywania prawa glosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czesci

lub liczby gloséw, ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa glosu lub zapisy, zgodnie z ktorymi,

prawa kapitalowe zwigzane z papierami wartosciowymi sa oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych

Nie dotyczy.
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7. Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawnien do
nich przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce Emitenta

Stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez czlonkdéw organdéw Spotki w ponizszych tabelach zostal
zaprezentowany z uwzglednieniem stanu na dzien 31.12.2017 roku, 31.12.2018 roku oraz 25.04.2019 roku - tj. na
dzien publikacji niniejszego sprawozdania.

Laczna liczba akeji Laczna liczba akcji na Laczna liczba akeji
Posiadacz akcji - Zarzad na dzien dzien na dzien
31.12.2017 31.12.2018 25.04.2019
Xé‘lgﬁxzﬁén tlgrffgz Zarzadu (poprzez 4.019.450 4091574 4091574
Andrzej Kowalski (bezposrednio i posrednio 4.000.000 4137233 4137233

poprzez Galtoco Investments Ltd.)*

*W dniu 21 marca 2018 roku Wiceprezes Zarzqdu ztozyl rezygnacje z petnionej funkcji, ktorg to przyjeta Rada Nadzorcza

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

Laczna liczba akeji Laczna liczba akeji Laczna liczba akeji
Posiadacz akcji — Rada Nadzorcza na dzien na dzien na dzien
31.12.2017 31.12.2018 25.04.2019

Radostaw Kuczynski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej 0 0 0

Kamila Kowalska — 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

8. Umowy zawarte miedzy spolka a osobami zarzadzajacymi,
przewidujace rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub
zwolnienia z zajmowanego stanowiska

W okresie objetym sprawozdaniem pomi¢dzy emitentem a osobami zarzadzajacymi nie byly zawierane zadne
umowy, przewidujace rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nast¢puje z powodu potaczenia emitenta przez przejecie.

9. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen w okresie, ktorego
dotyczy raport, wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen
dotyczacych i2 Development S.A.

Wybrane dane ze skonsolidowanego rachunku zyskow i strat (tys. z1):

Wyszczegolnienie 31.12.2018 31.12.2017
Przychody ze sprzedazy z dziatalnosci deweloperskiej i budowlanej 94.461,65 78.641,26
Zysk/strata z dziatalno$ci operacyjnej -7.640,85 11.343,07
Zysk/strata brutto 30.085,24 9.735,76
Zysk/strata netto z dziatalno$ci kontynuowanej 28.953,12 10.827,78
Zysk/strata netto za rok obrotowy, przypisany: 28.953,12 10.827,78
- Akcjonariuszom jednostki dominujacej 28.953,12 10.827,78
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Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu (tys. z1):

Zmiana
Wyszezegolnienie 31.12.2018 31.12.2017  31.12.2018/31.12.2017
(%)

Aktywa razem 574.099,11 463.473,02 24%
Aktywa trwale 67.132,65 66.830,05 0,5%
Aktywa obrotowe 506.966,47 396.642,97 28%
Kapitat wlasny w tym: 248.583,32 230.506,81 8%
-Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 248.583,32 230.506,81 8%
Zobowigzania i rezerwy, w tym: 325.515,80 232.966,21 40%
Zobowigzania dlugoterminowe, w tym: 183.056,37 153.679,19 19%
- Oprocentowane kredyty i pozyczki 70.190,56 76.953,28 -9%
- Zobowiazania z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 99.046,59 64.947,69 53%
- Pozostate zobowigzania 13.819,22 11.778,22 17%
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 142.459,42 79.287,02 80%
- Zobowigzania z tytutu dostaw i ushug 32.628,38 22.126,84 48%
- Biezaca czg$¢ oprocentowanych kredytow i pozyczek 22.053,55 10.973,80 101%
- Zobowiazania z tytulu wyemitowanych papierow dtuznych 25984,89 957,77 2613%

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. w okresie od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku osiagneta
95.545,77 tys. zt przychodu netto ze sprzedazy (w tym 94.461,65 tys. zt z dziatalnosci deweloperskiej i
budowlanej), co w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego jest wynikiem o 21,32% lepszym.
Rok 2018 zamknat si¢ zyskiem netto w kwocie 28.953,12 tys. zt, co w porownaniu do roku 2017 oznacza wzrost
0 167%.

Aktywa Grupy wzrosty w omawianym okresie o 110.626,09 tys. zt, osiagajac poziom 574.099,11 tys. zt. Aktywa
trwale nieznacznie wzrosty o 302,59 tys. zt, utrzymujac si¢ na bardzo zblizonym poziomie, co w roku ubiegltym.

Aktywa obrotowe wzrosty o 110.323,50 tys. zt, co przede wszystkim bylo zwigzane ze wzrostem poniesionych
naktadow na realizacje projektow inwestycyjnych w Grupie, glownie za sprawg projektow ,,0Ogrody
Grabiszynskie” oraz ,,Awicenny”.

W pasywach kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej zwigkszyt si¢ o 18.076,51 tys.
zt, do 248.583,32 tys. zl, na co zlozyly si¢ biezace wyniki spotek celowych. Zobowiazania krétkoterminowe
wzrosty o kwote 63.172,40 tys. zt, na co najwickszy wptyw mial wzrost salda zobowigzan z tytutu wyemitowanych
papieréw dtuznych (0 25 min zt). Wzrostowi ulegly rowniez przedplaty na zakup lokali (o 17,6 mln zt), ktore w
bilansie prezentowane sa jako zobowigzania do momentu przekazania lokalu klientowi, co Swiadczy o wzroscie
skali dziatalno$ci Grupy i Spotki i2 Development S.A.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci kapitat zaktadowy jednostki dominujace;j
wynosi 9.700,00 tys. zt i dzieli si¢ na 9.700,00 tys. akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Zarzad jednostki dominujacej pozytywnie ocenia biezgca sytuacje Grupy Kapitalowej oraz perspektywy jej
rozwoju. Plynno$¢ finansowa utrzymywana jest na bezpiecznym i satysfakcjonujacym poziomie. Grupa
sukcesywnie realizuje strategie rozwoju, zwigkszajac skale prowadzonej dziatalno$ci, utrzymujac wysoki zwrot
na kapitale dzigki szybkiej i efektywnej realizacji projektow deweloperskich. Grupa dokonuje dywersyfikacji
realizowanych projektow, co pozwala na osigganie przychodoéw realizujac rozne zadania, powierzajac ich
realizacje¢ spotkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dzialalno$ci (generalny wykonawca i biuro
architektoniczne, wchodzace w sktad Grupy). W celu zabezpieczenia wzrostu skali dziatalnosci w kolejnych latach
w 2018 roku Grupa nabyta grunty pod realizacj¢ projektow, zlokalizowanych w dzielnicach Krzyki i Grabiszyn.
Intencja Zarzadu jest dalsza rozbudowa portfela inwestycji, stwarzajaca podstawy dla dalszego wzrostu sprzedazy
lokali mieszkalnych i ustugowych.
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10. Emisje papierow wartosciowych w okresie objetym raportem

Na dzien 31 grudnia 2018 roku stan wyemitowanych obligacji przedstawiat si¢ nastepujaco:

Data wykupu zgodnie z

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

7.1 Emisja obligacji

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

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

W dniu 01 lutego 2017 roku spdtka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii B.
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych, spotka 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 depozytow 3-
miesi¢ecznych powickszonej o marz¢ nie odbiegajaca od warunkow rynkowych. Obligacje zostaty
wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i maja status papieréw
warto§ciowych niezabezpieczonych.

W dniu 06 kwietnia 2017 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii D
o0 tacznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 zt. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1 000 zt,
Spétka wyemitowata 10.000 obligacji. Sa to obligacje 3-letnie, termin ich wykupu przypada na dzien 07
pazdziernika 2019 roku, oprocentowanych wedlug stopy procentowej réwnej stawce WIBOR 3M
(Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-miesigcznych powigkszonej o marze¢ nie odbiegajaca
od warunkow rynkowych. Obligacje zostaly wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawa o
obligacjach i majg status papierow wartosciowych niezabezpieczonych.

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

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

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

- prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci stanowiacej zabudowang dziatke numer 10/3, o
powierzchni 0,6631 ha, polozonej przy ulicy Zegiestowskiej numer 6 oraz prawie wlasnosci
posadowionych na tej dzialce budynkéw stanowigcych odrgbng nieruchomos¢ tj. innego budynku
niemieszkalnego, czterokondygnacyjnego oraz budynku przemystowego jednokondygnacyjnego,

- nieruchomosci stanowigcej niezabudowana dziatk¢ numer 10/12, o powierzchni 0,1524 ha, potozone;j
we Wroclawiu przy ulicy Zegiestowskiej.

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

* W dniu 26 wrzesnia 2018 roku spoétka i2 Development S.A, wyemitowata obligacje na okaziciela serii H.
Warto$§¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zt, spotka wyemitowata 30.000 obligacji. Sg to
obligacje 3 letnie, termin ich wykupu przypada na wrzesien 2021, oprocentowanych wedlug stopy
procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-
miesi¢cznych powickszonej o marz¢ nie odbiegajacg od warunkow rynkowych. Obligacje zostaty
wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i maja status papieréw
warto$ciowych zabezpieczonych. Obligacje zabezpieczone sa:

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

b) oswiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy.

7.2 Wykup obligacji

* W dniu 1 pazdziernika 2018 roku spoétka i2 Development S.A. dokonata przedterminowego wykupu
catosci obligacji serii A, tj. 10.000 sztuk o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i tacznej wartoSci
nominalnej 10.000.000 zi. Przedterminowy wykup zostal przeprowadzony zgodnie z zasadami
opisanymi Warunkach Emisji Obligacji bedacych zalacznikiem do Uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 29
lutego 2016 roku. Emitent dokonat przedterminowego wykupu Obligacji poprzez zaptate na rzecz
Obligatariusza za kazdg wykupowana Obligacje Naleznosci Gléwnej powiekszonej o premi¢ za kazde
trzy pelne miesigce pozostale do Dnia Wykupu wraz naleznymi, a nie zaptaconymi odsetkami
wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.
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7.3 Wykorzystanie wplywow z emisji papieréw obligacji

W 2018 roku Grupa wyemitowala cztery serie obligacji o tacznej wartosci 69,05 mln zt. Srodki pozyskane przez
Emitenta z emisji zostaly wykorzystane na finansowanie dziatalnosci operacyjnej oraz dofinansowanie inwestycji
w Grupie Kapitalowej. Czgs¢ srodkow z emisji obligacji zostalo przeznaczonych na zakup nieruchomosci
potozonych przy ulicy Grabiszynskiej/alei gen. Hallera, Zegiestowskiej, Stawowej oraz Stalowej. Spotka
sukcesywnie poszukuje nowych atrakcyjnych gruntow, ktére mogtyby wzbogaci¢ posiadany bank ziemi.

11. Czynniki 1 zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze,
majace istotny wplyw na wyniki Grupy

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku nie wystapity zadne nietypowe zdarzenia lub czynniki, ktore
moglyby mie¢ istotny wptyw na wynik z dziatalnosci Grupy i2 Development S.A.

12. Istotne dla oceny sytuacji Grupy — wskazniki finansowe
I niefinansowe

Wik katotomy | Lakminicony
1) Rentowno$¢ majatku 5,04% 2,34%
2) Rentownos¢ netto sprzedazy 30,3% 13,75%
3) Ptynno$¢ — wskaznik ptynnosci I 6,43 5,75
4) Ptynnos¢ — wskaznik ptynnosci szybkiej 0,82 1,00
5) Okres sptaty zobowigzan handlowych (dni) 122,94 101,14
6) Trwatos¢ struktury finansowani 75,19% 82,89%
7) Obcigzenie majatku zobowigzaniami 56,70% 50,27%

Przy obliczaniu wskaznikdw zastosowano nastepujace reguly obliczeniowe:
1) Zysk/(strata) netto / Suma bilansowa
2) Zysk/(strata) netto / Przychody netto ze sprzedazy
3) (Kapitat wlasny+Zobowiazania dtugoterminowe) / Aktywa trwate
4) (Aktywa obrotowe — Zapasy) / Zobowiazania krotkoterminowe
5) (Zobowigzania krotkoterminowe z tyt. dostaw i ustug / Przychody netto ze sprzedazy) * 360 dni
6) (Kapitat wlasny + Zobowigzania dlugoterminowe) / Suma bilansowa
7) Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania / Suma bilansowa

Rentowno$¢ majatku w 2018 roku odnoszac si¢ do roku 2017 wzrosta, osiagajac poziom 5,04%. Zmiana
spowodowana jest przede wszystkim osiggnietym wigkszym zyskiem netto. Rentowno$¢ sprzedazy w
analizowanym okresie osiggneta 30,3%, na co oprocz zysku netto, wptyw miaty rowniez osiagnigte przez Grupeg
przychody.

Wskazniki ptynno$ci zarowno w 2017 jak i w 2018 roku osiggajg zblizony poziom i §wiadczg o stabilnej strukturze
strukturze finansowania oraz o zdolnosci Spotki do terminowego regulowania swoich zobowigzan. Wskaznik
ptynnosci szybkiej (w ktorym wyltaczono w obliczeniach ,,Zapasy”), rowniez oscyluje wokot bezpiecznego
poziomu. Grupa w zapasach posiada bogaty bank ziemi, na ktérym realizowane bedg przedsiewzigcia
deweloperskie.

Wskaznik rotacji zobowigzan handlowych ulegt nieznacznemu wzrostowi, gtdéwnie z powodu dhuzszych terminéw
platnosci zobowiazan handlowych, wynikajacych mi¢gdzy innymi z zakupu nieruchomosci gruntowych, ktorych
terminy platnos$ci przypadaja na dtuzszy okres. Jednakze ze wzglgdu na charakter i specyfike branzy budowlano-
deweloperskiej jest on akceptowalny i potwierdza, ze Spotka nie ma probleméw ze sptatg zobowigzan.
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Wskaznik trwatosci struktury osigga wysoki, ale bezpieczny poziom udziatu kapitatow wiasnych i zobowigzan
dhugoterminowych w finansowaniu majatku Spotki. Warto$¢ ta zmniejszyta si¢ w roku 2018 w stosunku do roku
2017 gtoéwnie za sprawa wickszej sumy bilansowej w roku 2018.

Wskaznik zobowiazan i rezerw na zobowigzania osiaga poziom 56,7% w 2018 roku, wskazuje on na zwigkszony
poziom finansowania majatku Spotki poprzez zadluzenie odsetkowe. Zobowigzania Spotki wynikaja w duzej
mierze z emisji dluznych papieréw wartosciowych, stan zobowigzan z tytutu emisji obligacji na 31 grudnia 2018
roku wynosi 125,0 mln zt.

Zarzad jednostki dominujacej pozytywnie ocenia biezaca sytuacj¢ Grupy Kapitalowej oraz perspektywy jej
rozwoju. Plynno$¢ finansowa utrzymywana jest na bezpiecznym i satysfakcjonujagcym poziomie. Grupa
sukcesywnie realizuje strategie rozwoju, zwigkszajac skale prowadzonej dziatalno$ci, utrzymujac wysoki zwrot
na kapitale dzigki szybkiej i efektywnej realizacji projektow deweloperskich. Grupa zamierza kontynuowac
dziatalno$¢ w dotychczasowym zakresie, zatem Zarzad zdecydowat si¢ nie ujawniaé alternatywnych pomiarow
wynikow Grupy.

13. Czynniki ryzyka

Ryzyko zwiazane z dzialalno$cia deweloperska. ryzyko otoczenia ekonomicznego

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest bardzo silnie powigzana z sytuacja na rynku finansowym,
w szczegolnosci z tendencjami na rynku stop procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stop procentowych moze
znacznie wptyna¢ na wielkos¢ przychodow Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Podobne skutki moga wywrzeé ograniczenia w zakresie akcji kredytow hipotecznych przez banki. Dziatalno$¢ w
branzy deweloperskiej powoduje ponadto, iz poziom przychodéw jest w duzym stopniu powigzany z ogélna
koniunkturg gospodarcza, poniewaz popyt na mieszkania i inne nieruchomosci jest silnie skorelowany z poziomem
dochodow gospodarstw domowych oraz popytem inwestycyjnym przedsigbiorstw (popyt inwestycyjny stanowi
najbardziej zmienny komponent produktu krajowego brutto). Istnieje zatem ryzyko spadku sprzedazy
nieruchomosci lokalowych, co moze negatywnie wplyna¢ na wielko$¢ przychodow Grupy Kapitatlowej i2
Development S.A.

Ryzyko prawne

Zagrozenie dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. stanowi wciaz duza niestabilnos¢ systemu
prawnego w Polsce. Obowigzujacy system prawa posiada luki 1 sprzecznosci aksjologiczne
i logiczne. Dotyczy to zar6wno stanowienia prawa jak i jego stosowania oraz przestrzegania. Niestabilno$¢ i
niejasnos$¢ wielu przepiséw prawnych skutkuje rozbiezno$cig interpretacyjng w praktyce stosowania prawa lub tez
kontrowersji w doktrynie. Niedostateczne jak i nadmierne uregulowania prawne moga istotnie utrudnic¢
prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, a tym samym ograniczy¢ przewidywalno$¢ osigganych wynikow
finansowych.

Ryzyko administracyjno-budowlane

Zawite 1 skomplikowane regulacje polskiego systemu prawnego sprawiajg, iz organy administracji budowlane;j
mogg wyda¢ decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowg) niezgodnie z prawem, co z kolei moze
skutkowac¢ zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majace w tym interes. Zaskarzenie takich decyzji moze
spowodowa¢ wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada si¢ bezposrednio na pogorszenie rentownosci
inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora.

Ryzyko wzrostu cen materialow i ustug budowlanych

Inwestycje budowlane realizowane sg z wykorzystaniem znacznej ilosci materiatéw budowlanych, ktoérych ceny
uzaleznione s3 od zmian cen podstawowych surowcow. Implikuje to ryzyko nieprzewidywalnego wzrostu kosztow
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realizowanych inwestycji w przypadku ewentualnego wzrostu cen tych materialow i surowcow. Konieczno$ée
ewentualnej partycypacji z wykonawca we wzroscie kosztow realizowanych inwestycji spowodowataby obnizenie
rentowno$ci Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

Ryzyko btednych decyzji w zakresie charakterystyk podjetych inwestycji budowlanych

Poczynienie btednych zatozen, co do konkretnych projektow polegajace na niewlasciwej ocenie atrakcyjnosci
lokalizacji, pozadanych powierzchni mieszkan, ich standardu, czy ceny, moze doprowadzi¢ do trudnosci w
sprzedazy lokali powodujac tym samym pogorszenie sytuacji finansowej spotki i2 Development S.A. oraz jego
Grupy Kapitatowej. Ryzyko to ma rowniez zwiazek ze zmieniajagcymi si¢ opiniami spolecznymi, co do
wiarygodnosci firm deweloperskich, zwlaszcza po ogloszeniu upadtosci niektorych deweloperow.

Ryzyko zwiazane z udzialem dostawcow (podwykonawcow)

Dziatalno$¢ Grupy Kapitalowej i2 Development S.A. na rynku nieruchomosci powoduje, ze w przypadku
ewentualnego niewywigzania si¢ dostawcow (podwykonawcow inwestycji budowlanych) z zawartych
z nig kontraktéw, Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. moze by¢ narazona na roszczenia ze strony swoich
odbiorcow, w zwiazku z niewywigzaniem si¢ z zawartych z nimi umow. Ewentualne nagle zerwanie wspotpracy
z dotychczasowymi dostawcami lub podwykonawcami wigze si¢ z koniecznoécia znalezienia nowych partneréw,
co moze powodowaé przejSciowe problemy z terminowos$cia wywiazywania si¢ Grupy Kapitalowej i2
Development S.A. z zawartych uméw. Ponadto, konieczno$¢ nawiazania wspotpracy z nowymi dostawcami lub
podwykonawcami moze skutkowaé przyjeciem nowych (gorszych) warunkow finansowych.

Inne rodzaje ryzyka Ryzyko towarzyszace transakcjom akcji na Gieldzie Papierow Warto$ciowych

Potencjalni nabywcy akcji i2 Development S.A. powinni wziag¢ pod uwage czynniki wysokiego ryzyka,
towarzyszace transakcjom akcji na Gieldzie Papierow Wartosciowych. W skutek zmieniajacej si¢ relacji podazy i
popytu na akcje poszczegdlnych spotek; krotkookresowych czynnikéw spekulacyjnych; mozliwosci ograniczenia
ptynnosci transakcji zawieranych na gietdzie oraz ryzyka dtugotrwalej dekoniunktury na rynku kapitatlowym -
ceny akcji mogg ulega¢ znacznym wahaniom, niezaleznie od biezacej pozycji rynkowej i finansowej i2
Development S.A. Powyzsze ryzyka, zwigzane z transakcjami na Gietdzie Papierow Warto$ciowych, odnoszg si¢
do wszystkich notowanych spotek.

Ryzyko zmiany strategii rozwoju

Zachodzi ryzyko sprzedazy na rynku wtérnym akcji i2 Development S.A. przez dotychczasowych akcjonariuszy
w rezultacie wystgpienia konfliktu intereséw z tytulu powigzan kapitalowych, ekonomicznych i personalnych. W
przypadku zbycia akcji przez dotychczasowych gtownych akcjonariuszy moze wystapi¢ ryzyko zwigzane z
mozliwo$cig zmiany strategii rozwojowe] firmy, spowodowane wyznaczeniem przez ewentualnych nowych,
znaczacych akcjonariuszy, nowych kierunkéw dziatania Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Ryzyko utraty kontroli nad Emitentem oraz nad spotkami Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

W zwigzku z udzielonymi kredytami oraz wyemitowanymi obligacjami nieruchomosci bedace istotnymi dla i2
Development S.A. oraz podmiotéw w Grupie aktywami (trwatymi i obrotowymi), obciazone sa hipotekami na ich
zabezpieczenie. Tym samym istnieje ryzyko, ze w przypadku trwalego zaprzestania sptaty zaciggnietych
kredytow, badz braku sptaty obligacji, nieruchomosci nalezace do i2 Development S.A. oraz jego Grupy
Kapitatowej, moga zosta¢ zajete w celu zaspokojenia bankéw kredytujacych lub obligatariuszy w przypadku
emisji zabezpieczonych.

W przypadku niesptacenia kredytow zabezpieczonych zastawem rejestrowym na akcjach/udziatach istnieje ryzyko
przejecia objetych zastawem udziatdéw/akcji w wymienionych wyzej spotkach zaleznych (bezposrednio badz
posrednio) od i2 Development S.A. i ich calkowitego przejecia, a tym samym utraty istotnych aktywow przez
Grupe Kapitatowa i2 Development S.A.
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14. Podsumowanie dzialalnosci Grupy Kapitalowej w 2018 roku

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. prowadzita w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku dziatalno$¢
w nastepujacych segmentach dziatalnosci gospodarczej:

*  dziatalno$¢ deweloperska,
*  dzialalno$¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane),
*  pozostata dziatalnos¢.

Dzialalno$¢ deweloperska

Dziatalno$¢ deweloperska jest realizowana przez spotki celowe w Grupie. Sa to spotki powolane do realizacji
poszczegodlnych projektow inwestycyjnych. Spotki celowe realizujg takze okre§lone rodzaje ushug na rzecz
podmiotéw Grupy. Na realizacje poszczegélnej inwestycji deweloperskiej jest otwierana nowa spdtka celowa,
badz przeznaczana jest spotka, ktéra w danym momencie nie prowadzi zadnej inwestycji (poprzednia inwestycja
zostata rozliczona i zakonczona).

Dzialalno$¢ budowlana

Spotka Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o. o. realizuje ustugi budowlane jako Generalny
Wykonawca zaréwno matych, jak i1 duzych budynkow mieszkalnych. Wznoszone przez spotke obiekty
charakteryzuja si¢ wysokim standardem wykonania oraz stosunkowo krotkim terminem realizacji prowadzonych
inwestycji. Spotka korzysta z ustug sprawdzonych podwykonawcoéw, wykorzystujac ich wicloletnie
doswiadczenie w branzy budowlanej. Spotka zatrudnia doswiadczonych pracownikow oraz kadre techniczna
posiadajaca zardwno wiedzg¢ praktyczng zdobyta podczas realizacji poprzednich inwestycji, jak i wiedze
teoretyczng niezbedng do prawidlowego funkcjonowania nowoczesnej i wyspecjalizowanej firmy budowlane;j.

Pozostata dzialalnos$é

W zakres pozostatej dziatalno$ci wchodza gldwnie: dziatalnos$é architektoniczna, ustugi ksiggowe, finansowe,
kadrowo — ptacowe.

Spotka Chamielec Architekci Sp. z 0. 0. tworzy projekty architektoniczne inwestycji realizowanych przez Grupe
i2 Development. Biuro projektowe stanowi zespot 25 architektow, ktorzy posiadajg duze doswiadczenie w tego
typu projektach - zespot zrealizowat dotad ponad kilkadziesiat projektow jako autorzy i wspotautorzy.

i2 Finanse Sp. z o. o. $wiadczy ustugi ksiegowe oraz ustugi kontrolingu finansowego. Powyzsze ustugi sa
$wiadczone na potrzeby Grupy. Dodatkowo Spotka ta zajmuje si¢ rozliczaniem przeptywoéw pieni¢znych w
Grupie.

Pozwolenia w procesie budowlanym

W okresie sprawozdawczym spotki zalezne Emitenta sukcesywnie otrzymywaty pozwolenia administracyjne
w zakresie planowanych i realizowanych inwestycji.

Inwestycja Rodzaj pozwolenia Data wydania
,,Ogrody Grabiszynskie ” Na budowe 16 marca 2018 roku
,»Pigkna 58” Na uzytkowanie* 6 czerwca 2018 roku

Igielna” Na budowe 3 sierpnia 2018 roku
,Bulwar Staromiejski” — budynek B10 , Na Kazamatach” Na uzytkowanie* 31 sierpnia 2018 roku

Stawowa” Na budowe 11 grudnia 2018 roku

*ostatecznos¢ decyzji pozwolenia na uzytkowanie

Prawomocne pozwolenia na budowg umozliwiajg niezwloczne rozpoczecie prac budowlanych oraz wprowadzenie
projektu do sprzedazy.
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W 2018 roku zostaly wprowadzone do oferty nastepujace projekty deweloperskie:

Tlo$¢ lokali

Inwestycja

Ogrody Grabiszynskie I 89
Awicenny — etap 11 73
RAZEM 162
Ogrody Grabiszyrskie I

Ogrody Grabiszynskie to inwestycja potozona w potudniowo-zachodniej
czesei miasta — w dzielnicy Fabryczna. Zabudowa tworzona jest z mysla o
osobach pragngcych odnalez¢ spokojna, kameralng i cicha okolice do
zamieszkania, jednocze$nie w bardzo dobrze skomunikowanym miejscu.

Projekt inwestycji zaktada budowe 7-kondygnacyjnego budynku z garazem
podziemnym, w ktorym znajdowaé si¢ bedzie 87 funkcjonalnych lokali
mieszkalnych o powierzchni od 42 do 113 mkw oraz 2 lokale uzytkowe w parterze. Do mieszkan przynalezeé¢

beda duze balkony oraz tarasy z widokiem na Park Grabiszynski. Na parterze przewidziano réwniez tarasy i ogrody
zapewniajace doskonatg przestrzen do codziennego spedzania czasu.

Bogata oferta lokali mieszkalnych oraz funkcjonalne rozwiazania architektoniczne, zapewnia duze mozliwosci
aranzacyjne. PrzemyS$lane rozklady pomieszczen pozwola na dostosowanie ich do indywidualnych potrzeb
kazdego klienta co spowoduje, Ze inwestycja wyjdzie naprzeciw zréoznicowanym potrzebom naszych Klientow.

Awicenny etap I

Awicenny to zespo6t 6 budynkéw w zabudowie wielorodzinnej potozonych w
potudniowo-zachodniej czegéci miasta — na Oporowie. Realizacja inwestycji
odbedzie si¢ etapowo. Pierwszy etap obejmuje budowe dwoch budynkow.
Osiedle tworzone jest z mysla o osobach pragnacych odnalezé spokojna,
kameralng i cichg okolice do zamieszkania.

Projekt inwestycji zaklada utworzenie 4 — kondygnacyjnych budynkéw z
garazami podziemnymi. 73 funkcjonalne lokale mieszkalne z przynaleznym ogrodkami, tarasami i balkonami
zapewnig doskonata przestrzen do codziennego spgdzania czasu.

Dzi¢ki bogatej ofercie lokali mieszkalnych (od 29-metrowych kawalerek po 137-metrowe mieszkania 4—pokojowe
z antresolami) oraz funkcjonalnym rozwigzaniom architektonicznym, zapewniajacym duze mozliwosci
aranzacyjne, inwestycja wyjdzie naprzeciw zroznicowanym potrzebom naszych Klientow. Komfort uzytkowania
zapewnig cichobiezne windy zjezdzajgce do poziomu -1 gdzie znajdowacé si¢ bedzie garaz podziemny.

W 2018 roku Grupa realizowala takze prace zwiazane z komercjalizacja powierzchni biurowych nizej
wymienionych:

The Place

Projekt przewidywal remont i przebudowe budynku biurowego z ustugami w
parterze. Rzut oraz elewacje zostaly dostosowane przez miejscowe
wyburzenia i zamurowania otwordw, remont i docieplenie elewacji. Na
dwoch kondygnacjach zaplanowano 710 m2 powierzchni biurowej i 271 m2
powierzchni ustugowej. W IV kwartale 2018 roku nastapita sprzedaz
inwestycji komercyjnej ,,The Place”.
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Wielka 27

Projekt biurowy skladajacy si¢ z 14 pigter, projektowana powierzchnia
biurowa na kazdej kondygnacji wynosi od 600 do 700 m2 w formule open
space. Szklana elewacja z zaokraglonymi naroznikami doda lekkosci strzelistej
bryle budynku i doskonale do§wietli powierzchnie najmu okalajace centralnie
zaprojektowany trzon komunikacyjny i sanitarny. Powierzchnia biurowa:
8.832,99 m2, powierzchnia handlowa: 336,32 m2, 114 miejsc postojowych w
4 kondygnacyjnym garazu podziemnym.

W 2018 roku Grupa kontynuowala sprzedaz lokali znajdujacych sie w ofercie. Ponizej zaprezentowano dostepnosé
lokali w ofercie sprzedazy wraz z zaawansowaniem sprzedazy netto oraz budowy na dzien 31 grudnia 2018 roku:

Inwestycja Liczba mieszkan Liczba lokali Lokale d0§tepne Zaayvansowanie Zaawansowanie

ustugowych  do sprzedazy [%] sprzedazy netto [%] budowy [%6]
Przy Ptasiej 68 4 2 97% 100%
Pigkna 58 111 0 4 96% 100%
Na Kazamatach (B10) 63 9 1 99% 100%
Soft Lofty Legnicka 139 15 1 99% 97%
Soft Lofty Centrum 126 21 2 99% 97%
Lofty przy fosie (B11) 56 11 1 99% 92%
Awicenny | 104 0 33 68% 69%
Miedzy Basztami (B7-B8) 4 4 0 100% 67%
Przy Arsenale (B9) 123 16 16 88% 52%
Awicenny Il 73 0 47 36% 47%
Awicenny |1 91 0 46 49% 46%
Kaszubska 10 49 0 0 100% 35%
Przy Bulwarze 11 (B4) 41 8 20 59% 25%
Srutowa 12 60 1 0 100% 24%
Przy Bulwarze (B3) 75 6 15 81% 23%
Przy Przystani (B2) 53 4 18 68% 22%
Przy Przystani Il (B3a) 33 1 0 100% 19%
Ogrody Grabiszynskie 87 2 39 56% 19%
Willa Staromiejska (B5) 17 2 8 58% 14%
Dom z Herbem (B1) 28 4 7 78% 12%
RAZEM 1401 109 260

Podsumowanie wynikow ze sprzedazy

Okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku pod wzgledem dziatan sprzedazowych utrzymywat si¢ w
ocenie Zarzadu na zadowalajacym poziomie. Spotki z Grupy i2 Development zawarly umowy rezerwacyijne,
deweloperskie i przedwstepne dotyczace sprzedazy na poziomie 397 lokali. Odnoszac sie do analogicznego okresu
sprzedazy w roku 2017 odnotowuje si¢ spadek o 51%. Nizsze wyniki sprzedazowe w 2018 roku (w poréwnaniu z
poprzednim rokiem) spowodowane sa mniejsza iloscia lokali w ofercie Spotki. W okresie od 1 stycznia 2018 roku
do 31 grudnia 2018 roku spotki wchodzace w sktad Grupy i2 Development zawarty 191 umdéw przenoszacych
wlasno$¢ lokali mieszkalnych i ustugowych. W okresie objetym niniejszym raportem doszto do przekazania 202
lokali nabywcom. Czynnikami sprzyjajacymi sprzedazy w okresie sprawozdawczym byty:

» atrakcyjna oferta pod wzgledem lokalizacji (dominuja inwestycje zlokalizowane w centrum Wroctawia)

e zréznicowana wielko$¢ mieszkan z dominujacym udziatem mieszkan 1-, 2 - pokojowych, ktore sa
szczegoblnie poszukiwane jako produkt inwestycyjny przez nabywcow ,,gotowkowych”,

*  wcigz niskie stopy procentowe wspierajace popyt.
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Przychody z dziatalno$ci deweloperskiej rozpoznawane sa dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci

wynikajace z posiadania dobr zostaty przeniesione na kupujacego. Zarzad dokonuje oceny uwzgledniajac czynniki
takie jak ptatnos¢, protokdt odbioru, pozwolenie na uzytkowanie. Poczawszy od 1 stycznia 2018 roku przychody
netto ze sprzedazy produktow w dziatalnosci deweloperskiej rozpoznawane sa w momencie podpisania protokotu

zdawczo-odbiorczego lokalu i wptaceniu 100% warto$ci nabywanej nieruchomosci przez kupujacego.

Zarzad jednostki dominujacej przewiduje, iz liczba lokali rozpoznawanych w wynikach skonsolidowanego

wyniku Grupy bedzie znaczaca, gtoéwnie z powodu koniczenia realizacji projektow i uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie, ktdre pozwola na przekazanie znacznej ilosci lokali nabywcom.

Przychody ze sprzedazy Grupy i2 Development S.A. za 2018 rok wraz z okresem porownawczym (2017 rok):

Przychody ze sprzedazy = Udzial w sprzedazy Przychody ze sprzedazy Udzial w sprzedazy w
Sfera dzialalno$ci w 2018 [tys. z}] w 2018 [%] w 2017 [tys. zl] 2017 [%0]
Dziatalno$¢ deweloperska 75.784,47 79% 52.207,78 66%
Dziatalno$¢ budowlana 18.677,18 20% 23.446,83 30%
Pozostata dziatalnosé 1.084,13 1% 3.103,38 4%
RAZEM 95.545,78 100% 78.757,99 100%

Zysk netto Grupy i2 Development S.A. za 2018 rok wraz z okresem poréwnawczym (2017 rok):

Zysk/straty z dzialalno$ci operacyjnej

Sfera dzialalnoS$ci

Zysk/straty z dzialalno$ci operacyjnej

w 2018 [tys. zt] w2017 [tys. zd]

Dziatalnos¢ deweloperska
Dziatalno$¢ budowlana
Pozostata dziatalnos¢
WYNIK BRUTTO
ZYSK NETTO

15. Umowy

istotne dla dzialalnosci

-5.741,87 14.732,66
-962,70 -1.287,05
-936,27 -2.102,54

30.085,24 -1.108,97

28.953,12 -1.163,08

Grupy Kapitalowej i2

Development S.A.

W 2018 roku zostaly zawarte nastepujace umowy, mogace mie¢ wplyw na ocene sytuacji Grupy i2 Development

S.A.

W dniu 11 stycznia 2018 roku i2 Development S.A. zawarla umowg nabycia (przeniesienia) prawa
uzytkowania wieczystego i prawa wlasnosci nieruchomosci potoznej na terenie wroctawskiej dzielnicy
Krzyki, obreb Grabiszyn. Wydanie Nieruchomosci juz nastgpito. Cena nabycia nieruchomosci wynosi
30.750.000 zt brutto i w ramach ceny sprzedazy sprzedajacy przeniost na kupujacego takze autorskie
prawa majatkowe do projektu budowlanego oraz dokumentacji budowlanej zwigzanej z inwestycja
realizowang na nieruchomos$ci. Do dnia publikacji niniejszego raportu cata wartos¢ sprzedazy zostata
uregulowana. Na nieruchomosci planowana jest budowa dwoch budynkéw mieszkalno-ustugowych
zawierajacych tgcznie okoto 400 jednostek przeznaczonych do sprzedazy. W | kwartale 2018 roku
rozpoczgto sprzedaz i realizacj¢ projektu.

W dniu 15 maja 2018 roku Spotka i2 Development S.A. zawarla przedwstepng umowe nabycia prawa
wlasnos$ci zabudowanej nieruchomosci potozonej we Wroctawiu, w odlegtosci 2,5 km od Rynku, obrgb
Grabiszyn. Cena nabycia Nieruchomosci wynosi 6.900.000,00 zt netto, do ktorej doliczona zostanie
rownowarto$¢ kwoty pozostatej do zaptaty przez sprzedajacego z tytulu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci nieruchomosci (tj. kwota 682.014,75 zi). Ponadto
postanowiono, ze umowa przyrzeczona sprzedazy nieruchomosci zostanie zawarta m.in. po uzyskaniu
przez sprzedajgcego ostatecznej decyzji zmieniajgcej sposdb zaplaty pozostatej optaty za przeksztatcenie
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prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci ze splaty ratalnej w splate jednorazowa, po
uzyskaniu przez sprzedajacego zgody na wykreslenie hipoteki przymusowej z ksiggi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci oraz po rozwigzaniu przez niego wszystkich uméw najmu, nie pdzniej
jednak niz do dnia 30 pazdziernika 2019 roku. Na nieruchomoéci planowana jest budowa budynku
mieszkalno-ustugowego liczacego okoto 280 lokali. Planowany termin rozpoczg¢cia budowy i
wprowadzenia inwestycji do sprzedazy to IV kwartat 2019 roku.

* W dniu 16 maja 2018 roku Spoélka i2 Development S.A. zawarla przedwstepng umowe nabycia prawa
wlasnoéci zabudowanej nieruchomosci polozonej we Wroctawiu, obreb Gaj. Cena nabycia
Nieruchomosci wynosi 12.700.000,00 zt netto, umowa przyrzeczona sprzedazy zostanie zawarta nie
pozniej niz do dnia 15 sierpnia 2019 roku, m.in. po uzyskaniu przez sprzedajacego ostatecznej decyzji
zmieniajacej sposob zaplaty pozostalej optaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnos$ci ze splaty ratalnej w splate jednorazowa oraz po uzyskaniu przez sprzedajacego zgody
na wykreslenie hipotek przymusowych z ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci. Na
nieruchomoéci planowana jest budowa budynku mieszkalno-ustugowego liczacego okoto 220 lokali.
Planowany termin rozpoczecia budowy i wprowadzenia inwestycji do sprzedazy to I11 kwartat 2019 roku.

* W dniu 15 czerwca 2018 roku i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. zawarta umowe
Kredytu z Alior Bank Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, na mocy ktorej i2 Development Sp. z
0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. otrzymata do dyspozycji kredyt budowlany w wysokosci 24.302.000,00
zt oraz kredyt VAT do kwoty 1.100.000,00 zt z przeznaczeniem na sfinansowanie i refinansowanie
kosztow projektu oraz sfinansowanie podatku VAT naliczonego w zwigzku z kosztami projektu
przedsigwzigcia deweloperskiego ,,Ogrody Grabiszynskie - etap 17, potozonego we Wroclawiu przy alei
Gen. J. Hallera i ul. Grabiszynskie;j.

* W dniu 25 czerwca 2018 roku Spoétka i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. zawarta umowe nabycia prawa
wlasno$ci nieruchomosci stanowiacej zabudowang dziatk¢ numer 73/10, o powierzchni 0,0093 ha,
potozonej we Wroctawiu przy ulicy Stawowej 21. Cena nabycia Nieruchomos$ci wyniosta 2.048.460,00
zt i zostata w pelni zaptacona. Nieruchomos$¢ graniczy z dziatkami potozonymi we Wroctawiu przy ul.
Pitsudskiego stanowigcymi wlasno$¢ Spotki celowej nalezacej do grupy i2 Development S.A. Nabycie
Nieruchomosci pozwoli na zwigkszenie planowanej inwestycji na przedmiotowych dziatkach.

e W dniu 11 wrze$nia 2018 roku zostata zwarta trojstronna umowa cesji, na podstawie ktorej i2
Development S.A. wstgpita w prawa i obowiazki Kupujacego w miejsce Wratislavia Project Fundusz
Inwestycyjny Zamknigty Aktywow Niepublicznych wynikajace z przedwstepnej umowy nabycia prawa
uzytkowania wieczystego oraz prawa wiasnosci nieruchomosci potoznej przy ul. Zegiestowskiej we
Wroctawiu. Jednocze$nie w dniu 11 wrzesnia 2018 roku zostala zawarta umowa sprzedazy
nieruchomosci za ceng sprzedazy wynoszaca 19.741.500,00 zt brutto. Na zabezpieczenie wierzytelnosci
z tytulu zaptaty ceny sprzedazy, roszczen o odsetki, naleznosci ubocznych w tym optat i prowizji spotka
zalezna od i2 Development S.A., to jest i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k. ustanowita hipoteke
umowng taczng do kwoty 21.000.000,00 zt na nastgpujacych nieruchomosciach:

- dzialce gruntu numer 102/4 potozonej we Wroctawiu przy ulicy Marsz. Jozefa Pitsudskiego, 0001,
STARE MIASTO, o powierzchni 0,1574 ha,

- dzialce gruntu numer 102/3 polozonej we Wroctawiu przy ulicy Marsz. Jozefa Pitsudskiego, 0001,
STARE MIASTO, o powierzchni 0,0426 ha.

Na Nieruchomosci planowana jest budowa budynku mieszkalno-ustugowego liczacego powyzej 22.000
m2 powierzchni uzytkowej, w tym okoto 600 jednostek przeznaczonych do sprzedazy.

* W dniu 20 wrze$nia 2018 roku Spoétka zalezna i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. podpisala umowe
przeniesienia pozytkoOw z tytutu uczestnictwa w spotce komandytowej i2 Development sp. z 0.0. M5
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sp.k., realizujacej projekty pod nazwami ,,Soft Lofty Legnicka” oraz ,,Soft Lofty Centrum” o acznej
liczbie lokali 301 sztuk. Warto$¢ przedmiotowej transakcji wynosita 40.000.000,00 zt.

* W dniu 27 wrzes$nia 2018 roku i2 Development S.A. zawarta przedwstgpng umowe nabycia prawa
uzytkowania wieczystego oraz prawa Wiasno$ci nieruchomosci potoznej we wroctawskiej dzielnicy
Krzyki, obreb Gaj. Cena nabycia Nieruchomosci wynosi 4.100.000,00 zt. Strony postanowity, ze umowa
przyrzeczona sprzedazy nieruchomos$ci zostanie zawarta nie po6zniej niz 31 marca 2020 roku.
Jednoczesnie 12 Development S.A. wskazuje, iz nieruchomos¢ graniczy z dziatkami potozonymi we
Wroctawiu przy ul. Zegiestowskiej stanowigcymi wlasnos¢ i2 Development S.A. Nabycie nieruchomosci
pozwoli na zwigkszenie planowanej inwestycji na przedmiotowych dziatkach.

e W dniu 11 grudnia 2018 roku i2 Development S.A. oraz jej spotka zalezna i2 Development sp. z 0.0. P2
sp.k. z siedziba we Wroctawiu oraz YIT Development sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie - spotka zalezng
YIT Oyj notowana na gietdzie Nasdaq w Helsinkach - zawarli umowe inwestycyjna dotyczaca ich
wspoélnej inwestycji w spotke celowa i jej podmioty zalezne (,,Umowa Inwestycyjna”) oraz, pod
warunkiem uprzedniego spelnienia si¢ przestanek okreslonych w Umowie Inwestycyjnej (warunek
zawieszajacy), umowe wspolnikow Spotki Celowe;.

W dniu 12 grudnia 2018 roku i2 Development S.A. zawarla przedwstepng umowe nabycia prawa
uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o powierzchni okoto 0,2200 ha, majacej powsta¢ z podziatu
nieruchomos$ci polozonej we Wroctawiu, obrgb Grabiszyn. Cena nabycia Nieruchomos$ci wynosi
3.690.000,00 zt brutto. Strony postanowity, ze umowa przyrzeczona sprzedazy Nieruchomosci zostanie
zawarta po uzyskaniu przez Sprzedajacego ostatecznej decyzji zatwierdzajacej podziat przedmiotowej
nieruchomosci oraz zgody wiascicieli sasiedniej nieruchomos$ci na wykonanie przylacza cieplnego do
cieptociagu, w zwigzku ze zmiang trasy przebiegu cieplociagu i jego przebudowa, nie pdzniej jednak niz
31 pazdziernika 2019 roku Jednocze$nie Emitent wskazuje, iz Nieruchomo$¢ graniczy z nieruchomosceia,
na ktora Emitent zawart umowe przedwstepna, o czym informowat raportem biezacym numer 27/2018 z
dnia 16 maja 2018 roku. Nabycie Nieruchomosci pozwoli na zwigkszenie planowanej inwestycji na
przedmiotowych dziatkach.

* W dniu 21 grudnia 2018 roku spétka i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. z siedzibg we Wroctawiu,
jako Kredytobiorca, zawarta z Powszechng Kasg Oszczedno$ciowag Bankiem Polskim S.A. Umowe
Kredytu Inwestorskiego Nowy Dom na kwote 6.876.904,00 zt oraz Umoweg Kredytu Obrotowego
Odnawialnego na kwote 350.000,00 zt z przeznaczeniem na budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego pod nazwa ,,Nowa Kaszubska”, zlokalizowanego we Wroctawiu, przy ul. Kaszubskiej,
dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow, IV wydzial Ksiag wieczystych, prowadzi ksiggi
wieczyste o numerach WR1K/00344957/6 i WR1K/00341573/9.

Termin sptaty obu kredytow przypada w dniu 30 czerwca 2020 roku. Kredyty te zostaty zabezpieczone
migdzy innymi hipoteka umowng taczna do kwoty 10.840.356,00 zt, wekslem In blanco Kredytobiorcy
wraz z deklaracjg wekslowa.

Podsumowanie dotyczace kredytdw i pozyczek:

Laczne zadluzenie z tytulu zaciagnigtych kredytow na dzien 31 grudnia 2018 roku wynosi: 92.244,11 tys. zt, w
tym:

*  kredyty dtugoterminowe: 70.190,56 tys. zt,
e kredyty krotkoterminowe: 22.053,55 tys. zt.
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Kredyty deweloperskie catkowicie sptacone w 2018 roku:

e W dniu 13 czerwca 2018 roku kredyt zaciggniety przez spotke i2 Development Sp. z o. o. Pigkna Sp. k.
na realizacj¢ inwestycji przy ul. Pigknej we Wroctawiu (,,Pigkna 58”) na kwotg 18.940.122,00 zt zostat
catkowicie splacony.

Inne umowy, w tym zawarte po dacie bilansowej

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

Termin sptaty obu kredytow przypada w dniu 30 wrzes$nia 2020 roku. Kredyty te zostaty zabezpieczone migedzy
innymi hipoteka umowna faczna do kwoty 11.617.500,00 zt, wekslem In blanco Kredytobiorcy wraz z deklaracja
wekslowa.

16. Informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach,
obligacjach i nabytych wekslach

Jednostka dominujaca oraz jednostki od niej zalezne nie udzielaly w okresie sprawozdawczym porgczen kredytu
lub pozyczki lub gwarancji tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, ktoérych warto$é
stanowitaby tacznie 10 % kapitalow wtasnych i2 Development S.A.

Udzielone gwarancje i poreczenia

Na dzien 31 grudnia 2018 roku byly aktywne nastgpujace porgczenia i gwarancje udzielone przez
i2 Development S.A. spotkom w Grupie Kapitatowej z tytutu zobowiazan tych spolek:

* W dniu 21 grudnia 2015 Spoéika i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia Projektu stanowigcg
zalacznik nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0065 dotyczacej finansowania projektu deweloperskiego
»~Bulwar Staromiejski” zawartg przez spotke i2 Development Sp. z 0. 0. Przy Arsenale Sp. k. z bankiem
finansujacym. W zwiazku z w/w umowa wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowigzat si¢ do
poddania si¢ na rzecz Banku egzekucji z zobowiazan wynikajacych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777
§ 1 pkt 5 kodeksu postegpowania cywilnego do kwoty stanowiacej 7,5% tacznej wartos$ci kontraktu z
Generalnym Wykonawca i z prawem do wystgpienia przez Bank o nadanie tytutowi egzekucyjnemu
klauzuli wykonalno$ci w terminie do dnia 30 pazdziernika 2034 roku.

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

e W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spoétka i2 Development S.A. podpisala Umowe Porgczenia
stanowigcg zalgcznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu deweloperskiego
»Awicenny” zawartej w dniu 22 wrzesnia 2017 roku pomiedzy i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.
k. a bankiem finansujagcym. W zwigzku z w/w umowga porg¢czenia Porgczyciel (i2 Development S. A.)
zobowigzal si¢ do poddania si¢ egzekucji na podstawie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego w
celu umozliwienia bankowi finansujacemu inwestycjg¢, zaspokojenia si¢ w przypadku niewywigzania si¢
Porgczyciela ze zobowiagzan wynikajacych z Porgczenia udzielonego na podstawie w/w umowy
porgczenia. Bank bedzie uprawniony do wystapienia o nadanie klauzuli wykonalno$ci powyzszej
egzekucji w terminie do 31 pazdziernika 2023 roku

Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt.
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* W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia stanowiaca
zatacznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu deweloperskiego ,,Awicenny”
zawartej w dniu 22 wrzesnia 2017 roku pomiedzy i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp. k. a bankiem
finansujacym. W zwiazku z w/w umowa wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowigzat si¢ do
zapewnienia Kredytobiorcy s$rodkéw pienigznych celem pokrycia ewentualnych przekroczonych
kosztow projektu, do maksymalnej wysokosci 10% kosztow projektu danego etapu. Gwarancja pokrycia
powyzszych kosztow wygasa z dniem 31 pazdziernika 2023 roku

Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zi.

Poreczenie wekslowe:

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

Obligacje zabezpieczone wyemitowane przez spolki z Grupy i2 Development S.A.

e W dniu 05 stycznia 2017 roku zostaty wyemitowane obligacje serii C na kwotg 30.000.000 zt przez i2
Development S. A. z terminem wykupy przypadajacym na 05 stycznia 2020 roku. Zabezpieczeniem
obligacji jest:

- poreczenie udzielone przez i2 Development Sp. z 0. 0. P2 Sp. k. do kwoty stanowiacej 150% wartosci
nominalnej wszystkich obligacji — por¢czenie zostato udzielone do dnia 31 stycznia 2022 roku,

-o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development S. A. (Emitent) na rzecz obligatariuszy,

-o$wiadczenie 0 poddaniu si¢ egzekucji przez porgczyciela na rzecz administratora zabezpieczen — firma
BSWW TRUST Sp. z 0. 0.

* W dniu 29 lutego 2016 roku zostaly wyemitowane obligacje serii A na kwotg 10.000.000 zt przez i2
Development S. A. z terminem wykupy przypadajacym na 28 lutego 2019 roku. Zabezpieczeniem
obligacji jest:

- poreczenie udzielone przez i2 Development Sp. z 0. 0. P2 Sp. k. do kwoty stanowiacej 150% wartosci
nominalnej wszystkich obligacji — porgczenie zostato udzielone do dnia 28 lutego 2020 roku,

- oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development S.A. (Emitent) na rzecz obligatariuszy,

- o$wiadczenie 0 poddaniu si¢ egzekucji przez porgczyciela na rzecz administratora zabezpieczen — firma
BSWW TRUST Sp. z 0. 0.

17. Informacje o rynkach zbytu i zrédlach zaopatrzenia

Cecha charakterystyczng pierwotnego rynku mieszkaniowego, na ktérym dziata Grupa, jest rozproszenie
odbiorcow. Nie identyfikuje si¢ odbiorcow, ktérych udziat osiggalby co najmniej 10% skonsolidowanych
przychodoéw ze sprzedazy. Glowni odbiorcy to osoby fizyczne poszukujace mieszkania w celu zaspokojenia
wilasnych potrzeb mieszkaniowych, wérod klientow sa osoby kupujace mieszkania w celach inwestycyjnych.

Oferta Grupy Kapitatowej i2 Development na dzien 31 grudnia 2018 roku obejmowata 260 lokali we Wroctawiu.

Gtownymi dostawcami dla Grupy, ze wzgledu na rodzaj prowadzonej dziatalno$ci, sg przedsigbiorstwa
budowlane, firmy inzynieryjne, firmy zarzadzajace nieruchomos$ciami, biura posrednictwa nieruchomosci,
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kancelarie prawne oraz inne podmioty zewn¢trzne bedace zaangazowane w proces przygotowywania i realizacji
procesu deweloperskiego.

Nie identyfikuje si¢ dostawcow, ktorych udziat osiggatby co najmniej 10% skonsolidowanych kosztow ushug
obcych.

18. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitatowych, w pordwnaniu do
wielkosci posiadanych srodkéw z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej dziatalnosci.

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. posiada petng zdolno$¢ do finansowania realizowanych obecnie
projektow inwestycyjnych. Realizowane projekty deweloperskie, Grupa zamierza finansowaé przy wykorzystaniu
srodkéw pochodzacych z kapitalow wilasnych, kredytow bankowych oraz emisji dluznych papierow
warto$ciowych. Zarzad podejmuje racjonalne decyzje tak, aby struktura zapadalno$ci pozyskiwanych kredytow
bankowych i dluznych papieréw wartosciowych byla dostosowana przede wszystkim do harmonogramoéw
realizowanych poszczegdlnych projektéw deweloperskich przy jednoczesnym, sukcesywnym uzupetnianiu banku
ziemi, niezbednego do realizacji przyjetych zamierzen przez Grupe i2 Development S.A..

19. Strategia i perspektywy rozwoju dzialalnosci gospodarczej
Spolki i Grupy

Rok 2018 w ocenie Zarzadu byt rokiem zadowalajacym w branzy deweloperskiej, jak i w wynikach
sprzedazowych Spoitki. Rynek branzy deweloperskiej posiadat bogata ofertg, pozwalajaca zaspokoié pojawiajacy
si¢ popyt, przy rosnagcych cenach za metr kwadratowy lokalu jak i niski poziom stop procentowych.

Grupa zamierza kontynuowaé dziatalnos¢ w dotychczasowym zakresie, wzmacniajac swoja pozycje¢ na rynku
lokalnym, jakim jest Wroctaw. Grupa bedzie zapewnia¢ odpowiednig strukture oferty poprzez wprowadzanie
nowych konkurencyjnych projektow, ktora pozwoli na wzrost wolumenu sprzedazy. Grupa zamierza w dalszym
ciggu rozwija¢ swoj dotychczasowy poziom banku ziemi, poprzez poszukiwanie atrakcyjnych dziatek we
Wroctawiu i innych rynkach w Polsce, jak i za granica.

W ciagu najblizszych dwunastu miesiecy planuje si¢ rowniez:

*  rozwoj dzialalnosci Grupy poza rynkiem wroctawskim, poprzez poszukiwanie atrakcyjnych gruntéw
pozwalajacych na realizacj¢ projektow z marzg poroéwnywalng do $redniej dotychczasowej marzy
osigganej na rynku wroctawskim,

»  dalszg koncentracje dziatalno$ci deweloperskiej w obszarze premium oraz poszerzanie oferty w obszarze
mieszkan popularnych,

*  powickszanie banku ziemi o nowe atrakcyjne lokalizacje.

Dzieki posiadanemu bogatemu ,,bankowi ziemi”, Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. w okresie najblizszych
dwunastu miesi¢ecy bedzie przede wszystkim dazyta do rozwoju i zwigkszenia wolumenu sprzedazy w porownaniu
z rokiem 2018 oraz zwigkszania udziatu w rynku wroctawskim.

W roku 2018 Grupa sukcesywnie realizowala strategi¢ rozwoju, zwigkszajac skalg¢ prowadzonej dziatalnosci,
utrzymujac wysoki zwrot na kapitale dzigki szybkiej 1 efektywnej realizacji projektow deweloperskich. Grupa
dokonuje dywersyfikacji realizowanych projektow, co pozwala na osiaganie przychodow realizujac rézne zadania,
powierzajac ich realizacj¢ spotkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dziatalno$ci (generalny
wykonawca i biuro architektoniczne, wchodzace w sktad Grupy). W celu zabezpieczenia wzrostu skali
dziatalnosci w kolejnych latach w 2018 roku Grupa nabyta grunty pod realizacj¢ projektow, zlokalizowanych w
dzielnicach Krzyki i Grabiszyn. Intencjg Zarzadu jest dalsza rozbudowa portfela inwestycji, stwarzajaca podstawy
dla dalszego wzrostu sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych.
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20. Oswiadczenie dotyczace stosowania zasad ladu
korporacyjnego

Zgodnie z § 29 ust. 2 Regulaminu Gieldy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. kazda spotka publiczna,
ktérej papiery wartosciowe notowane sa na GPW, w tym i2 Development S.A. powinna w 2018 roku stosowac
zasady tadu korporacyjnego okreslone przez Zarzad GPW w dokumencie pt. ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych
na GPW” w wersji obowiazujacej od 1 stycznia 2016 roku, ktory stanowi zatacznik do Uchwaty Rady Gietdy Nr
26/1413/2015 z dnia 13 pazdziernika 2015 roku.

Dobre Praktyki to zbidr rekomendacji i zasad obowiazujacych w zakresie tadu korporacyjnego dla zarzadow
spotek publicznych, cztonkéw rad nadzorczych oraz akcjonariuszy spotek publicznych. Zgodnie z § 91 ust. 5 pkt.
4 rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 9 czerwca 2009 roku z pézniejszymi zmianami w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow warto§ciowych, ktorej papiery wartosciowe
sa notowane na GPW winna przedstawi¢ inwestorom o$wiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego, w tym
informacj¢ w zakresie stosowania Dobrych Praktyk. W zwiazku z powyzszym Zarzad Spoiki, niniejszym
przedstawia ponizej informacje zgodnie z wymogami § 91 ust. 5 pkt. 4 Rozporzadzenia.

Zbior zasad tadu korporacyjnego, ktoremu podlega emitent, oraz miejsce gdzie tekst zbioru zasad jest publicznie
dostepny.

Spotka podlega Dobrym Praktykom. Aktualna i obowigzujgca tre$¢ Dobrych Praktyk jest dostgpna na stronach
oficjalnego portalu GPW poswigconego problematyce tadu korporacyjnego w spotkach publicznych, pod adresem:

https://www.gpw.pl/pub/GPW/files/PDF/Podrecznik DPSN 2016 9 03 16.pdf

W roku 2018 Spotka stosowata ,,.Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016”. Natomiast zbioér zasad
przestrzeganych przez Spotke dostgpny jest na stronie

http://i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

Wskazanie wszelkich odpowiednich informacji dotyczacych stosowanych przez spotke praktyk w zakresie fadu
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 ktérego stosowanie spdtka mogta zdecydowac sie dobrowolnie

Spotka nie stosuje praktyk w zakresie tadu korporacyjnego wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem
krajowym

Zakres w jakim Spotka odstgpita od postanowien zbioru zasad f.adu korporacyjnego w roku 2018:

Spotka stosuje Dobre Praktyki, z wyjatkiem incydentalnego niezastosowania lub trwalego niestosowania
wskazanych ponizej Dobrych Praktyk oraz Dobrych Praktyk, ktore nie dotycza Spotki wymienionych jako takie
w o$wiadczeniu Spotki o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego dostepnego na stronie internetowej Spotki.

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk Spotka nie stosuje ponizszych rekomendacji:
Zasada 1.2.1.20 - Zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo.

Spolka 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 rejestrowac przebieg obrad Walnego Zgromadzenia w formie zapisu audio oraz udostgpniaé, po
odbyciu Walnego Zgromadzenia, na swojej stronie internetowej taki zapis przebiegu obrad Walnego
Zgromadzenia. Niezaleznie od udostgpnienia na stronie internetowej Spotki zapisu przebiegu obrad Walnego
Zgromadzenia w formie audio, tre§¢ podejmowanych przez Walne Zgromadzenie uchwal bedzie przekazywana
do publicznej wiadomosci w formie raportow biezacych oraz opublikowana na stronie internetowej Spotki. W
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ocenie Spotki dotychczasowy sposob, jak rowniez forma dokumentowania obrad Walnych Zgromadzen
zapewniaja wysoki stopien transparentnosci oraz ochrony praw wszystkich akcjonariuszy Spotki.

Zasada |.Z.2 - Zapewnienie dostgpnosci swojej strony internetowej rowniez w jezyku angielskim, przynajmniej w
zakresie wskazanym w zasadzie 1.Z.1.

Spotka zamierza jedynie czeSciowo wdrozy¢ powyzsza zasade i prowadzi¢ stron¢ internetowa w jezyku
angielskim wytacznie w zakresie informacji dotyczacej biezacej dziatalnosci Grupy. W ocenie Spotki stosowanie
powyzszej zasady w pelni nie wptynie na poprawe komunikacji z inwestorami, ani na realne wzmocnienie praw
akcjonariuszy. Jednocze$nie wprowadzenie powyzszej zasady spowoduje dla Spotki znaczace obcigzenie
organizacyjne i finansowe.

Zasada 11.Z.1 - Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci spotki pomiedzy
cztonkow zarzqdu powinien by¢ sformutowany w sposob jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu dostgpny
na stronie internetowej spotki

Z uwagi na przyjeta strukture zarzadu oraz sktad ilosciowy (dwoch cztonkow Zarzadu), kazdy z cztonkow Zarzadu
odpowiedzialny jest za wszystkie sprawy Spotki. Z tego tez powodu Emitent uwaza stosowanie powyzszej zasady
za zbgdne.

Zasada ll1.Z.2 — Z zastrzezeniem zasady I11.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzqdzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny
i compliance podlegajq bezposrednio prezesowi lub innemu cztonkowi zarzqdu, a takze majq zapewniong
mozliwos¢ raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

Na dat¢ niniejszego sprawozdania w Spodtce nie jest powolana taka osoba. W przypadku powotania takiej osoby
Emitent zamierza przestrzegaé¢ powyzszej zasady.

Zasada l11.2.3 - W odniesieniu do osoby kierujgcej funkcjq audytu wewnetrznego i innych oséb odpowiedzialnych
za realizacje jej zadan zastosowanie majq zasady niezaleznosci okreslone w powszechnie uznanych,
miedzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego.

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

Zasada l11.2.4 — Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w przypadku wyodrebnienia
w spolice takiej funkcji) i zarzqd przedstawiajq radzie nadzorczej wlasng oceng skutecznosci funkcjonowania
systemow i funkcji, o ktorych mowa w zasadzie I11.Z.1, wraz z odpowiednim sprawozdaniem.

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

Zasada IV.Z.2 — Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spotka zapewnia powszechnie
dostepng transmisje obrad walneg0 zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Spotka nie przewiduje mozliwosci wykorzystania srodkéw komunikacji elektronicznej podczas obrad Walnego
Zgromadzenia, w tym w szczegolnosci transmisji obrad Walnego Zgromadzenia oraz dwustronnej komunikacji w
czasie rzeczywistym. Zdaniem Spolki powyzsze wigze si¢ z zagrozeniami prawidlowego i sprawnego
przeprowadzania Walnego Zgromadzenia o naturze prawnej i technicznej. W ocenie Spoiki istnieje wysokie
ryzyko zagrozenia bezpieczenstwa takiego rodzaju komunikacji, jak rowniez wystapienia zaktdcen technicznych.
Ponadto, Spoétka nie dysponuje stosownym zapleczem organizacyjno-technicznym umozliwiajagcym wdrozenie
powyzsze] zasady. Co wigcej, wdrozenie tej zasady obciazyloby Spotke dodatkowymi, wysokimi kosztami. Z
uwagi na powyzsze oraz Spotka nie bedzie stosowac powyzszej rekomendacji.

Zasada IV.Z.3 - Przedstawicielom mediow umozliwia si¢ obecnos¢ na walnych zgromadzeniach.
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W ocenie Zarzadu Spotki dotychczasowy przebieg Walnych Zgromadzen nie wskazuje na potrzebe obecnosci
przedstawicielom medidow obecnosci na Walnych Zgromadzeniach Emitenta. Emitent w przypadku zgloszenia
przez przedstawicieli mediow checi obecno$ci na Walnym Zgromadzeniu Emitenta, bedzie takie zgloszenie
rozpatrywat indywidualnie.

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

Spotka nie stosuje powyzszej zasady, wszelkiego rodzaju zawierane transakcje pomi¢dzy akcjonariuszami z uwagi
na strukturg akcjonariatu zawierane sg na zasadach rynkowych.

21. Opis glownych cech stosowanych w Grupie i2 Development
S.A. systemow kontroli wewnetrznej i zarzadznia ryzykiem w
odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Grupa i2 Development dla wzmocnienia kontroli i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do sporzadzanych
sprawozdan finansowych wdrozyta i stosuje system kontroli wewnetrznej, ktory zapewnia przygotowanie
rzetelnych sprawozdan finansowych zgodnie z odpowiednimi przepisami prawa, w szczegodlnosci z zasadami
Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentdéw papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za rOwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim.

Przyjety system kontroli wewngtrznej oraz polityka rachunkowosci, ktore zostaty przyjete przez Zarzad Grupy,
zapewniaja skuteczne 1 terminowe przygotowanie sprawozdan finansowych i raportow okresowych
sporzadzanych i publikowanych przez emitentow papierow wartosciowych.

Prowadzenie ksigg rachunkowych w poszczegdlnych spotkach z Grupy powierzone jest do§wiadczonym osobom
zatrudnionym w Dziale Ksiggowosci, natomiast dostgp do systemu informatycznego posiadaja wylacznie
upowaznieni pracownicy w zakresie niezbednym do wykonywania przez nich obowigzkow.

Wdrozony system elektronicznego obiegu dokumentéw utawia proces obiegu dokumentéw w catej Grupie.
Umozliwia on rejestracje dokumentu, dekretacje, akceptacje kosztow przez osoby odpowiedzialne za dany obszar
w ramach ich zakresu i obowigzkéw. Kazdy dokument, ktory wptywa do Spoéiki jest weryfikowany pod wzgledem
merytorycznym i weryfikowany z zawarta umows, poddawany jest dwuetapowej akceptacji, zard6wno
merytorycznej jak i finansowej.

Za sporzadzanie sprawozdan finansowych odpowiedzialny jest Zarzad Spotki, dla minimalizacji ryzyka wptywu
pojedynczego pracownika na prezentowane dane, przygotowanie sprawozdania zostato przydzielone i podzielone
pomiedzy wyselekcjonowanych pracownikow Grupy i2 Development. W tym celu zostata utworzona specjalna
komoérka organizacyjna w ramach spotki celowe;j, ktora powotana jest do obstugi ksiegowej Grupy. Opracowane
sprawozdania finansowe sg weryfikowane i zatwierdzane do publikacji przez Zarzad Grupy.

Przed publikacja przygotowane sprawozdania finansowe i2 Development S.A. oraz spotek z Grupy, jak i
sprawozdanie skonsolidowane przygotowane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa jest poddawane
stosownemu przegladowi lub badaniu przez niezaleznego bieglego rewidenta.

Wiyniki przegladu sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegltego rewidenta sg przedstawiane Zarzadowi
oraz Radzie Nadzorczej. Zatwierdzone dokumenty podlegaja publikacji zgodnie z obowiazujacymi przepisami
prawa.
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22. Istotne  transakcje zawarte pomiedzy podmiotami
powiazanymi na innych warunkach niz rynkowe

Spoiki z Grupy kapitatowej i2 Development S.A. nie zawieraly istotnych transakcji z/pomigdzy podmiotami
powiazanymi na innych warunkach niz rynkowe.

23. Postepowania toczace sie przed sadem, organem wilasciwym
dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej

W okresie sprawozdawczym zadna ze spolek z Grupy 12 Development nie byla strong postgpowan, ktore
pojedynczo lub facznie prezentowalyby wartos¢ przekraczajaca 10% kapitatow wiasnych jednostki dominujace;j
w Grupie. Wszystkie postgpowania zostaly sadowe wymienione w Sprawozdaniu z dziatalnosci spotki i2
Development S.A. stanowigcym integralng czeg$¢ raportu rocznego za 2018 rok.

24. System kontroli programu akcji pracowniczych

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

25. Roéznice pomiedzy wynikami finansowymi zaprezentowanymi
w raporcie za 2018 rok, a prognozami wynikow za dany okres

W dniu 12 grudnia 2018 roku Zarzad Spéiki podjat decyzje o odwotaniu prognozy finansowej skonsolidowanych
wybranych wynikéw Grupy i2 Development S.A. za rok 2018 przekazanych do publicznej wiadomosci raportem
biezacym nr 29/2018 z dnia 18 maja 2018 roku Odwotanie prognozy finansowej podyktowane jest wynikami
oceny mozliwosci realizacji prognozowanych wynikow dokonanej przez Zarzad. Emitent wyjasnia, iz odwotanie
prognoz finansowych za rok 2018 spowodowane jest koniecznymi zmianami w harmonogramach realizacji
projektow.

26. Inne informacje, ktore zdaniem Emitenta sq istotne dla oceny
jego sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku
finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktore sg istotne dla
oceny mozliwosci realizacji zobowigzan prez Emitenta

Zdarzenia po dacie bilansowej

W dniu 3 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 JV sp. z o.0., w ktorej spotka i2
Development S.A. posiada udzial w zysku w wysoko$ci 100%.

W dniu 9 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z o.0.
Zegiestowska I sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spotka i2
Development sp. z 0.0. P2 sp.k. posiada udziat w zysku w spétce i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.
w wysokosci 99,99%.

W dniu 10 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z 0.0. Stalowa
sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spotka i2 Development sp. z
0.0. P2 sp.k. posiada udzial w zysku w spoétce i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k. w wysokosci 99,99%.
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W dniu 21 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z o.o.
Zegiestowska II sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spétka i2
Development sp. z 0.0. P2 sp k. posiada udziat w zysku w spétce i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.
w wysokosci 99,99%.

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

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

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

W dniu 11 marca 2019 roku nastapita zmiana komandytariusza spotki z i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. na i2
sp. z 0.0. LP sp.k. w nastgpujacych spotkach:

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

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

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

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

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

W dniu 15 marca 2019 roku zawarta zostala umowa sprzedazy udzialdow w spotce 12 Powstancow Slaskich sp. z
0.0. W migjsce dotychczasowego udziatowca — i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. — wstapita spotka i2
Development S.A. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania zmiana nie zostala jeszcze zarejestrowana w
KRS.

W dniu 18 marca 2019 roku nastgpita zmiana komplementariusza sp6iki z i2 Development sp. z 0.0. na i2 sp. z
0.0. w nastgpujacych spotkach:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

W dniu 1 kwietnia 2019 roku spotka i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 Sp. k. z siedziba we Wroctawiu, jako
Kredytobiorca, zawarla z Powszechng Kasa Oszczedno$ciowa Bankiem Polskim S.A. Umowe Kredytu
Inwestorskiego Nowy Dom na kwote 7.395.000,00 zt oraz Umowe Kredytu Obrotowego Odnawialnego na kwote
350.000,00 zt z przeznaczeniem na budowg¢ budynku mieszkalno-uslugowego wielorodzinnego pod nazwa
,Srutowa”, zlokalizowanego we Wroctawiu, przy ul. Srutowej dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow,
IV wydziat Ksiag wieczystych, prowadzi ksiegi wieczyste o numerach WR1K/00108887/8 1 WR1K/00329623/5.
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Termin sptaty obu kredytow przypada w dniu 30 wrzesnia 2020 roku. Kredyty te zostaly zabezpieczone migdzy
innymi hipoteka umowna taczng do kwoty 11.617.500,00 zt, wekslem In blanco Kredytobiorcy wraz z deklaracja
wekslowa.

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

W ocenie Zarzadu jednostki dominujacej nie wystepuja inne informacje i zdarzenia istotne dla oceny jego sytuacji
kadrowej, majatkowej, finansowej lub wyniku finansowego, ktore nie zostaltyby opisane w pozostatych czesciach
niniejszego sprawozdania z dziatalnosci.

27. Audytor

W dniu 5 listopada 2018 roku Rada Nadzorcza Spotki, dziatajac na podstawie art. 382 § 1 i 3 Kodeksu Spotek
Handlowych oraz § 18 ust. 3 lit. a) Statutu Spétki, uchwala nr 1/X/2018 dokonata wyboru nowego audytora -
Grant Thornton Polska Spoétka z o.0. sp.k. z siedzibg w Poznaniu, wpisang na list¢ podmiotow uprawionych do
badania pod numerem 4055 jako podmiotu uprawnionego do: zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego
(za 2018 rok) i2 Development S.A., zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego (za 2018 rok) Grupy
Kapitalowej i2 Development S.A., przegladu $rdédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego (za 1
péirocze 2019 roku) i2 Development S.A., przegladu $rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
(za 1 poélrocze 2019 roku) Grupy Kapitatowej i2 Development S.A., zbadania jednostkowego sprawozdania
finansowego (za 2019 rok) i2 Development S.A., zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego (za 2019
rok) Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Weczesniej Spotka miata zawarta umowe z firma audytorska BONA FIDE Luiza Berg Audyt Doradztwo, umowa
ta zostala wypowiedziana 4 pazdziernika 2018 roku, o czym Spétka informowata w raporcie biezacym nr 56/2018
z dnia 4 pazdziernika 2018 roku.

Rada Nadzorcza Spotki dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych zgodnie
ze Statutem Spoétki i przyjetymi zasadami tadu korporacyjnego oraz zgodnie z obowigzujacymi przepisami i
normami zawodowymi.

W okresie objetym niniejszym Sprawozdaniem na rzecz Emitenta nie byly §wiadczone przez firme audytorska
badajaca jego sprawozdanie finansowe dozwolone ushugi niebedace badaniem sprawozdan, co uwidocznione
zostato rowniez w ponizszych tabelach.
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Ponizsze tabele przedstawiaja wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

wypltacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku i dnia 31 grudnia 2017 roku w podziale na

rodzaje ustug:
[w ztotych] 01-01-2018- 31-12-2018 01-01-2017- 31-12-2017
Obowia,_zkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego oraz badanie 98 500 60 000
skonsolidowanego sprawozdania Grupy
Inne ustugi po$wiadczajace 0 0
Ustugi doradztwa podatkowego 0 0
Razem, w tym: 98 500 60 000
Nalezne na dzien bilansowy 52 000 31500
Wyplacone na dzien bilansowy 46 500 28 500
Nalezne na 31 grudnia 2018 roku:
[w ztotych] 01-01-2018 — 31-12-2018
Badanie rocznego sprawozdania finansowego jednostkowego oraz sprawozdania skonsolidowanego 52 000,00
przez obecnych biegtych '
Przeglad sprawozdan finansowych przez obecnych bieglych 0,0
RAZEM 52 000,00

28. Czynniki, ktore w ocenie Emitenta beda mialy wplyw na
osiagni¢te przez niego wyniki w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartalu

Dziatalno$¢ Grupy jest $cisle skorelowana z ogo6lng sytuacja gospodarcza kraju. Na wynik finansowy Grupy maja

wptyw takie czynniki zewnetrzne jak:

wielko$¢ PKB — sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wplyw na wyniki finansowe osiggane przez
Grupe. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na konsumpcje
lub naktadow inwestycyjnych oraz innych wskaznikéw o analogicznych charakterze moze niekorzystnie
wplynaé na sytuacje finansowa Grupy. Dziatalno$¢ Grupy jest uzalezniona od koniunktury na rynku
nieruchomos$ci. Koniunktura ta jest natomiast powigzana z sytuacja na rynku finansowym, a w
szczegbdlnosci z tendencjami na rynku stép procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stop
procentowych moze zdecydowanie wptyna¢ na wielko$¢ przychodow Grupy,

dostepno$¢ gruntow pod nowe projekty - zrédlem przysztych przychodow (glownych) Grupy jest jej
zdolno$¢ skutecznego pozyskiwania atrakcyjnych terendw inwestycyjnych pod nowe projekty
deweloperskie w odpowiednich terminach (badz pozyskiwanie ich na bardziej oddalone w terminie
przedsigwzigcia deweloperskie), po konkurencyjnych cenach, na ktoérych wygenerowana zostanie
satysfakcjonujaca marza. Ograniczona podaz dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i o uregulowanej
sytuacji prawnej sprawia, ze umiej¢tnos$¢ pozyskiwania nowych gruntow stanowi istotne zrodto przewagi
konkurencyjnej na rynku deweloperskim. Zarzad jednostki dominujacej ktadzie duzy nacisk na
zabezpieczanie atrakcyjnych gruntow pod przyszte inwestycje, dzigki czemu Grupa posiada
rozbudowany i urozmaicony bank ziemi zabezpieczajacy jej dziatalno$¢ co najmniej na najblizsze dwa
lata,

dostgpnos¢ kredytow hipotecznych — w zwiazku ze zmiang Rekomendacji S wydanej przez Komisjg
Nadzoru Finansowego, od 2015 roku obowigzkowy byl wkiad witasny na poziomie 10% wartoSci
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nieruchomoéci, za$ od 2016 roku wymagany wktad wiasny wzrost do 15%. Natomiast w 2017 roku
obowigzkowy wktad wlasny osiggnie docelowy poziom 20%. W 2018 roku wymagany wktad wiasny
przy kredytach hipotecznych zostat utrzymany na niezmiennym poziomie 20%. Podwyzszanie
wymaganego udzialu wktadu wlasnego moze stopniowo zmniejszac¢ dostgpnosé kredytow hipotecznych
oraz sktania¢ osoby dysponujace nizszymi $rodkami do odtozenia decyzji o zakupie lub kupnie
tanszego/mniejszego lokalu. Niesie to za soba ryzyko zmniejszenia $redniej wartosci oraz liczby
transakcji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze w praktyce
mozliwe jest wniesienie 10% wktadu wlasnego i1 pokrycie pozostatego wymaganego wktadu wtasnego
zgodnie z rekomendacja np. z pomocg blokady §rodkéw na rachunku bankowym lub indywidualnym
koncie emerytalnym, badz polisy ubezpieczeniowej, poziom stop procentowych - prowadzenie
dziatalnosci deweloperskiej zwiagzane jest najczgsciej z pozyskiwaniem zewnetrznego finansowania na
potrzeby realizacji inwestycji budowlanych — zazwyczaj z wykorzystywaniem kredytow bankowych. W
zwiazku z tym Grupa narazona jest na zmiany w poziomie stop procentowych, ktore maja wptyw na
wysoko$¢ ponoszonych przez Grupeg kosztow — oprocentowania zaciagnigtych kredytow.

W zwiazku z tym, iz w ofercie sprzedazy Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. dominuja projekty typu
Hpremium” lub o podwyzszonym standardzie i niewielka czg$¢ oferty spetnia wymogi rzadowych
programow - obecnie ,,Mieszkanie dla Mtodych”, sprzedaz realizowana przez Grupe nie jest warunkowana
dostepnosciag lub zakonczeniem tego typu programow.

Marcin Misztal — Prezes Zarzadu

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