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I. Skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Skrocony skonsolidowany rachunek zyskow i strat

za okres 3 miesi¢cy zakofczony dnia 31 marca 2019 roku

[w ztotych] 01-01-2019-31-03-2019  01-01-2018-31-03-2018
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 7 040 766,92 28 954 676,62
Przychody netto ze sprzedazy produktow 7 040 766,92 28 954 676,62
Przychody netto ze sprzedazy towar6w i materialow 0,00 0,00
Koszty sprzedanych produktéw, towarow i materialow, w tym: 6 815 923,41 25872 557,39
I. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 6815 923,41 25872 557,39
1. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materialow 0,00 0,00
Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy 224 843,51 3082 119,23
Koszty sprzedazy 311 634,05 615 996,95
Koszty ogélnego zarzadu 2362 681,30 2987 623,84
Zysk/ (strata) ze sprzedazy -2 449 471,84 -521 501,56
Pozostate przychody operacyjne 165 719,79 106 001,60
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
Dotacje 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 2 953,02
Inne przychody operacyjne 165 719,79 103 048,58
Pozostale koszty operacyjne 396 668,39 251992,71
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 74 074,36 0,00
Inne koszty operacyjne 322 594,03 251 992,71
Zysk/ (strata) z dzialalno$ci operacyjnej -2 680 420,44 -667 492,67
Przychody finansowe 120 637,44 102 210,60
Dywidendy i udzialy w zyskach 0,00 0,00
Odsetki 119 504,26 75 053,15
Zysk ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci inwestycji 0,00 0,00
Inne 1133,18 27 157,45
Koszty finansowe 270 925,78 482 052,01
Odsetki 5705,71 316 197,00
Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci inwestycji 0,00 0,00
Inne 265 220,07 165 855,01
Zysk/(strata) na sprzedazy calosci lub czeSci udzialéw jednostek

podporzadkowanych 0,00 0,00
Zysk/ (strata) z dzialalnosci gospodarczej -2 830 708,78 -1 047 334,08
Zysk/ (strata) brutto -2 830 708,78 -1047 334,08
Podatek dochodowy 1015 890,00 -1199 911,00
Zysk/ (strata) netto -3 846 598,78 152 576,92
Zysk netto przypadajacy na:

akcjonariuszy jednostki dominujacej -3 846 598,78 152 576,92
udzialy niekontrolujace 0,00 0,00
zysk netto za okres sprawozdawczy -3 846 598,78 152 576,92

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 6



I2DEVELOPMENT

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

za okres 3 miesi¢cy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

[w ztotych] 01-01-2019-31-03-2019  01-01-2018-31-03-2018
Zysk (strata) netto za okres -3 846 598,78 152 576,92
Inne calkowite dochody 0,00 0,00
Zysk (strata) z wyceny aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy 0,00 0,00
Podatek dochodowy dotyczacy innych catkowitych dochodow 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zaleznych -9 968,84 -19 715,08
Inne catkowite dochody netto 0,00 0,00
Calkowity dochdd netto za okres -3 856 567,62 132 861,84
Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej -3 856 567,62 132 861,84
udziaty niekontrolujace 0,00 0,00
calkowite dochody ogolem za okres sprawozdawczy -3 856 567,62 132 861,84
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Skrocony skonsolidowany bilans
na dzien 31 marca 2019 roku

[w ztotych]

Stan na
31 marca 2019 roku

I2DEVELOPMENT

Stan na
31 grudnia 2018 roku

Stan na
31 marca 2018 roku

AKTYWA

Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
Wartosci niematerialne

Wartos$¢ firmy
Inwestycje w jedn. wspotkontr. wycen. met. praw wlasnosci

Dlugoterminowe papiery dtuzne

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy
Pozostate aktywa finansowe (dtugoterminowe)
Inne aktywa dlugoterminowe

Udzielone pozyczki dlugoterminowe

Inne rozliczenia mi¢dzyokresowe dlugoterminowe
Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Rozliczenia migdzyokresowe

Aktywa finansowe

Kroétkoterminowe papiery dtuzne

Srodki pienigzne na rachunkach deweloperskich
Udzielone pozyczki krotkoterminowe

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

SUMA AKTYWOW

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

64 462 668,85
1646 720,53
366 526,69
0,00
11730,34
50558 112,05

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

5352 281,97
275512,27

6 251 785,00
524 494 900,54
411 003 908,52

64 429 343,61

3585 149,52
0,00

0,00

41624 663,13
350 256,95
3501578,81

0,00

588 957 569,39

67 132 646,25
1598 325,03
366 526,69
0,00

14 589,48

50 558 112,05

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

3680 425,20
727 879,80

10 186 788,00
506 966 467,57
389 595 260,08

64 895 123,23

3243 291,50
0,00

0,00

31 847 656,05
1721 905,96
15663 230,75

0,00

574 099 113,82

66 077 878,16
2417 189,05
366 526,69
0,00

12 255,40

50 558 112,05

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1597 129,72
444 511,25

10 682 154,00
429 800 951,62
342 113 746,94

56 680 362,68

1224 481,27
0,00

0,00

21604 081,35
679 247,32
7499 032,06

0,00

495 878 829,78



Skrocony skonsolidowany bilans

[w ztotych]

Stan na
31 marca 2019 roku
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Stan na
31 grudnia 2018 roku

Stan na
31 marca 2018 roku

PASYWA

Kapital wlasny (przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej)

Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy

Akcje wlasne

Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny
Pozostate kapitaly rezerwowe

Zyski zatrzymane/Niepokryte straty
Wynik okresu biezacego

Roznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej
Udzialy niekontrolujace

Kapital wlasny ogélem

Zobowiazania dlugoterminowe
Oprocentowane kredyty i pozyczki
Rezerwy

Zobowiazania z tytutu emisji dluznych papieréw
warto$ciowych

Pozostate zobowigzania

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rozliczenia migdzyokresowe

Zobowiazania kréotkoterminowe

Zobowiazania z tytulu otrzymanych zaliczek
Zobowiazania kréotkoterminowe pozostale, w tym:

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania

Zobowiazania z tytutu wyemitowanych papierow dtuznych

Biezaca czg$¢ oprocentowanych kredytow i pozyczek
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego
Rozliczenia migdzyokresowe

Rezerwy

Zobowiazania bezposrednio zwiazane z aktywami
trwalymi zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do
sprzedazy

Zobowiazania i rezerwy razem

SUMA PASYWOW

Grupa Kapitatlowa i2 Development S.A.

244 736 646,45

9700 000,00
101 671 709,60
0,00

0,00

178 011 000,00
-40 789 495,53
-3 846 598,78
-9 968,84

0,00

244 736 646,45
146 208 428,18
80 817 887,48
0,00

54 047 131,22

4996 359,48

6 347 050,00
0,00

198 012 494,76
92 618 659,23
105 393 835,53

30 359 893,58

71060 412,97

3093 093,74
135 461,00
723 654,24

21320,00

0,00

344 220 922,94

588 957 569,39

248 583 317,31

9700 000,00
101 671 709,60
0,00

0,00

178 011 000,00
-69 742 612,85
28953 117,32
-9 896,76

0,00

248 583 317,31
183 056 374,01
70190 559,94
0,00

99 046 592,83

4 414 566,24

9 404 655,00
0,00

142 459 422,50
60 991 069,77
81 468 352,73

32628 378,22

25984 889,08

22 053 553,98
211 506,00
568 705,45

21 320,00

0,00

325515 796,51

574 099 113,82

230 636 958,59

9700 000,00
80992 552,78
0,00

0,00

178 011 000,00
-38 199 456,03
152 576,92

-19 715,08
0,00

230 636 958,59
161 665 980,75
79549 274,43
0,00

69 928 568,55

4 429 596,77
7758 541,00
0,00

103 575 890,44
41 308 829,08
62 267 061,36

34 632 316,02

11 056 979,36

14 225 170,89
108 108,00
1569 383,19
675 103,90

0,00

265241 871,19

495 878 829,78



I2DEVELOPMENT

Skrocony skonsolidowany rachunek przeptywéw pieni¢znych

za okres 3 miesig¢cy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

[w ztotych] 01-01-2019-31-03-2019 = 01-01-2018-31-03-2018

DZIALALNOSC OPERACYJNA

Zysk (strata) netto -3 846 598,78 152 576,92
Podatek dochodowy, w tym: 1015 890,00 -1199 911,00
Podatek dochodowy biezacy 138 492,00 32 795,00
Podatek dochodowy odroczony 877 398,00 -1232 706,00
Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) 0,00 0,00
Udziat w_wyniku jednostek wspotkontrolowanych wycenianych metoda praw 000 000
wlasnosci ) )
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -2 830 708,78 -1 047 334,08
Korekty: 2 343 045,09 -12 725 915,58
Amortyzacja 105 812,95 125 169,54
(Zyski) straty z tytulu réznic kursowych -1 068,43 -17 333,32
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -83 844,48 308 683,74
(Zysk) strata z tytutu dziatalno$ci inwestycyjnej 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci aktywow 2 387,40 -2 953,02
Program opcji menadzerskich 0,00 0,00
Zmiana stanu naleznosci 465 779,62 798 827,84
Zmiana stanu zobowiazan, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 31221 600,12 12 451 916,46
Zmiana stanu rezerw -3 057 605,00 -42 569,14
Zmiana stanu zapasow -20530 914,14 -24 378 551,79
Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 4300 461,30 815 868,22
Zmiana stanu $rodkow pieni¢znych na rachunkach deweloperskich -9 865 127,25 -2752179,11
(Zaptacony) zwrocony podatek dochodowy -214 437,00 -32 795,00
Inne korekty 0,00 0,00
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci operacyjnej -487 663,69 -13 773 249,66
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
I. Wplywy 802 327,67 603 737,63
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci 000 0.00
niematerialnych ’ '
Wplywy ze sprzedazy inwestycji w nieruchomosci 0,00 0,00
Wplywy ze sprzedazy jednostek powigzanych 0,00 0,00
Wplywy ze sprzedazy papieréw wartosciowych 0,00 0,00
Wplywy z tytutu splaty pozyczek 771 843,90 582 000,00
Wplywy z tytulu sptaty odsetek 30 483,77 21 737,63
Inne wplywy inwestycyjne 0,00 0,00
Sprzedaz jednostek zaleznych i innych podmiotow 0,00 0,00
11. Wydatki -996 600,00 -2 677 000,00
Wydatki na rzeczowy majatek trwaty i warto$ci niematerialne 0,00 0,00
Wydatki na inwestycje w nieruchomosci 0,00 0,00
Woydatki na nabycie jednostek zaleznych 0,00 0,00
Nabycie pozostatych aktywow finansowych 0,00 0,00
Wydatki na udzielone pozyczki -996 600,00 -2 677 000,00
Sptata udzielonych pozyczek 0,00 0,00
Przejecia jednostek zaleznych i innych podmiotéw 0,00 0,00
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej -194 272,33 -2 073 262,37
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 10



DZIALALNOSC FINANSOWA
1. Wplywy
Wplywy z emisji akcji
Wptywy z udzielonych kredytow, pozyczek
Wptywy z odsetek
Wplywy z emisji dluznych papieréw wartosciowych
Inne wpltywy
11. Wydatki
Wykup akeji wlasnych
Wydatki z tytulu kredytéw / pozyczek
Wykup dhuznych papieréw wartosciowych
Wydatki z tytulu odsetek i prowizji
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wlascicieli
Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego
Inne wydatki finansowe
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnoSci finansowej
Przeplywy pieniezne razem
Zmiana stanu Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieni¢zne na koniec okresu

Grupa Kapitatlowa i2 Development S.A.

I2DEVELOPMENT

18 283 049,73
0,00

18 283 049,73
0,00

0,00

0,00

-29 850 885,82
0,00

-26 340 485,39
0,00

-3 408 990,66
0,00

-101 409,77
0,00

-11 567 836,09
-12249 772,11
-12249 772,11
15663 230,75
3413 458,64

34 720 053,80
0,00

19 720 053,80
0,00

15 000 000,00
0,00

-12 744 060,74
0,00

-9 051 012,26
0,00

-3 515 699,27
0,00

-177 349,21
0,00

21975 993,06
6129 481,03
6129 481,03
1369 551,03
7499 032,06
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Skréocone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitalach wlasnych

za okres 3 miesig¢cy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

Kapital

Zyski

I2DEVELOPMENT

. . . Pozostale Roznice z . .

[w Zotych] Kapitat Akcje Kapitat rezerwowy z Kapitaly zat_rzymane/ przeliczen Razem . UdZ}aly KaPntal

podstawowy wlasne zapasowy aktualizacji niepokryte niekontrolujace wlasny ogélem

rezerwowe kursowych
wyceny straty

Na dziefi 1 stycznia 2019 roku 9 700 000,00 0,00 101671 709,60 000 17801100000 -4078949553  -9896,76 248583 317,31 0,00 248583 317,31
(przed korekta)
Korekta btgdu podstawowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
N ien 1 ia 201 K
(p"; ‘Ii(z(:::kcizt)yczma 019 roku 9 700 000,00 000 101671 709,60 000 17801100000 -4078949553  -9896,76 248583 317,31 0,00 248583317,31
Zysk / strata za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -3 846 598,78 0,00 -3 846 598,78 0,00 -3846598,78
Rézmice kursowe 2 przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 72,08 72,08 0,00 72,08
jednostek zaleznych
Zysk/strata z tytutu wyceny aktywow
finansowych dostepnych do 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
sprzedazy
Calkowite dochody za okres ogétem 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -3 846 598,78 -72,08 -3846 670,86 0,00 -3846670,86
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podziat wyniku finansowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transakcje ptatnosci w formie akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wydzielenie kapitatu rezerwowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
na skup akcji w celu umorzenia
Sprzedaz udzialéw niekontrolujacych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie udziatéw niekontrolujacych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje zamienne na akcje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Udziaty i akcje wlasne do umorzenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzien 31 marca 2019 roku 9 700 000,00 0,00 101671 709,60 0,00 178011 000,00 -44636 094,31 -9968,84 244 736 646,45 0,00 244 736 646,45

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A.
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za okres 12 miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Kapital

Zyski

I2DEVELOPMENT

. . . Pozostale Réznice z . .
[w Zotych] Kapitat Akcje Kapitat rezerwowy z Kapitaly zat_rzymane/ przeliczen Razem . UdZ}aly Ka;ntal
podstawowy wlasne zapasowy aktualizacji niepokryte niekontrolujace wlasny ogolem
rezerwowe kursowych
wyceny straty

Na dzieit 1 stycznia 2018 roku 9700 000,00 0,00 8099255278 0,00 178011000,00 -38 199 456,03 271532 230506 812,07 0,00 230506 812,07
(przed korekta)

Korekta btgdu podstawowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
N ien 1 ia 201 k

(p”(') ‘Il(zo':;'kcizt)yczma 018 roku 9 700 000,00 000 8099255278 000 17801100000 -3819945603 271532 230506 812,07 0,00 230506 812,07
Zysk / strata za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28953117,32 0,00 28953 117,32 0,00 28953117,32
Réznice kursowe 2 przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 -12612,08 -12612,08 000  -12612,08
jednostek zaleznych

Zysk/strata z tytutu wyceny aktywow

finansowych dostepnych do 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
sprzedazy

Calkowite dochody za okres ogétem 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28953 117,32 -12 612,08 28940 505,24 0,00 28940505,24
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podziat wyniku finansowego 0,00 0,00 33049 704,61 0,00 0,00 -43913704,61 0,00  -10 864 000,00 0,00 -10864 000,00
Transakcje ptatnosci w formie akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Przesuniecie niewykorzystanego

kapitalu rezerwowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przeznaczonego na skup akcji w celu

umorzenia

Nabycie udziatow niekontrolujacych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje zamienne na akcje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Udziaty i akcje wlasne umorzone 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne-pokrycie strat 0,00 0,00  -12370547,79 0,00 0,00 12370547,79 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzien 31 grudnia 2018 roku 9 700 000,00 0,00 101671 709,60 0,00 178011 000,00 -40 789 495,53 -9896,76 248583 317,31 0,00 248583 317,31
Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. 13



za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2018 roku

I2DEVELOPMENT

Zyski -
. . . . Pozostale Roznice z . .
[w Zotych] Kapital Akcje Kapital Kapltal_ rezerwowy z Kapitaly Zat_rzymane/ przeliczen Razem ) Udz.laly Kapital wlz}sny
podstawowy ' wlasne zapasowy aktualizacji wyceny niepokryte niekontrolujace ogoélem
rezerwowe straty kursowych

Na dzieit 1 stycznia 2018 roku 9700000,00 000 8099255278 178 011 000,00 0,00 -38199 456,03 271532 230506 812,07 0,00 230506 812,07
(przed korekta)

Korekta btgdu podstawowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzien 1 ia 2018 rok

(p”(') ‘Il(zo':;'kcizt)yczma 018 roku 970000000 0,00 80992 552,78 178 011 000,00 000 -3810945603 271532 230506 812,07 0,00 230506 812,07
Zysk / strata za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 152 576,92 0,00 152 576,92 0,00 152 576,92
Réznice kursowe  przeliczenia 000 0,00 0,00 0,00 0,00 000 2243040  -2243040 0,00 -22 430,40
jednostek zaleznych

Zysk/strata z tytutu wyceny

aktywow finansowych dostepnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
do sprzedazy

cha(,fﬁ‘:;v“e dochody za okres 000 0,00 0,00 0,00 0,00 15257692 2243040 130 146,52 0,00 130 146,52
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podziat wyniku finansowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transakcje ptatnosci w formie akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wydzielenie__kapitalu rezerwowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
na skup akcji w celu umorzenia

Sprzedaz udziatow 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
niekontrolujacych

Nabycie udziatow niekontrolujacych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje zamienne na akcje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Udziaty 1 akcje whasne do 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
umorzenia

Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzien 31 marca 2018 roku 9 700 000,00 0,00 80992 552,78 178 011 000,00 0,00 -38 046 879,11 -19 715,08 230 636 958,59 0,00 230636 958,59
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Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce
1. Informacje ogélne

Grupa Kapitatlowa i2 Development S.A. (,,Grupa”) sktada si¢ z i2 Development S.A. (,,jednostka dominujaca”,
,.Spoltka”) i jej spotek zaleznych (patrz Nota 2).

Niniejsze skrocone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje okres 3 miesiecy zakonczony
dnia 31 marca 2019 roku oraz dane za okres porownywalny — okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2018
roku i okres 12 miesi¢cy zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku (w przypadku danych bilansowych).

i2 Development S.A. jest wpisana do KRS pod numerem 0000520460.
Siedziba Spotki miesci si¢ we Wroclawiu.
Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dzialalnosci grupy i2 Development S.A. jest przygotowywanie projektow
architektonicznych, dziatalno$¢ deweloperska, dziatalno$¢ budowlana (jako generalny wykonawca), sprzedaz,
przygotowywanie projektow wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie nieruchomosciami. Grupa prowadzi
kompleksowa realizacje proceséw inwestycyjnych poczawszy od etapu planowania, poprzez przygotowanie
projektu, jego realizacje a konczac (po przekazaniu ukonczonego budynku do eksploatacji) na ushigach
projektowania i aranzacji wnetrz. Grupa prowadzi dziatalno$¢ w segmentach: nieruchomos$ci mieszkaniowych w
standardzie ,,premium” (zlokalizowanych stosunkowo blisko centrum miasta Wroctawia lub w zielonych
dzielnicach Wroctawia) lub w budynkach o wyzszym standardzie architektonicznym. Grupa $wiadczy takze na
potrzeby wiasne i jednostek powigzanych ustugi architektoniczne, ksiegowe, obstugi sprzedazy, administracyjne
i biurowe.

Gléwnym miejscem prowadzenia dziatalno$ci dla podmiotu dominujacego oraz spotek zaleznych jest Wroctaw.

Grupa Kapitatlowa i2 Development S.A. 15
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2. Opis Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

Na dzien 31 marca 2019 roku udziat w ogdlnej liczbie glosoéw posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych
jest rowny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzien 31 marca 2019 roku Grupa Kapitatowa i2
Development S.A. skladala si¢ z jednostki dominujacej i2 Development Spotka Akcyjna oraz z nastgpujacych
jednostek zaleznych:

Nazwa Udzi;ll w Udzial w Char_akt,elj M_etod_e}

kapitale glosach zalezno$ci konsolidacji
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
Chamielec Architekci Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
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 petna
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 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. Pilsudskiego Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z o.0. Pigkna Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Il 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 pelna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny petna
2017 Tenerife i2 Development & Investment s.I. 100% 100% Zalezny pelna
i2sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2JV sp. zo.0. 100% 100% Zalezny pelna
i2sp.zo.0. Lp.sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Sp. z 0.0. Stalowa Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Sp. z 0.0. Zegiestowska I Sp k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Sp. 2 0.0. Zegiestowska II Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna

Zmiany w skladzie Grupy w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 marca 2019 roku

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 wysokosci 100%.

W dniu 9 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sagdowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z 0.0.
Zegiestowska I sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp k. zostala komandytariuszem. Spétka 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%.
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W dniu 10 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z o0.0. Stalowa
sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spoétka i2 Development sp.
z 0.0. P2 sp.k. posiada udziat w zysku w spolce 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 udzial 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 ktorej spotka i2 JV
sp. z 0.0. posiada udziat w zysku w wysokosci 100%.

W dniu 15 lutego 2019 roku Krajowy Rejestr Sagdowy zarejestrowat spotke i2 sp. z 0.0. LP 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
udzial 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 spotce 12 Igielna sp. z 0.0. W miejsce
dotychczasowego udziatlowca — 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 spétki z i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. na i2
sp. z 0.0. LP sp.k. w nastepujacych spotkach:

= 2 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.

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

W dniu 15 marca 2019 roku zawarta zostata umowa sprzedazy udzialow w spotce i2 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 spotki z i2 Development sp. z 0.0. na i2 sp. z
0.0. w nastepujacych spotkach:

= 2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

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

= 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.

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

W nastepstwie powyzszych zmian, w dniu 18 marca 2019 roku nastgpita 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.

= 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 IT sp.k.

Zmiany w skladzie Grupy po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym nie zaszty zmiany w sktadzie Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.
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Istotne zdarzenia dotyczace Grupy Kapitalowej

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie nastapity istotne zdarzenia dotyczace Grupy Kapitatowe;.

Nabycia/zbycia udzialow w spotkach

W okresie objg¢tym niniejszym sprawozdaniem nie nastgpily nabycia lub zbycia udziatow w spotkach, poza
zdarzeniami opisanymi w akapicie dotyczacych zmian w Grupie Kapitatowej.

3. Sklad Zarzadu i Rady Nadzorczej jednostki dominujacej

Organami jednostki dominujacej sa:

= Zarzad,
= Rada Nadzorcza,
= Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy posiada nastepujace niezbywalne uprawnienia do:

= rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego,

= podjecia uchwaty o podziale zysku,

= udzielenia absolutorium cztonkom organéw wtadz Spotki,

= podwyzszenia lub obnizenia kapitatu zaktadowego,

= wyboru lub odwotania cztonkéw Rady Nadzorczej,

= rozwigzania i likwidacji Spotki,

= emisji obligacji z prawem pierwszenstwa, obligacji zamiennych oraz warrantow subskrypcyjnych,

= rozstrzygania o wszelkich sprawach dotyczacych roszczen o naprawienie szkody przy zawigzaniu Spotki
lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru,

= zmiany przedmiotu dziatalnosci,
= przesunigcia dnia wyptaty dywidendy lub roztozenia dywidendy na raty,

= zbycia i wydzierzawienia przedsigbiorstwa Spotki lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienia na
nich ograniczonego prawa rzeczowego,

= tworzenia, uzycia i likwidacji kapitatlow rezerwowych,
= umorzenia akcji,

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

Sktad Zarzadu na dzien 31 marca 2019 roku oraz na dzieh sporzadzenia niniejszego kwartalnego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawiat si¢ nastgpujaco:

= Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,
= Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu.

Do uprawnien Zarzadu nalezy:

= zarzadzanie Spolka i reprezentowanie jej w sadzie i poza sadem, wobec wladz i 0sob trzecich,

= skladanie o$wiadczen w zakresie praw i obowiazkow majatkowych Spotki.
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Sktad Rady Nadzorczej na dzien 31 marca 2019 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego skroconego
kwartalnego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawiat si¢ nastepujaco:

= Radostaw Kuczynski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
= Dariusz llski — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Kamila Kowalska — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorcze;j.

Do uprawnien Rady Nadzorczej nalezy:

= nadzor nad dziatalnoscig Spotki,
= wybor bieglego rewidenta do badania sprawozdan finansowych,

= ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spoétki oraz sprawozdania finansowego oraz skladanie
Walnemu zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z tej oceny,

= powolywanie i odwolywanie czlonkdéw Zarzadu, zawieszanie cztonkdéw Zarzadu w czynnosciach,
= uchwalanie regulaminu Rady Nadzorczej,

= przyjmowanie jednolitego tekstu statutu spotki,

= rozpatrywanie i opiniowanie spraw majacych by¢ przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia,
= ustalanie zasad i wysoko$ci wynagradzania cztonkow Zarzadu,

= wyrazanie zgody Zarzadowi na zawarcie transakcji o warto$ci przekraczajacej 10 mln euro w przypadku
nabywania i zbywania nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci oraz
nabywania i zbywania akcji, udziatow lub innych tytuléw uczestnictwa;

= wyrazanie zgody Zarzadowi na tworzenie oddziatldw za granicg, zawarcie przez Spotke istotnej umowy
z podmiotem powiazanym oraz wyplate zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

4. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skrocone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez
Zarzad jednostki dominujacej w dniu 15 maja 2019 roku.

5. Istotne warto$ci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

5.1. Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Grupy Kapitatowej wobec zagadnien podanych ponizej,
najwigksze znaczenie, oprocz szacunkow ksiegowych, mial profesjonalny osad kierownictwa.

Przeniesienie aktywow z nieruchomosci inwestycyjnych do srodkow trwatych

Grupa zmienia klasyfikacj¢ nieruchomosci z nieruchomosci inwestycyjnych do srodkéw trwatych wowczas, gdy
nastepuje zmiana sposobu ich uzytkowania i nieruchomos$ci te w wiekszym niz nieistotnym stopniu sa
wykorzystywane dla wtasnych celow Grupy. Zarzad Grupy ocenia na dzien bilansowy istotno$¢ udziatu wtasnego
Grupy w uzytkowaniu danej nieruchomosci i podejmuje decyzje o jej ujeciu jako nieruchomosei inwestycyjnej
lub $rodek trwaty.

Przeniesienie aktywow z nieruchomosci inwestycyjnych do zapasow

Grupa zmienia klasyfikacj¢ nieruchomosci z nieruchomosci inwestycyjnych do zapasow wowczas, gdy nastgpuje
zmiana przeznaczenia tych nieruchomosci z nieruchomosci do dtugoterminowego wynajmu na nieruchomosci
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zakwalifikowane do sprzedazy. Zarzad Grupy na dzien bilansowy podejmuje decyzj¢ o jej ujeciu, jako
nieruchomoéci inwestycyjnej lub jako zapasy.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Warto$¢ godziwa nieruchomos$ci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcéw. Zarzad
Grupy ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy zalozenia przyjete w tych wycenach sa zgodne w jego osadzie z
warunkami rynkowymi na dzien bilansowy.

Ujmowanie gruntow przeznaczonych pod inwestycije

Grupa klasyfikuje grunty przeznaczone pod inwestycje w zapasach w ramach normalnego cyklu operacyjnego.
Natomiast w przypadku inwestycji wykraczajacych poza normalny cykl operacyjny, grunty takie klasyfikowane
sa w innych aktywach dtugoterminowych.

Ujmowanie przychodow

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej rozpoznawane sa dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajgce z posiadania dobr zostaty przeniesione na kupujacego. Zarzad dokonuje oceny uwzgledniajac czynniki
takie jak ptatnos¢, protokot odbioru, pozwolenie na uzytkowanie. Zasadniczo przychody ze sprzedazy mieszkan
sa rozpoznawane w momencie przekazania lokalu nabywcy na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego i po
otrzymaniu 100% wartosci lokalu.

Utrata warto$ci aktywdw niefinansowych

Utrata warto$ci aktywow ma miejsce wowczas, gdy wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow Iub osrodka
wypracowujacego Srodki pienigzne przekracza jego warto$¢ mozliwag do odzyskania, rozumiang, jako wartos¢
godziwa pomniejszong o koszt sprzedazy lub warto§¢ uzytkowa, zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza.
Kalkulacja wartoséci godziwej opiera si¢ na modelu zdyskontowanych przeptywdw pieni¢znych. Dlatego jest ona
wrazliwa przede wszystkim na przyszte wptywy i wyptywy pienig¢zne.

Podatki
Interpretacja przepisow podatkowych, zmian w prawie podatkowym oraz moment powstania przychodu
podlegajacego  opodatkowaniu  sa  obarczone  niepewno$cig. Biorac pod uwagg  charakter

i ztozonos¢ istniejacych umow mogg w przysztosci doprowadzi¢ w przysztosci do korekt ujetych zobowigzan i
rezerw z tytutu podatku dochodowego.

Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych

Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych Grupa wycenia w warto$ci godziwej przez wynik finansowy
zgodnie z MSSF 9, poniewaz jest to zgodne ze strategia inwestycyjna jednostki, polegajacg na ocenie aktywow
pod katem ich biezacej wartosci rynkowe;.

Zgodnie z MSSF 13 warto$¢ godziwa jest kwota, ktora mozna byloby otrzymac¢ w transakcji sprzedazy sktadnika
aktywow lub zaptaci¢ w transakcji przekazania zobowiazania przeprowadzonej pomiedzy uczestnikami rynku na
dzien wyceny MSSF 13 dopuszcza trzy metody, ktore mozna zastosowac przy ustalaniu wartosci godziwe;j:

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

= metod¢ dochodowa, ktora polega na przeliczeniu prognozowanych kwot na kwote biezaca (tj.
zdyskontowana);

= metod¢ kosztowa, w ramach ktorej jednostka okresla wartos$¢ ,,odzwierciedlajaca kwotg¢ wymagana
obecnie do odtworzenia zdolno$ci wytworczych sktadnika aktywow.
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5.2. Niepewnos¢ szacunkow

Ponizej omoéwiono podstawowe zalozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrodta niepewnos$ci wystepujace
na dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywow i
zobowigzan w nast¢pnym roku finansowym.

Utrata warto$ci aktywow niefinansowych

Grupa ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy istniejg przestanki utraty wartosci aktywow niefinansowych. W razie
stwierdzenia istnienia przestanek, ze warto§¢ bilansowa tych aktywow moze nie by¢ mozliwa do odzyskania,
Grupa przeprowadza test z tytulu utraty wartosci aktywow niefinansowych. Na dzien 31 grudnia 2018 roku w
ocenie Zarzadu Grupy nie istniejg przestanki utraty wartosci bilansowej posiadanych aktywow niefinansowych.
Zarzad Grupy przeanalizowat warto$¢ zapaséw pod katem ich wartosci rynkowej. Na dzien 31 grudnia 2018 roku
utworzono odpisy na zapasy, ktorych cena sprzedazy mozliwa do uzyskania jest nizsza od ich w wartosci
bilansowej. Przeanalizowano réwniez nalezno$ci, na naleznosci watpliwe utworzono stosowne odpisy.

Wartos¢ firmy

Grupa przynajmniej raz w roku wykonuje testy na utrate warto$ci w odniesieniu do wartosci firmy. Wymaga to
oszacowania ,,warto$ci uzytkowej” osrodkdw wypracowujacych $rodki pienigzne, do ktorych alokowana jest
warto$¢ firmy. Oszacowanie warto$ci uzytkowej polega na oszacowaniu przez Grupe przysztych przeptywow
pieni¢znych generowanych przez os$rodek wypracowujacy $rodki pieni¢zne. Podstawowe zatozenia przyjete w
tescie trwalej utraty wartosci przez wartos¢ firmy oraz jego rezultaty zostaty opisane w nocie 23 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

W przypadku kazdego polaczenia jednostek, jednostka przejmujaca wycenia wszelkie niekontrolujace udziaty w
jednostce przejmowanej w: wartoSci godziwej lub w wartoSci proporcjonalnego udzialu udziatdow
niesprawujacych kontroli w mozliwych do zidentyfikowania aktywach netto jednostki przejmowane;j.

Wyboér wyceny udziatdw niesprawujgcych kontroli w wartoSci godziwej (ktora na ogél przewyzsza
proporcjonalny udziat mozliwych do zidentyfikowania aktywdw netto) oddziatuje na rezydualng warto$¢ firmy.

Nieruchomo$ci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane sa w cenie nabycia. Po poczatkowym ujeciu sa wykazywane w wartosci
godziwej. Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcow
przy uwzglednieniu warunkow rynkowych wystepujacych na dzien wyceny.

Wycena rezerw

Rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych (odprawy emerytalne i rentowe) ustalane sg na podstawie
wewnetrznych szacunkow i s3 one aktualizowane na koniec kazdego roku obrotowego. Szacunkdéw dokonuje si¢
na podstawie wzoroéw wyprowadzonych na podstawie dotychczasowego doswiadczenia. Z racji tego, ze maja one
charakter szacunkow, cho¢ najlepszych w ocenie kierownictwa, moze by¢ z nimi zwigzana niepewnosc.

Rezerwy tworzone sa wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowiazek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy
ze zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest, Ze wypelnienie tego obowigzku spowoduje koniecznosé
wyplywu $rodkéw oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego szacunku kwoty tego zobowigzania. Spotki Grupy nie
tworza rezerwy z tytulu $wiadczen pracowniczych. Z uwagi na nieistotne dla sprawozdania wartosci
oszacowanych wstepnie takich rezerw, Grupa zdecydowala ich nie tworzy¢.

Sktadnik aktywow z tytulu podatku odroczonego

Grupa rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego bazujgc na zatozeniu, ze w przyszto$ci zostanie
osiaggniety dochdd podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikow
podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby si¢ nieuzasadnione.
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Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych

Grupa wykorzystuje szacunki w celu okreslenia wartosci godziwej instrumentéw finansowych, dla ktorych nie
istnieje aktywny rynek. Wiecej informacji na ten temat przedstawiono w nocie 44 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Stawki amortyzacyjne

Wysoko$§¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznosci sktadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Grupa corocznie dokonuje
weryfikacji przyjetych okresow ekonomicznej uzytecznos$ci na podstawie biezacych szacunkow.

Ujmowanie przychodow

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej rozpoznaje si¢ dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z posiadania dobr zostaly przeniesione na kupujacego. Zarzad jednostki dominujacej dokonuje oceny
uwzgledniajac czynniki takie jak ptatnosci, protokot odbioru, pozwolenie na uzytkowanie. Od 1 stycznia 2018
roku przychody netto ze sprzedazy produktow w dziatalnosci deweloperskiej rozpoznawane sa w momencie
podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu i wplaceniu 100% wartosci nabywanej nieruchomosci przez
kupujacego. Do 31 grudnia 2017 roku przychody netto ze sprzedazy mieszkan i lokali w dziatalnosSci
deweloperskiej rozpoznawane byly w wynikach Grupy w momencie podpisania aktu notarialnego przenoszacego
wiasno$¢ lokalu.

6. Podstawa sporzadzenia kwartalnego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Niniejszy skrocony skonsolidowany raport kwartalny sporzadzono w oparciu o Mig¢dzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanej z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen
Komisji Europejskiej.

Skrocone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane za okres od 1 stycznia 2019
roku do 31 marca 2019 roku, natomiast dane porownywalne obejmuja okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca
2018 roku i okres 12 miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku (w przypadku danych bilansowych).

Niniejsze skrocone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej zostato sporzadzone
przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci przez Grupg Kapitatlowa i2 Development S.A. w dajacej si¢ przewidzieé¢
przysztosci.

Niniejsze skrocone skonsolidowane sprawozdanie sporzadzono przy zastosowaniu tych samych zasad dla okresu
biezacego i porownywalnego.

Skrocone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytaé lacznie ze
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe powstalo w procesie konsolidacji sprawozdan wszystkich
spotek zaleznych ze sprawozdaniem jednostki dominujacej i2 Development S.A. Sprawozdania finansowe
wszystkich jednostek finansowych sporzadzone zostaly za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie
finansowe jednostki dominujacej, przy zastosowaniu spdjnych zasad rachunkowosci.

Rachunek zyskéw i strat zostat sporzadzony w wariancie kalkulacyjnym, a rachunek przeptywow pieni¢znych -
metoda posrednia.
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Skrocone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane w polskich ztotych. W
spotkach zaleznych walutg funkcjonalng jest polski ztoty, w spotce 2017 Tenerife i2 Development & Investment
s.l. waluta funkcjonalng jest EURO.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz wchodzacy w sktad Grupy Kapitatowej jednostek objetych konsolidacja
jest nieoznaczony.

6.1. Oswiadczenie o zgodnoSci

Niniejsze skrocone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31
marca 2019 roku zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej
(,,MSSF”) oraz MSSF zatwierdzonymi przez UE. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji,
biorac pod uwage toczacy si¢ w UE proces wprowadzania standardow MSSF oraz prowadzong przez Grupe
dzialalno$¢, w zakresie stosowanych przez Grupg zasad rachunkowosci nie ma réznicy miedzy standardami
MSSF, ktore weszly w zycie, a standardami MSSF zatwierdzonymi przez UE.

MSSF obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Migdzynarodowych Standardow
Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczo$ci Finansowe;j
(,.KIMSEF”).

Sprawozdania spotek wchodzacych w sktad Grupy sporzadzane sg wg lokalnych standardow, a nast¢pnie
podlegaja przeksztalceniu na MSR/MSSF.

Kwartalne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty niezawarte w ksiggach
rachunkowych jednostek Grupy wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do
zgodnos$ci z MSSF.

6.2. Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finansowych

Walutg pomiaru jednostki dominujacej i innych spotek uwzglednionych w niniejszym skréconym kwartalnym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz waluta sprawozdawcza niniejszego sprawozdania jest polski
ztoty (PLN). Sprawozdania finansowe jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej zostaly przeliczone na
walute sprawozdawcza w oparciu o zasady wynikajace z Migdzynarodowego Standardu Rachunkowosci nr 21.

7. Istotne zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

W okresie 3 miesi¢gcy zakonczonym w dniu 31 marca 2019 roku nie wystagpily istotne zmiany zasad (polityki)
rachunkowosci.

8. Zmiany obowiazujacych standardow i interpretacji, ktéore maja zastosowanie dla
okresow rozpoczynajacych sie¢ 1 stycznia 2019 lub pdzniej.

Nastepujace standardy i interpretacje zostaly wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowoséci Iub Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, majg
zastosowanie do okresOw rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub pozniej:

= Zmiana MSSF 9 , Instrumenty finansowe”. Zmiana polega na dopuszczeniu kwalifikowania do kategorii
aktywow wycenianych w zamortyzowanym koszcie takich instrumentéw, ktére w przypadku
wezesniejszej sptaty powoduja, ze jednostka otrzyma kwote mniejszg niz suma kapitalu i naliczonych
odsetek (tzw. ujemne wynagrodzenie). Grupa szacuje, ze zmiana standardu nie b¢dzie miata wptywu na
jej skonsolidowane sprawozdanie finansowe ze wzgledu na to, ze nie wystapily transakcje objete
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zmianami. Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub
poznie;j.

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywow pomigdzy inwestorem a
jego jednostka stowarzyszong lub wspolnym przedsiewzigciem (opublikowano dnia 11 wrze$nia 2014
roku) — prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaly przez UE odlozone bezterminowo
- termin wejScia w zycie zostal odroczony przez RMSR na czas nieokreslony,

MSSF 16 Leasing (opublikowano dnia 13 stycznia 2016 roku) - majacy zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub poézniej. Zarzad Spotki dominujacej
oszacowal wpltyw MSSF 16 na sprawozdanie finansowe, zgodnie z analizg, wprowadzenie nie MSSF 16
nie wptywa istotnie na prezentacj¢ danych w sprawozdaniu finansowym,

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) - do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej,

KIMSF 23 Niepewno$¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego (opublikowano dnia 7 czerwca
2017 roku) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE -
majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub pézniej,

Zmiany do MSSF 9 Kontrakty z cechami przedptat z ujemng rekompensata (opublikowano dnia 12
pazdziernika 2017 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1
Stycznia 2019 roku lub pozniej,

Zmiany do MSR 28 Udzialy dlugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzigciach (opublikowano dnia 12 pazdziernika 2017 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub p6zniej,

Zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2015- 2017 (opublikowano dnia 12 grudnia 2017 roku) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub p6zniej,

Zmiany do MSR 19 Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu (opublikowano dnia 7 lutego 2018
roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE —
majace zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub péznie;.

Zmiany MSR 12 ,Podatek dochodowy”, MSR 23 ,Koszty finansowania zewn¢trznego”, MSSF 3
,Polaczenia przedsigwzigc¢” i MSSF 11 ,,Wspolne ustalenia umowne”

poprawki do standardow, wprowadzane w ramach corocznych zmian do standardow

(cykl 2015 — 2017):

MSR 12: Rada MSR uscislita sposéb ujmowania podatku dochodowego bedacego konsekwencja
dywidend. Podatek ujmowany jest w momencie ujecia zobowigzania do wyptaty dywidendy jako
obciazenie wyniku lub pozostatych catkowitych dochodow lub kapitatéw w zaleznos$ci od tego, gdzie
ujeto przeszle transakcje, ktore wygenerowaty wynik.

MSR 23: Doprecyzowano, ze zadtuzenie pierwotnie przeznaczone na finansowanie sktadnika aktywow,
ktory zostat juz ukonczony, zostaje zaliczone do zadtuzenia ogdlnego, ktorego koszt moze by¢ pozniej
kapitalizowany w warto$ci innych aktywow.
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MSSF 3: Rada MSR doprecyzowata, ze zasady dotyczace rozliczania potaczenia przedsigwzigé
realizowanego etapami, w tym konieczno$¢ wyceny udziatéw, dotycza rowniez posiadanych wczesniej
udziatéw we wspdlnych dziatalnosciach.

MSSF 11: Rada doprecyzowata, ze wspdlnik wspdlnej dziatalnosci, niesprawujacy wspolnej kontroli,
w sytuacji, gdy uzyska wspolng kontrole nad wspélng dziatalno$cia bgdaca przedsigwzigciem, nie
powinien ponownie wycenia¢ udzialow w tej wspolnej dziatalnosci.

Grupa szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej skonsolidowane sprawozdania finansowe w sposob istotny,

poniewaz:

Grupa nie jest strong transakcji bedacych przedmiotem zmiany MSR 12,

wszystkie dostosowania sktadnika aktywow o istotnej wartosci sg finansowane przez Grupe ze srodkow
pozyskiwanych z zewnatrz specjalnie w tym celu,

Grupa nie prowadzi wspdlnej dziatalnosci w rozumieniu MSSF 11.

Zmiany obowiazuja dla okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej.

Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany warto$ci szacunkowych i korygowanie bltgdow”. Zmiana polega na wprowadzeniu nowej
definicji pojecia ,,istotny” (w odniesieniu do pomini¢cia lub znieksztalcenia w sprawozdaniu
finansowym). Dotychczasowa definicja zawarta w MSR 1 i MSR 8 roznita si¢ od zawartej w
Zatozeniach Koncepcyjnych Sprawozdawczo$ci Finansowej, co moglo powodowac trudnosci w
dokonywaniu osagdow przez jednostki sporzadzajace sprawozdania finansowe. Zmiana spowoduje
ujednolicenie definicji we wszystkich obowigzujacych MSR i MSSF. Grupa szacuje, ze nowy standard
nie wptynie na jej skonsolidowane sprawozdania finansowe, poniewaz dotychczas dokonywane osady
w zakresie istotno$ci byly zbiezne z tymi, jakie bylyby dokonywane przy zastosowaniu nowej definicji.
Zmiany obowigzuja dla okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub po6znie;j.

Zmiana MSSF 3 , Potaczenia przedsigwzie¢”. Zmiana dotyczy definicji przedsigwzigcia i obejmuje
przede wszystkim nastepujace kwestie:

- precyzuje, ze przejety zespot aktywow 1 dziatah, aby by¢ traktowanym jako
przedsigwzigcie, musi obejmowac rowniez wklad i istotne procesy, ktore wspolnie w
istotny sposob uczestniczy¢ beda w wypracowaniu zwrotu,

- zaweza definicj¢ zwrotu, a tym samym rowniez przedsiewzigcia, skupiajac si¢ na dobrach
i ustugach dostarczanych odbiorcom, usuwajac z definicji odniesienie do zwrotu w formie
obnizenia kosztow,

- dodaje wytyczne i przyktady ilustrujace w celu utatwienia dokonywania oceny, czy w
ramach potaczenia zostal przejety istotny proces,

- pomija dokonywanie oceny, czy istnieje mozliwo$¢ zastapienia brakujacych wktadu lub
procesu 1 kontynuowania operowania przedsiewzigciem w celu uzyskiwania zwrotu oraz
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9. Korekty bledéw poprzednich okresow

W niniejszym skréconym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres 3 miesiecy
zakonczony dnia 31 marca 2019 roku nie dokonano korekty btedu.

10. Objasnienia dotyczace sezonowosci lub cykliczno$ci dzialalnoSci emitenta
w prezentowanym okresie

W segmentach dziatalno$ci Grupy brak jest zjawiska sezonowosci.

11. Opis czynnikow i zdarzen, w szczegdlnosci o nietypowym charakterze, majacych
znaczacy wplyw na osiagni¢te wyniki finansowe

W okresie 3 miesiecy zakoficzonym 31 marca 2019 roku nie wystgpity zadne nietypowe zdarzenia lub czynniki,
ktére mialyby istotny wpltyw na wynik z dziatalnosci Grupy i2 Development S.A.

12. Istotne zasady (polityki) rachunkowosci

Zgodnie z najlepsza wiedzg Zarzadu jednostki dominujacej zasady (polityki) rachunkowos$ci zastosowane do
sporzadzenia skroconego kwartalnego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 3 miesigcy
zakonczony dnia 31 marca 2019 roku sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spoiki za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku.

12.1. Zasady konsolidacji

Zasady konsolidacji spdtek zaleznych spelniajacych definicje przedsiewziecia

Jednostki zalezne, kontrolowane przez podmiot dominujagcy w Grupie Kapitalowej, spetniajace definicje
przedsiewzigcia w rozumieniu MSSF 3, zostaty objete konsolidacja metoda petna. Kontrola jest to podleganie
ekspozycji na zmienne wyniki finansowe oraz mozliwo§¢ wywierania wplywu na wysoko$¢ tych wynikow
poprzez sprawowanie wladzy nad dang jednostka.

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

Przyjmuje sie¢, ze jednostka dominujaca sprawuje kontrolg, jezeli posiada bezposrednio lub posrednio (poprzez
inne jednostki zalezne) wigcej niz potowe praw glosu w danej jednostce, chyba, ze w wyjatkowych
okolicznosciach mozna w sposob oczywisty udowodni¢, ze taka wiasno$¢ nie powoduje sprawowania kontroli. O
sprawowaniu kontroli mozna mowi¢ takze wtedy, gdy jednostka posiada potowe lub mniej niz potowe glosoéw i
jednoczesnie:

= sprawuje wladze nad jednostkg, w ktorej dokonano inwestycji

=z tytulu swojego zaangazowania w jednostce, w ktorej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikéw finansowych,

= posiada mozliwo$¢ wykorzystania sprawowanej wtadzy nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji, do
wywierania wptywu na wysoko$¢ swoich wynikéw finansowych.

Sprawowanie kontroli ma miejsce rowniez wtedy, gdy Spotka ma mozliwos¢ kierowania polityka finansowa i
operacyjng danej jednostki.
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Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego jednostka dominujaca taczy sprawozdanie
finansowe jednostki dominujacej oraz jednostek zaleznych poprzez sumowanie poszczegoélnych pozycji aktywow,
zobowigzan i kapitatow wlasnych, przychodoéw oraz kosztow.

Prezentacja w sprawozdaniu finansowym powinna by¢ tak zapewniona, jakby Grupa Kapitalowa stanowita
pojedyncza jednostke. W tym celu dokonuje sig:

= wylaczenia wartos$ci bilansowej inwestycji jednostki dominujacej w kazdej z jednostek zaleznych oraz
tej czesci kapitatu whasnego spotek zaleznych, ktora odpowiada udziatlowi jednostki dominujacej,

= okreslenia udzialéw mniejszosci w zysku lub stracie netto skonsolidowanych jednostek zaleznych za
dany okres sprawozdawczy,

= okreslenia i odrgbnego zaprezentowania od kapitalu wlasnego jednostki dominujacej udzialow
mniejszos$ci w aktywach netto konsolidowanych jednostek zaleznych.

Salda rozliczen migdzy jednostkami Grupy Kapitatowej, transakcje, dywidendy, przychody i koszty wylacza sig
w catosci. Zyski 1 straty z tytulu transakcji zawieranych wewnatrz grupy, ujete w aktywach
— $rodkach trwatych, zapasach wylacza si¢ w catosci.

Jesli straty oznaczaja utrate wartosci dokonuje si¢ stosownych odpiséw aktualizujagcych wartosc.

Zasady konsolidacji spotek zaleznych niespelniajacych definicji przedsiewziecia

Jezeli jednostka obejmuje kontrole nad jednostkami, ktére nie spetniaja definicji przedsiewziecia, polaczenie tych
jednostek nie stanowi potaczenia jednostek gospodarczych w rozumieniu MSSF 3. Jezeli jednostka przejmuje
grupg aktywow lub aktywow netto, ktore nie stanowia przedsiewzigcia, przypisuje koszt tej grupy na poszczegdlne
mozliwe do zidentyfikowania aktywa i zobowigzania wchodzace w jej sklad na podstawie ich wzglednych
wartosci godziwych na dzien przejecia.

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

Jezeli Grupa posiada mniej niz 50% udziatow w danym podmiocie, a mimo tego sprawuje kontrol¢ operacyjng i
finansowa nad tym podmiotem, kontroluje organy zarzadzajace i nadzorujace spotki to uznaje, Ze istnieje
zalezno$¢ i taka spotka podlega konsolidacji metoda petna.

Niniejsze skrocone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe
jednostki dominujacej oraz sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzadzone kazdorazowo za okres
3 miesigcy zakonczony dniem 31 marca 2019 roku. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych po
uwzglednieniu korekt doprowadzajacych do zgodnosci z MSSF sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy
co sprawozdanie jednostki dominujacej, przy wykorzystaniu spojnych zasad rachunkowosci, w oparciu o jednolite
zasady rachunkowosci zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze. W celu
eliminacji jakichkolwiek rozbiezno$ci w stosowanych zasadach rachunkowosci wprowadza si¢ korekty.

12.2. Inwestycje w jednostkach wspolzaleznych (wspoétkontrolowanych)

Udziaty w jednostkach wspotzaleznych, gdzie Grupa posiada mniej niz 50% udziatow, sg wyceniane metodg praw
wiasnosci. Przed obliczeniem udziatu w aktywach netto wspolnego przedsigwzigcia dokonuje si¢ odpowiednich
korekt w celu doprowadzenia danych finansowych tych jednostek do zgodno$ci z MSSF stosowanymi przez
Grupg.

Ocena inwestycji w spotki wspotzalezne pod katem utraty wartosci ma miejsce, kiedy istnieja przestanki
wskazujace na to, ze nastgpita utrata wartosci lub odpis z tytutu utraty warto$ci dokonany w latach poprzednich
juz nie jest wymagany.
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12.3.  Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Dla jednostek, ktorych walutg funkcjonalng jest PLN, transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sa
przeliczane na zlote polskie przy zastosowaniu kursu obowiazujacego w dniu zawarcia transakcji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieni¢zne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sa przeliczane
na zlote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujacego na koniec okresu sprawozdawczego $redniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstale z przeliczenia réznice kursowe
ujmowane s3 odpowiednio w pozycji przychodow (kosztow) finansowych. Aktywa i zobowigzania niepieni¢zne
ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sag wykazywane po kursie historycznym z
dnia transakcji. Aktywa i zobowigzania niepieni¢zne ujmowane wedtug wartosci godziwej wyrazonej w walucie
obcej sg przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny do wartosci godziwej.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania zagranicznych jednostek zaleznych, ktorych walutg funkcjonalng jest
inna waluta niz zloty polski, sa przeliczane na walute prezentacji Grupy po kursie obowigzujacym na dzien
bilansowy, a ich rachunki zyskow i strat sa przeliczane wedtug kursow stanowigcych $rednig arytmetyczna
$rednich kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego zakonczonego kwartatu.
Roéznice kursowe powstale w wyniku takiego przeliczenia sa ujmowane bezposrednio w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow jako odrebny sktadnik. W momencie zbycia podmiotu zagranicznego, skumulowane
odroczone roznice kursowe ujete w kapitale wtasnym, dotyczace danego podmiotu zagranicznego, s3 ujmowane
w rachunku zyskow i strat.

Dane finansowe przeliczono wedtug nastepujacych zasad:

= poszczegblne pozycje aktywow i pasywoéw wedlug Srednich kurséw ogloszonych na dzien
29 marca 2019 roku — 4,3013 PLN/EUR, 30 marca 2018 — 4,2085 PLN/EUR, 31 grudnia 2018 roku -
4,3000 PLN/EUR przez Narodowy Bank Polski,

= poszczegblne pozycje rachunku zyskow i strat oraz przeptywoéw pienieznych wedhug kursow
stanowigcych $rednig arytmetyczng $rednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni
dzien kazdego kwartatu, nastepujacych w okresach sprawozdawczych 1 stycznia 2019 — 31 marca 2019
- 4,3032 PLN/EUR, 1 stycznia 2018 — 31 marca 2018 — 4,1811 PLN/EUR.

Na dzien bilansowy Grupa posiadata udzialy w nastepujacej jednostce zagranicznej:

= 2017 Tenerife i2 Development & Investment s.I.
13. Informacje dotyczace segmentéw dzialalnosci

Organizacja i zarzadzanie Grupa odbywaja si¢ w podziale na segmenty, uwzglgdniajace rodzaj oferowanych
wyrobow i ustug. Kazdy z segmentdow operacyjnych stanowi strategiczng jednostke gospodarcza, oferujgca inne
wyroby i towary. Segmenty operacyjne sg agregowane w segmenty sprawozdawcze w oparciu o charakter
dziatalnosci.

W Grupie Kapitatowej wyrdzniono nastgpujace segmenty sprawozdawcze:

= dzialalno$¢ deweloperska,
= dzialalno$¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane),

= pozostate — w ktorego sktad wchodza pozostate spotki grupy kapitatowe;.

Grupa rozlicza transakcje miedzy segmentami w taki sposob, jakby dotyczyly one podmiotéw niepowigzanych —
przy zastosowaniu biezacych cen rynkowych. Grupa analizuje réwniez segmenty geograficzne, ktore sg zbiezne z
krajami, na ktérym dziata dany dystrybutor.
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Zarzad dokonuje oceny wynikow segmentu na podstawie przychodow, wyniku oraz aktywow segmentu. Polityka

podatkowa zarzadzana jest na poziomie catej Grupy i nie jest alokowana do segmentow operacyjnych.

Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci sporzadza si¢ zgodnie z zasadami rachunkowosci przyjetymi do

sporzadzenia i prezentacji skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Nie wystepuja réznice w pomiarze zyskow i strat segmentdw oraz zyskow i strat jednostki, nie wystepuja rowniez

réznice pomigdzy wyceng aktywow i zobowigzan segmentdw oraz wyceng aktywow i zobowigzan jednostki.

Ponizsze tabele przedstawiaja analize segmentowa:

za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

Segmenty operacyjne za okres 01.01.2019- 31.03.2019r. deg?g‘;;?g;; ]t))ﬁ?;?nl/:l;:; Dzlizif;‘;:; RAZEM
Przychody ze sprzedazy 295889517  3825580,31 256 291,44 7 040 766,92
Przychody ze sprzedazy produktow 295889517  3825580,31 256 291,44 7040 766,92
Przychody ze sprzedazy towaréw i materialow 0,00 0,00 0,00 0,00
Koszt wlasny sprzedazy 218952713 374139431 885 001,97 6815 923,41
Koszt sprzedanych produktow 2189 527,13 3741 394,31 885 001,97 6815 923,41
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 769 368,04 84 186,00  -628 710,53 224 843,51
Koszty sprzedazy 237 074,31 74 559,74 0,00 311 634,05
Koszty ogolnego zarzadu 1735 258,42 627 422,88 0,00 2 362 681,30
Pozostate przychody operacyjne 86 416,82 44 659,49 34 643,48 165 719,79
Pozostate koszty operacyjne 130 413,96 137 593,43 128 661,00 396 668,39
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej -1 246 961,83 -710730,56 -722728,05 -2 680 420,44
Przychody finansowe 1133,18 0,00 119 504,26 120 637,44
Koszty finansowe 254 589,82 16 335,96 0,00 270 925,78
Uil s i st i
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -1 500 418,47 -727 066,52  -603223,79 -2 830 708,78
Podatek dochodowy 1638 147,00 -470 841,00  -151 416,00 1015 890,00
Zysk (strata) netto z dzialalnosci -3 138 565,47 -256 225,52 -451807,79 -3 846 598,78
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za okres 12 miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Segmenty operacyjne za okres 01.01.2018- 31.12.2018r. de?é‘lgﬁ‘e"r‘;’;; Drialaliost Dzlizlzils';‘;j: RAZEM
Przychody ze sprzedazy 75784468,19 18677179,65 108412875 95545 776,59
Przychody ze sprzedazy produktow 75784468,19 18677179,65 108412875 95545 776,59
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow 0,00 0,00 0,00 0,00
Koszt wlasny sprzedazy 73243565,25 17018 232,36 97147597 91233273,58
Koszt sprzedanych produktow 7324356525 17 018 232,36 97147597 91233 273,58
Koszt sprzedanych towardéw i materialow 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 2 540 902,94 1658 947,29 112 652,78 4312 503,01
Koszty sprzedazy 1108 451,80 0,00 0,00 1108 451,80
Koszty ogolnego zarzadu 7770 864,66 2509 461,12 0,00 10 280 325,78
Pozostate przychody operacyjne 909 399,06 1499 681,65 29 639,77 2438 720,48
Pozostate koszty operacyjne 312 859,49 1611 870,10 1078 563,40 3003 292,99
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej -5 741 873,95 -962 702,28 -936 270,85 -7 640 847,08
Przychody finansowe 40 093 742,65 0,00 337638,65  40431381,30
Koszty finansowe 2 608 543,22 96 749,68 0,00 2705 292,90
Ll sk ) ok st
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3174332548  -1059451,96 -598 632,20 30 085 241,32
Podatek dochodowy 1530 991,00 -428 420,00 29 553,00 1132 124,00
Zysk (strata) netto z dzialalnosci 30212 334,48 -631 031,96 -628 185,20 28953 117,32
za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2018 roku
Segmenty operacyijne za okres 01.01.2018- 31.03.2018 . de:/)vzilzl;;lrlsolfg lgﬁ?;i&?;ﬁ; szi:lzils"tgfs RAZEM
Przychody ze sprzedazy 24792 459,49 3949 230,73 212 986,40 28 954 676,62
Przychody ze sprzedazy produktow 24792 459,49 3949 230,73 212986,40 28954 676,62
Przychody ze sprzedazy towaroéw i materialow 0,00 0,00 0,00 0,00
Koszt wlasny sprzedazy 21766 552,12 4106 005,27 0,00 25872557,39
Koszt sprzedanych produktow 21766 552,12 4106 005,27 0,00 25 872 557,39
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 3025 907,37 -156 774,54 212 986,40 3082 119,23
Koszty sprzedazy 483 786,59 0,00 0,00 483 786,59
Koszty ogolnego zarzadu 972 373,96 597 926,43 1549 533,81 3119 834,20
Pozostate przychody operacyjne 13527,42 70172,15 22 302,03 106 001,60
Pozostate koszty operacyjne 68 549,82 17 685,94 165 756,95 251 992,71
Zysk (strata) z dzialalnos$ci operacyjnej 1514 724,42 -702 214,76 =~ -1 480 002,33 -667 492,67
Przychody finansowe 0,00 0,00 102 210,60 102 210,60
Koszty finansowe 0,00 10 450,26 471 601,75 482 052,01
Uil k)l i
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1514 724,42 -712 665,02  -1849393,48  -1047 334,08
Podatek dochodowy 0,00 -401 610,00 -798301,00  -1199 911,00
Zysk (strata) netto z dzialalnosci 1514 724,42 -311 055,02 -1 051 092,48 152 576,92
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14. Dywidendy wyplacone i zaproponowane do wyplaty

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie odbyto si¢ Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, ktore podejmie
uchwate dotyczaca wyniku finansowego Spétki i2 Development S.A. za 2018 rok. Spotka dominujaca osiagneta
w 2018 roku strate w wysokosci 4.016.784,03 ztotych.

Wynik skonsolidowany Grupy nie podlega podziatowi, a jedynie zatwierdzeniu.
15. Nieruchomosci inwestycyjne

Pozycja wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy i2 Development S.A. i dotyczy:
= i2 Development Sp. z 0.0.— lokal ustugowy przy ul. Pitsudskiego.

Spoéika i2 Development Sp. z 0.0. osigga przychody z tytulu wynajmu powyzszego lokalu.
16. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie.

Na dzien 31 marca 2019 roku pozycja ta nie wystepuje.

17. WartoS$ci niematerialne

Grupa nie posiada wartosci niematerialnych wytworzonych we wiasnym zakresie.

Grupa nie posiada warto$ci niematerialnych, do ktorych tytul prawny Grupy podlegalby ograniczeniom lub ktore
stanowityby zabezpieczenie zobowigzan.

Grupa nie posiada zobowigzan umownych do nabycia w przysztosci warto$ci niematerialnych.
Badanie utraty warto$ci w odniesieniu do wartosci firmy z konsolidacji

Warto$¢ firmy wykazana w skroconym kwartalnym skonsolidowanym bilansie na dzien 31 marca 2019 roku
wyniosta 50.558.112,05 zt. Wartos$¢ nie ulegta zmianie w stosunku do kwoty wykazanej w bilansie na dzien 31
grudnia 2018 roku.

Na dzien przejecia nabyta warto$¢ firmy jest alokowana do kazdego o$rodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne
(,CGU”), ktore mogg skorzystaé z synergii potaczenia. Za najnizszy poziom w Grupie, do ktérego moze zostac
przypisana warto$¢ firmy i na ktorym wartos$¢ firmy jest monitorowana na wewngtrzne potrzeby zarzadcze Grupa
uznata segment operacyjny okreslony zgodnie z wymogami MSSF 8 Segmenty Operacyjne.

18. Polaczenia jednostek gospodarczych, nabycia aktywow o znaczacej wartosci i nabycia
udzialow mniejszosci

Warto$¢ firmy

[w Zotych] . Stan na ) Stan na Stan na
1 marca 2019 roku 31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku

Warto$¢ powstata przy nabyciu udziatow w:

Concept Sp. z 0.0 4 069,90 4 069,90 4 069,90

i2 Grupa Sp. z 0.0. 50 554 042,15 50 554 042,15 50 554 042,15

Razem warto$¢ firmy 50558 112,05 50 558 112,05 50558 112,05
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Nabycia jednostek gospodarczych, spelniajacych definicje przedsiewziecia

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu jednostki dominujacej w okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia 31 marca
2019 roku nie wystapity nabycia jednostek gospodarczych, spelniajacych definicje przedsigwziecia.

Zbycia i nabycia udzialéw w spdikach

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 marca 2019 roku nie miato miejsca zbycie udziatoéw w Spotkach
wchodzacych w sktad Grupy poza grupe kapitatlows.

19. Udzialy w jednostkach wspétkontrolowanych

Na dzien 31 marca 2019 roku w sktad Grupy nie wchodzita jednostka wspotkontrolowana, gdzie Grupa
posiadataby ponizej 50% udziatéw.

20. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Pozycja nie wystgpuje w niniejszym skroconym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku.

21. Udzielone pozyczki

Warto$¢ pozyczek udzielonych podmiotom powigzanym wynosi 5.702.538,92 ztotych. Kwota 5.352.281,97
ztotych to pozyczki dlugoterminowe, kwota 350.256,95 ztotych przypada do sptaty w 2019 roku.
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Saldo pozyczki na 31 grudzien 2018
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Saldo pozyczki na 31 marca 2018

Nazwa spélki w Grupie Pozyczkobiorca [w zlotych] [w zlotych] [w zlotych]
krotkoter. dlugoter. razem krotkoter. dlugoter. razem krotkoter. dlugoter. razem

i2 Finanse sp. z 0.0. pracownicy spolek z Grupy 15434846 20702246 36137092 15237576  203669,04  356044,80 12980411 36226602 49207013

i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. . . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 76 027,48 76 027,48
Kowalski Andrzej

i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. . . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 76 027,48 76 027,48
Misztal Marcin

i2 Development S.A. \]?\}fltCll(dBﬁdglf sp. z 0.0. Ksigcia 0,00 3543824,65 3543 824,65 3476 756,16 3476 756,16 0,00 0,00 0,00

itolda sp.k.

i2 Development S.A. Misztal Investments sp. z 0.0. 0,00 0,00 000  310915,07 000 31091507 0,00 0,00 0,00

i2 Development S.A. Wfls Projekt sp. z 0.0. Boat Charter 0,00 0,00 000 31091507 000 31091507 0,00 0,00 0,00
sp.k.

i2 Development S.A. Wre Projektsp.zo.0. 000 91111233 91111233 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nieruchomosci Komercyjne sp. k.

i2 Development S.A. pracownicy spolek z Grupy 000 9738338 9738338 2867,33 0,00 2867,33 0,00 0,00 0,00

i2 Development S.A. 05933 fizyczna nie powigzana ze 000 59293915 592 939,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Spotkq

12 Development sp.  0.0. Ogrody  osoba fizyczna nie powiazana ze 0,00 0,00 000 58155391 000 58155391 54944321 000 54944321

Grabiszynskie sp.k. spotka

KPB sp.  0.0. Wre Projektsp.zo.0. 52 921,23 000 5292123 5292133 000 5292133 000 75803425  758034,25
Nieruchomosci Komercyjne sp. k.

Chamielec Architekci sp. 0.0, chamielec Arkadiusz 142 987,26 000 14298726 31035749 000 31035749 000 32477449 32477449

Razem 350 256,95 5352281,97 5702538,92 172190596 368042520 540233116 679247,32 1597 129,72 2276 377,04
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22. Swiadczenia pracownicze
22.1. Programy akcji pracowniczych

Pozycja nie wystgpuje w niniejszym skréconym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku.

22.2.  Swiadczenia emerytalne oraz inne $§wiadczenia po okresie zatrudnienia
W okresie sprawozdawczym Grupa hie wyptacala takich $wiadczen.
22.3. Swiadczenia z tytulu rozwiazania stosunku pracy

Pozycja nie wystgpuje w niniejszym skréconym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku.

23. Informacje o istotnych transakcjach nabycia i sprzedazy rzeczowych aktywoéw
trwalych

W okresie 3 miesigcy zakonczonym 31 marca 2019 roku i2 Development S.A. zawarla umowe leasingu
finansowego, ktorej przedmiotem jest sprzgt budowalny. Warto$¢ przedmiotu leasingu to 151.347,00 ztotych.

24. Informacje o istotnym zobowigzaniu z tytulu dokonania zakupu rzeczowych aktywow
trwalych

W okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2019 roku, oprocz zawartej umowy leasingowej dotyczacej sprzetu
budowlanego, nie wystapily inne istotne zobowiazania z tytutu dokonania zakupu rzeczowych aktywow trwatych.

25. Zapasy

Struktura zapaséw Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.:

[w ztotych] Stan na 31 marca 2019 roku =~ Stan na 31 grudnia 2018 roku =~ Stan na 31 marca 2018 roku
Materialy (wedug ceny nabycia) 0,00 0,00 0,00
Produkcja w toku* 375061 555,41 351 466 188,14 334109 501,29
Produkty gotowe™ 13 159 755,08 15 804 207,76 5340 729,68
Towary 22782 598,03 22 324 864,18 2663 515,97
Inne 0,00 0,00 0,00
Zapasy ogotem 411 003 908,52 389 595 260,08 342113 746,94

*wycenione w wartosci godziwej dla budow wniesionych aportem lub w koszcie wytworzenia

Na dzien 31 marca 2019 roku Grupa posiadala nastgpujace grunty i budynki, ktore objete byly hipoteka
ustanowiong w celu zabezpieczenia kredytoéw bankowych Grupy:

= W dniu 29 pazdziernika 2015 roku spotka i2 Development Sp. z o. 0. Przy Arsenale Sp. k. z siedziba we
Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta umowa kredytowa z mBankiem Hipotecznym S.A.
zabezpieczona hipoteka umowng na nieruchomosci bedacej wlasno$cia i2 Development Sp. z 0.0. przy
Arsenale Sp.k. dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
KW nr WR1K/00045425/2.
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Dzien ostatecznej splaty tego kredytu wyznaczono na 20 pazdziernika 2027 roku. Kredyt ten zostat
zabezpieczony hipoteka taczng do kwoty 228.000.000,00 ztotych.

* W dniu 14 czerwca 2016 roku spoétka i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp.k. zawarla z Alior Bank S.A.
dwie umowy kredytu kredyt inwestycyjny (niecodnawialny) oraz kredyt na VAT zabezpieczone hipoteka
umowng na nieruchomosci bedacej wlasnoscig i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp.k. dla ktdérej Sad
Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi KW nr WR1K/00048864/2.

Termin ostatecznej splaty tych kredytéw to 13 czerwca 2019 roku dla kredytu inwestycyjnego oraz
13 czerwca 2019 roku dla kredytu na VAT. Oba kredyty zostaly sptacone w dniu 2 kwietnia 2019 roku.

Kredyty te zostaly zabezpieczone hipoteka taczng do kwoty 58.425.000,00 ztotych.

= W dniu 30 sierpnia 2017 roku i2 Development sp. z 0.0. Powstancow Slaskich sp.k. — spotka zalezna od
i2 Development S.A. zawarla, jako Kredytobiorca, z mBank Hipoteczny S.A. w Warszawie umowg
kredytu budowlano-hipotecznego w kwocie 12.500.000,00 EUR z przeznaczeniem na budowe projektu
biurowego pod nazwa ,,Wielka 27 we Wroclawiu przy zbiegu ulic Powstancow Slaskich i Wielkiej.

Kredyt na dzien publikacji sprawozdania jeszcze nie uruchomiony, termin splaty zostal ustalony na 20
sierpnia 2030 roku. Zabezpieczeniem sptaty kredytu jest hipoteka umowna do kwoty 18.750.000,00 EUR
ustanowiona docelowo na pierwszym miejscu na nieruchomos$ci, na ktérej bedzie realizowana
inwestycja, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia- Krzykow we Wroctawiu, IV Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi KW nr WR1K/00201673/7. Kredyt wyptacony bedzie w walucie EUR i jest
oprocentowany w stosunku rocznym, wedlug zmiennej stopy procentowej réwniej wysokosci stawki
referencyjnej (EURIBOR 3M) powickszonej o marze mBanku Hipotecznego S.A.

= W dniu 22 wrzesnia 2017 roku spétka i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. zawarla z Alior Bank
S.A. dwie umowy kredytu kredyt inwestycyjny (nieodnawialny) oraz kredyt na VAT zabezpieczone
hipoteka umowng na nieruchomosci bgdacej whasnoscig i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. dla
ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr
WRI1K/00249333/0. Termin ostatecznej splaty tych kredytoéw to 30 wrze$nia 2020 roku. Kredyty te
zostaty zabezpieczone hipoteka taczng do kwoty 88.616.060,00 ztotych.

= W dniu 15 czerwca 2018 roku i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. podpisata umowe
kredytu z Alior Bank Spotka Akcyjna z siedzibag w Warszawie, na mocy ktorej i2 Development Sp. z o.0.
Ogrody Grabiszynskie sp.k. otrzymata do dyspozycji kredyt budowlany 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 1, potozonego we Wroctawiu przy ul. Gen. J. Hallera i
ul. Grabiszynskiej. Catkowita wyptata Kredytu nastapi nie p6zniej niz do dnia 31 grudnia 2019 roku za$
termin ostatecznej sptaty zostal ustalony na dzien 15 wrzes$nia 2020 roku.

Kredyt wyptacany jest w walucie PLN, oprocentowany wedlug zmiennej stopy procentowej, bedacej
suma stawki Banku i marzy.

Zabezpieczeniem sptaty Kredytu jest m.in.:

- ustanowienie hipoteki umownej o najwyzszym pierwszenstwie do kwoty 38.103.000,00 zt na
nieruchomosci;

- os$wiadczenie Spotki i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. o dobrowolnym
poddaniu si¢ egzekucji na rzecz banku co do zobowigzan wynikajacych z umowy Kredytu 1
oraz Kredytu 2 sporzadzone zgodnie z art. 777 Kodeksu Postgpowania Cywilnego, do kwoty
48.604.000,00 zt.

Pozostate warunki umowy nie odbiegaja od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu uméw.
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* W dniu 21 grudnia 2018 roku spotka i2 Development Sp. z o.0. Kaszubska Sp.k. z siedzibg we
Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta z Powszechng Kasg Oszczednosciowa Bankiem Polskim S.A.
Umoweg Kredytu Inwestorskiego Nowy Dom na kwote 6.876.904,00 zt oraz Umowe 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 ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow, IV wydziat Ksiag wieczystych, prowadzi ksiegi
wieczyste o0 numerach WR1K/00344957/6 i WR1K/00341573/9.

Termin splaty obu kredytéw przypada w dniu 30 czerwca 2020 roku. Kredyty te zostaly zabezpieczone
miedzy innymi hipotekg umowng taczng do kwoty 10.840.356,00 zt, wekslem In blanco Kredytobiorcy
wraz z deklaracja wekslowa.

26. Informacja o odpisach aktualizujacych wartos¢ zapasow do warto$ci netto mozliwej
do uzyskania i odwroceniu odpisow z tego tytulu

W okresie sprawozdawczym nie tworzono odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapasow, wykorzystano odpisy
utworzone w poprzednich okresach sprawozdawczych.

Zmiany odpisow aktualizujacych zapasy przedstawiajg si¢ nastepujaco:

[w Zlotych] Stan na ) Stan na Stan na

31 marca 2019 roku 31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku
Odpis aktualizacyjny na zapasy na dzien 1 71 686,96 1467 800,40 1 467 800,40
Zwigkszenie 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 71 686,96 1396 113,44 116 660,05
Odpis aktualizacyjny na zapasy na dzien 31 0,00 71 686,96 1351 140,35

27. Informacje o odpisach aktualizujacych z tytulu wutraty wartosci aktywow
finansowych, rzeczowych aktywow trwalych, wartosci niematerialnych i prawnych
lub innych aktywéw oraz odwroceniu takich odpiséw

W okresie sprawozdawczym nie tworzono odpisow aktualizujacych warto$¢ aktywow finansowych, rzeczowych
aktywow trwalych, warto$ci niematerialnych i prawnych lub innych aktywow oraz nie odwracano takich odpisow.

28. Naleznosci z tytulu dostaw i ustlug oraz pozostale naleznosci, dane o odpisach

aktualizujacych wartos¢ naleznosci w Grupie

[w Zotych] 5 Stan na ) Stan na Stan na

1 marca 2019 roku | 31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 25262 461,38 28 582 568,05 45 410 360,15
w tym naleznosci od jednostek powigzanych 21042 768,54 23 627 564,82 42 554 748,11
Eﬁ;@fﬁ?&;&ﬁgwe (w tym podatek VAT do zwrotu od 4263 051,68 1653 409,24 8 818 949,37
Pozostate nalezno$ci od 0sob trzecich 195 498,69 551 198,98 1375917,64
Pozostate naleznosci od podmiotéw powigzanych 34 708 331,86 34 107 946,96 1075 135,52
Naleznos$ci ogdtem (netto) 64 429 343,61 64 895 123,23 56 680 362,68
Opis aktualizujacy nalezno$ci 1139 219,48 1065 145,12 382 834,97
Naleznosci brutto 65 568 563,09 65 960 268,35 57 063 197,65
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Zmiany odpisow aktualizujacych naleznosci przedstawiaja si¢ nastepujaco:
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[w Zlotych] Stan na ) Stan na Stan na

31 marca 2019 roku 31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku
Odpis aktualizacyjny na dzien 1 stycznia 1065 145,12 389 725,04 389 725,04
Zwigkszenie 74 074,36 695 846,46 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie/Rozwiagzanie 0,00 20 426,38 6 890,07
Odpis aktualizacyjny na dzien 31 grudnia 1139219,48 1065 145,12 382 834,97

29. Srodki pieni¢zne na rachunkach deweloperskich

Na dzien 31 marca 2019 roku stan $rodkéw pienieznych na rachunkach deweloperskich wynosi 41.624.663,13
ztotych i dotyczy przedplat na mieszkania i lokale ushugowe otrzymanych od klientéw Grupy. Srodki pieniezne
na rachunkach deweloperskich sg srodkami o ograniczonej mozliwosci dysponowania. Zwalniane sg po spetnieniu

warunkow zawartych w umowach rachunkow deweloperskich.

Przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania na podstawie uméw deweloperskich:

Spotka Stan na 31-12-2018 Whplaty Zwolnienia = Stan na 31-03-2019
i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. 5344 441,02 4632 957,32 2 756 852,87 7220 545,47
i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp.k. 16819963,19 27556 024,78 23874 234,78 20501 753,19
i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie Sp.k. 586 437,39 3624 899,63 949 574,28 3261762,74
i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska Sp.k. 0,00 341530,10 111,52 341 418,58
i2 Development Sp. z o.0. Pigkna Sp.k. 45 732,73 0,00 14 525,56 31207,17
i2 Development Sp. z 0.0. przy Arsenale Sp.k. 9051 081,72 5551 332,44 4334 438,18 10 267 975,98
Razem 31847 656,05 4170674427 31929 737,19 41 624 663,13
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30. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
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Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w skroconym kwartalnym skonsolidowanym rachunku

przeptywow pienigznych sktadato si¢ z nast¢pujacych pozycji:

[w Zotych] Stan na ) Stan na Stan na

31 marca 2019 roku 31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku
Srodki pienigzne w banku i w kasie 3501578,81 15 663 230,75 7499 032,06
w tym na rachunkach VAT (split payment) 35 259,40 17 388,00 0,00
Lokaty krotkoterminowe 0,00 0,00 0,00
Razem 3501 578,81 15 663 230,75 7 499 032,06
\d?\; St[})/;rrl1 (s)\r,fl)‘:lirl;la pienigzne o ograniczonej mozliwosci 0,00 0,00 0,00
Kredyt w rachunku biezacym* 1922 892,08 172 619,94 1399 142,00

*salda kredytow w rachunku biezgcym nie pomniejszajq salda srodkow pienigznych, tylko sq wykazywane w zobowigzaniach.

31. Informacja o utworzeniu, zwiekszeniu, wykorzystaniu i rozwigzaniu rezerw

Zmiany stanu rezerw przestawiajg si¢ nastgpujaco:

Rezerwy na naprawy

Stan na 31 marca 2019 roku gwarancyjne oraz zwroty Inne rezerwy Rezerwy ogolem
Na dzien 1 stycznia 2019 roku 0,00 21 320,00 21 320,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00
Na dzien 31 marca 2019 roku 0,00 21 320,00 21 320,00
Krotkoterminowe na dzien 31 marca 2019 roku 0,00 21 320,00 21 320,00
Dlugoterminowe na dzien 31 marca 2019 roku 0,00 0,00 0,00

Pozostate rezerwy dotycza rezerwy na koszty zwigzane z realizacjg ushug generalnego wykonawcy.

W okresie sprawozdawczym nie utworzono nowych rezerw.

Rezerwy na naprawy

Stan na 31 grudnia 2018 roku gwarancyjne oraz zwroty Inne rezerwy Rezerwy ogélem
Na dzien 1 stycznia 2018 roku 0,00 677 845,04 677 845,04
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Utworzone w ciagu roku obrotowego 0,00 21 320,00 21 320,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00
Rozwigzanie 0,00 677 845,04 677 845,04
Na dzien 31 grudnia 2018 roku 0,00 21 320,00 21 320,00
Krétkoterminowe na dzien 31 grudnia 2018 roku 0,00 21 320,00 21 320,00
Dlugoterminowe na dzien 31 grudnia 2018 roku 0,00 0,00 0,00
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Stan na 31 marca 2018 roku gwagerﬁ% Q;riagaz?/:/’?g\g Inne rezerwy Rezerwy ogolem
Na dzien 1 stycznia 2018 roku 0,00 677 845,04 677 845,04
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 274114 274114
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00
Na dzien 31 marca 2018 roku 0,00 675 103,90 675 103,90
Krotkoterminowe na dzien 31 marca 2018 roku 0,00 675 103,90 675 103,90
Dlugoterminowe na dzien 31 marca 2018 roku 0,00 0,00 0,00

32. Informacje o rezerwach i aktywach z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Grupa wykazuje zaréwno aktywo jak i rezerwy na podatek odroczony.

[w ztotych]

Stan na
31 marca 2019 roku

Stan na
31 grudnia 2018 roku

Stan na
31 marca 2018 roku

Aktywa z tytulu podatku odroczonego

odsetki naliczone od pozyczek, obligacji, kredytow,
zobowigzan, roznice kursowe

straty podatkowe

niezaptacone faktury

wynagrodzenia i ZUS zaptacone w kolejnym roku
Odpis na naleznos$ci

wycena niezakonczonych umow o ushugi budowlane

Rezerwy z tytulu podatku odroczonego
odsetki od pozyczek i obligacji, roznice kursowe
przyspieszona amortyzacja podatkowa

wycena projektow deweloperskich
noty-obciazenia kary niezaptacone

wycena niezakonczonych umow o ushugi budowlane

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

6251 785,00
2491 311,00

3543 905,00
0,00
4.879,00
211 690,00
0,00

6 347 050,00
2302 622,00
60 806,00
2709 916,00
176 474,00
1097 232,00

10 186 788,00
6 037 816,00

3946 809,00
941,00
3606,00

197 616,00
0,00

9 404 655,00
5838 433,00
51 474,00
2709 916,00
171 171,00
633 661,00

10 682 154,00
6140 271,00

4 467 801,00
941,00
5661,00
0,00

67 480,00

7758 541,00
4991 365,00
57 260,00
2709 916,00
0,00

0,00
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33. Kapital podstawowy i kapitaly zapasowe / rezerwowe

33.1 Kapital podstawowy

I2DEVELOPMENT

Na dzien 31 marca 2019 roku kapitat akcyjny (podstawowy) podmiotu dominujacego (Grupy) wynosit
9 700.000,00 ztotych i byt podzielony na 9.700.000 akcji o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda.

[w ztotych]

Stan na
31 marca 2019 roku

Stan na Stan na

31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku

1. Wysokos¢ kapitatu podstawowego
2. llo$¢ udziatow/akceji tworzacych kapitat, w tym:
- akcje/udziaty zwykte
- akcje/udziaty uprzywilejowane
3. Struktura wlasnosci, w tym:
Galtoco Investments Ltd.
Acico Investments Ltd.
pozostali akcjonariusze

4. Warto$¢ nominalna jednej akcji/jednego udziatu

9700 000,00
9 700 000,00
9700 000,00

0,00

41,24%
41,43%
17,33%

1,00

9700 000,00 9700 000,00
9700 000,00 9700 000,00
9700 000,00 9700 000,00
0,00 0,00

41,24% 45,57%
41,43% 42,18%
17,33% 15,22%

1,00 1,00

Szczegotowe zmiany w kapitale wlasnym Grupy przedstawia zestawienie zmian w kapitale wlasnym Grupy

Kapitatlowej i2 Development S.A., stanowigce integralny element niniejszego skroconego kwartalnego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

33.2 Warto$¢ nominalna akcji

Wszystkie wyemitowane akcje posiadaja wartos¢ nominalng wynoszaca 1 ztoty i zostaly w petni optacone.

33.3 Prawa akcjonariuszy

Akcje wszystkich emisji maja prawo do dywidendy od poczatku roku, w ktérym nastapita emisja. Zadne akcje nie

sg uprzywilejowane i posiadajg prawo do glosu w stosunku 1 akcja — 1 gltos na Walnym Zgromadzeniu.

33.4 Akcjonariusze o znaczgcym udziale

Wykaz znaczacych akcjonariuszy (posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmnie;j

5 % ogolnej liczby glosow na walnym zgromadzeniu) znajduje si¢ w tabelach ponize;j.

Stan na dzien 31 marca 2019 roku:

Wartos¢

- Udzial w ogolnej Udzial w
[w ztotych] To$¢ akeji Tlo$¢ glosow noml_nalna_l liczbie glosow na kapitale
jednej
- WZA podstawowym
akeji
Galtoco Investments Ltd. 4137 233,00 4137 233,00 1,0 42,65% 42,65%
Acico Investments Ltd. 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%
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Stan na dzien 31 grudnia 2018 roku:

no‘n‘]’:‘nr;’rf; Udzial w ogélnej Udzial w
[w ztotych] Tlos¢ akeji Ilos¢ glosow iadnei liczbie glosow na kapitale
J ) WZA | podstawowym
akcji
Galtoco Investments Ltd. 4137 233,00 4137 233,00 1,0 42,65% 42,65%
Acico Investments Ltd. 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 31 marca 2018 roku:
Wartosé . . .
e s Tlosé nominalna ~ Ldzial w ogdlnej Udzial w
[w ztotych] Ilos¢ akeji . . . liczbie gloséw na kapitale
glosow jednej
- WZA podstawowym
akeji
Galtoco Investments Ltd. 4131781,00 4131781,00 1,0 42,60% 42,60%
Acico Investments Ltd. 4091 574,00 4091 574,00 1,0 42,18% 42,18%
pozostali akcjonariusze 1476 645,00 1476 645,00 1,0 15,22% 15,22%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

33.5 Pozostale kapitaly (zapasowy, rezerwowy)

Pozostale kapitaty nie ulegly istotnym zmianom, réznice dotycza korekty kapitalowej z przeliczenia jednostek
zagranicznych i zmiany kurséw walut obcych oraz innych standardowych korekt konsolidacyjnych. Warto$ci
kapitatéw bedacych czgécig inwestycji netto w jednostkach zagranicznych podlegajacych eliminacji jednostka
dominujaca przelicza po kursach historycznych biezacych na date transakcji, réznice odnoszac na kapitat
z przeliczenia jednostek zaleznych.

33.6 Niepodzielony wynik finansowy oraz ograniczenia w wyplacie dywidendy

Skonsolidowany zysk Grupy Kapitatowej nie podlega podziatowi, a jedynie zatwierdzeniu.

Statutowe sprawozdania finansowe wszystkich Spotek w Grupie Kapitalowej sa przygotowywane zgodnie
z krajowymi standardami rachunkowos$ci. Dywidenda moze by¢ wyptacona w oparciu o wynik finansowy ustalony
w jednostkowym rocznym sprawozdaniu finansowym przygotowanym dla celow statutowych.

Podziatowi podlega wynik jednostkowy i2 Development S.A.

Spotki w Grupie tworza kapitat zapasowy, a wyplacaja dywidend¢ do udzialowca, co w efekcie oznacza wptyw
srodkow pieni¢znych do podmiotu dominujacego.
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34. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz papiery dluzne

Saldo kredytu / pozyczki na 31.03.2019

Saldo kredytu / pozyczki na 31.12.2018

I2DEVELOPMENT

Saldo kredytu / pozyczki na 31.03.2018

Nazwa spolki w Grupie Kredytodawca / Pozyczkodawca [w zlotych] [w zlotych] [w zlotych]
krotkoter. dlugoter. razem krotkoter. dlugoter. razem krotkoter. dlugoter. razem
i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. Alior Bank S.A. 0,00 23420566,21 23420 566,21 0,00 20808170,09 20808 170,09 0,00 6 629 331,02 6 629 331,02
i2 Development sp. z 0.0. Pigkna sp.k. Alior Bank S.A. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12025 700,64 0,00 12 025 700,64
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. Alior Bank S.A. 1170 084,67 0,00 1170084,67 19895 768,32 0,00 19895 768,32 800 328,25 18 565 115,74 19 365 443,99
i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. Alior Bank S.A. 0,00 7927 600,78 7927 600,78 0,00 6 905 368,24 6 905 368,24 0,00 0,00 0,00
i2 Development sp. z 0.0. Pilsudskiego sp.k. Alior Bank S.A. 0,00 0,00 0,00 64,39 0,00 64,39 0,00 0,00 0,00
i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. PKO BP 0,00 2391 128,32 2391 128,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z 0.0. mBank S.A. 1922 892,08 0,00 1922 892,08 172 619,94 0,00 172 619,94 1399 142,00 0,00 1399 142,00
i2sp.zo.0. mBank S.A. 116,99 0,00 116,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i2 sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k. mBank S.A. 0,00 3173579347 3173579347 0,00 29093964,01 29093 964,01 0,00 24 268 561,54 24 268 561,54
i2 sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k. Wre Projekt sp. z 0.0. Boat Charter sp.k. 0,00 0,00 0,00 274 556,68 0,00 274 556,68 0,00 2322 134,60 2322 134,60
i2 sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k. Galtoco Investments Limited 0,00 0,00 0,00 1666 144,97 0,00 1666 144,97 0,00 6 625 614,12 6625 614,12
i2 sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k. Acico Investments Limited 0,00 0,00 0,00 11 840,40 0,00 11 840,40 0,00 514 582,16 514 582,16
i2 Finanse sp. z 0.0. Wre Projekt sp. z 0.0. Boat Charter sp.k. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7995 012,13 7995 012,13
i2 Finanse sp. z 0.0. Wre Projekt sp. z 0.0. CBM sp.k. 0,00 13290950,75 13290 950,75 0,00 13383057,60 13 383057,60 0,00 12 628 923,12 12 628 923,12
i2 Development S.A. Galtoco Investments Limited 0,00 1726 469,78 1726 469,78 11 059,28 0,00 11 059,28 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. Wre Projekt sp. z 0.0. Boat Charter sp.k. 0,00 303 871,74 303 871,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2017 Tenerife i2 Development & Investment s.1. Kowalski Andrzej 0,00 21 506,43 21 506,43 21 500,00 21 500,00 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. obligacje seria A 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10069 379,36 0,00 10 069 379,36
i2 Development S.A. obligacje seria B 15 150 491,80 0,00 15150491,80 15157 653,84 0,00 15157 653,84 150 150,00 14 995 194,53 15 145 344,53
i2 Development S.A. obligacje seria C 30 566 668,81 0,00 30566 668,81 579300,00 29999 904,50 30579 204,50 565 800,00 29 996 344,77 30 562 144,77
i2 Development S.A. obligacje seria D 10 140 782,94 0,00 1014078294 10038 814,45 0,00 10038 814,45 141 000,00 9937 378,18 10 078 378,18
i2 Development S.A. obligacje seria E 15 130 446,60 0,00 15130 446,60 137700,00 14998 830,46 15 136 530,46 130 650,00 14 999 651,07 15 130 301,07
i2 Development S.A. obligacje seria F 6772,82 15047809,36 15054 582,18 6170,79 15050 008,16 15056 178,95 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. obligacje seria G 28 350,00 8999 537,83 9027 887,83 28 350,00 8999 819,84 9028 169,84 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. obligacje seria H 36 900,00 29999 784,03 30 036 684,03 36 900,00 29998 029,87 30034 929,87 0,00 0,00 0,00
Razem 74153 506,71 134 865018,70 = 209 01852541  48038443,06 169237 152,77 | 217 275595,83 25282150,25 149477 842,98 174759 993,23
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35. Koszty w ukladzie rodzajowym

Koszty w uktadzie rodzajowym za okres 3 miesi¢cy zakonczony 31 marca 2019 roku oraz za okres poréwnawczy

przedstawialy si¢ nastepujaco:

[w ztotych] 01-01-2019-31-03-2019 01-01-2018-31-03-2018
Amortyzacja 105 812,95 125 169,54
Zuzycie materialéw i surowcow do produkeji i energii 7653 765,08 6 647 172,96
Ustugi obce 13 431 449,86 16 690 160,63
Podatki i optaty 637 825,56 242 550,40
Koszty $wiadczen pracowniczych 1375 014,34 1048 897,82
Pozostate koszty rodzajowe 205 441,87 182 247,89
Koszty wedlug rodzajow ogétem 23 409 309,66 24 936 199,24

36. Zobowigzania i nalezno$ci warunkowe

Na dzien 31 marca 2019 roku, 31 grudnia 2018 roku oraz na dzien 31 marca 2018 roku Grupa nie posiadata
istotnych nalezno$ci warunkowych. Wszystkie zobowigzania warunkowe, w tym réwniez udzielone gwarancje
i porgezenia, tacznie z wekslowymi opisano w nocie numer 41.

36.1 Sprawy sadowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spétek z Grupy i2 Development S.A. nie byla strong postepowania lub
postepowan toczacych si¢ przed sadem, organem wiasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej, ktore pojedynczo lub lacznie prezentowalyby wartos¢ przekraczajaca 10% kapitatow

wiasnych Emitenta.

Postegpowania, ktorych strong jest Spotka lub spotki z grupy kapitatowej, nie maja istotnego wptywu na dziatalnos¢

Grupy.

Ponadto spotki z Grupy nie dokonywaty istotnych rozliczen z tytutu spraw sadowych.
36.2 Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe, jak rowniez inne obszary dziatalno$ci podlegajace regulacjom prawnym (m.in. sprawy
celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, uprawnionych do naktadania
kar i sankcji. Jednakze obowigzujacy system prawa nie jest doskonaty, posiada luki i sprzecznosci aksjologiczne
i logiczne. Obszar ten obejmuje zardwno stanowienie prawa, jak i jego stosowanie. Niestabilno$¢ i niejasnosé¢
wielu przepisow prawnych skutkuje rozbieznosciag w ich interpretacji, co z kolei przektada si¢ na zajmowanie
odmiennych stanowisk w relacjach organ podatkowy — przedsigbiorstwo.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe
rozliczenia podatkowe Grupy moga zosta¢ powigkszone o dodatkowe zobowiazania podatkowe. Wedlug
najlepszej wiedzy Zarzadu, na dzien 31 marca 2019 roku oraz nie wystgpowata koniecznos$¢ tworzenia rezerwy na
rozpoznane i policzalne ryzyko podatkowe w Grupie.
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36.3 Zobowiazania inwestycyjne

Pozycja nie wystgpuje w niniejszym skroconym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku.

36.4 Zmiana zobowigzan warunkowych lub aktywow warunkowych, ktora nastgpily od czasu
zakonczenia ostatniego roku obrotowego

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 marca 2019 roku nie miaty miejsca zmiany aktywow i zobowigzan
warunkowych. Wszystkie zobowiazania warunkowe, w tym réwniez udzielone gwarancje i porgczenia, tacznie z
wekslowymi opisano w nocie numer 41.

37. Informacje o podmiotach powiazanych

Nastepujace tabele przedstawiaja taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi na dzien 31

marca 2019 roku, na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz 31 marca 2018 roku. Podane transakcje byly realizowane

w walucie PLN i tak tez zostaly zaprezentowane w niniejszej nocie.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 44



37.1Sprzedaz na rzecz podmiotéw powiazanych
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[w Zlotych] Stan na ) Stan na Stan na
31 marca 2019 roku 31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku
Jednostka dominujaca i2 Development S.A. 0,00 4 300,00 4 300,00
Chamielec Architekci Sp. z 0.0 49 516,70 402 410,00 34 750,00
Concept Sp. z 0.0. 0,00 14 400,00 0,00
i2 Development Sp. z 0.0. 83 288,57 364 750,10 42 211,44
i2 Sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. 0,00 7 715 000,00 0,00
i2 Finanse Sp. z 0.0. 36 440,00 155 860,00 44 940,00
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z o.0. 4 338 838,46 17 166 773,16 4526 706,94
Glowna kadra kierownicza (cztonkowie Zarzadu) Grupy 0,00 0,00 0,00
Efsgsﬁ;zi ezJ udziatem innych cztonkéw gléwnej kadry 0,00 0,00 0,00
Razem 4508 083,73 25 823 493,26 4 652 908,38
37.2 Nalezno$ci od podmiotow powiazanych
[w Zotych] Stan na ) Stan na Stan na
31 marca 2019 roku 31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku
Jednostka dominujaca i2 Development S.A. 0,00 0,00 0,00
Chamielec Architekci Sp. z 0.0 60 905,54 19 409,40 51 291,00
i2 Development Sp. z 0.0. 30 060,84 24 812,70 26 109,65
i2 Development Sp. z 0.0. M3 sp.k. 0,00 7232 685,97 20299 512,50
i2 Development Sp. z 0.0. M5 sp.k. 6 149 384,99 0,00 0,00
i2 Development Sp. z 0.0. Pigkna sp.k. 0,00 0,00 0,00
i2 Development Sp. z o.0. Pilsudskiego sp.k. 10 796 324,99 11 879 625,97 20299 512,50
i2 Sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. 0,00 1420 650,00 0,00
i2 Finanse Sp. z 0.0. 18 548,40 22 066,20 23 960,40
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z o.0. 3987543,78 3028 314,58 1854 362,06
Gtoéwna kadra kierownicza(cztonkowie Zarzadu) Grupy 0,00 0,00 0,00
E;:,%S\,?,ﬁ?g er udziatem innych cztonkow gtownej kadry 0,00 0,00 0,00
i2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp.k. inne naleznosci 33073 807,97 33073 807,97 0,00
Razem 54 116 576,51 56 701 372,79 42554 748,11
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[w Zlotych] Stan na ) Stan na Stan na
31 marca 2019 roku 31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku
Jednostka dominujaca i2 Development S.A. 157 558,34 1352792,18 144 274,10
Chamielec Architekci Sp. z 0.0 33786,72 131 787,02 32374,29
i2 Development Sp. z 0.0. 92 850,00 375 605,50 91 350,00
i2 Sp. z 0.0. Awicenny sp.k. 12 532,58 24 620,94 0,00
i2 Development Sp. z 0.0. M1 sp.k. 540,00 2 160,00 540,00
i2 Development Sp. z 0.0. M3 sp.k. 540,00 2 160,00 540,00
i2 Development Sp. z 0.0. M5 sp.k. 540,00 11911,38 540,00
i2 Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszyfiskie sp.k. 540,00 2 160,00 540,00
i2 Development Sp. z 0.0. P2 sp.k. 90 540,00 362 160,00 90 540,00
i2 Development Sp. z 0.0. Pigkna sp.k. 540,00 2 160,00 540,00
i2 Development Sp. z 0.0. Pitsudskiego sp.k. 540,00 2 160,00 540,00
i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 sp.k. 540,00 2 160,00 540,00
i2 Sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. 20 798,27 830 831,08 133 341,48
i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak 111 sp.k. 540,00 10 627,22 540,00
i2 Finanse Sp. z 0.0. 2 007,00 8 028,00 2 007,00
i2sp. z0.0. 540,00 0,00 0,00
i2sp.zo.0. Lpsp.k. 270,00 0,00 0,00
i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k. 540,00 0,00 0,00
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. 540,00 0,00 0,00
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k. 540,00 0,00 0,00
i2 Igielna Sp. z 0.0. 540,00 2 160,00 540,00
i2 Powstancow Sl. Sp. z 0.0. 540,00 2 160,00 540,00
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0. 6 283,88 32 889,13 9992,29
i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. 540,00 2 160,00 540,00
Glowna kadra kierownicza(cztonkowie Zarzadu) Grupy 100 748,80 797 733,44 321 687,10
E;:rré)sv?,ﬁ?éi er udziatem innych cztonkow gtownej kadry 0,00 0,00 0,00
Razem 525 475,59 3958 425,89 831 506,26
37.4 Zobowiazania wobec podmiotow powigzanych
[w Zotych] 5 Stan na ) Stan na Stan na
1 marca 2019 roku = 31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku
Jednostka dominujaca i2 Development S.A. 0,00 0,00 0,00
Chamielec Architekci Sp. z 0.0 72 991,67 50 918,12 55 518,30
i2 Development Sp. z 0.0. 37 084,50 0,00 0,00
i2 Sp. z 0.0. Awicenny sp.k. 7 506,91 0,00 8 705,87
i2 Development Sp. z 0.0. P2 sp.k. 36 900,00 0,00 0,00
i2 Sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. 0,00 74 550,47 55 180,60
i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak 11 sp.k. 0,00 0,00 8422,08
i2sp.zo.0. 664,20 0,00 0,00
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. 664,20 0,00 0,00
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0. 3549,35 4121,61 1 148,05
Glowna kadra kierownicza(cztonkowie Zarzadu) Grupy 142 987,26 310 357,49 476 829,45
Iir:'gsvé\i;?éi ezj udziatem innych cztonkow gtownej kadry 0,00 0,00 0,00
Razem 302 348,09 439 947,69 605 804,35
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37.5Podmiot o znaczacym wplywie na Grupe
Nie istnieje podmiot, ktory ma znaczacy wptyw na Grupe Kapitalowa i2 Development S.A.
37.6 Jednostka wspoétkontrolowana i stowarzyszona

Na dzien 31 marca 2019 roku w sktad Grupy nie wchodzita jednostka wspotkontrolowana, gdzie Grupa
posiadataby ponizej 50% udziatow.

37.7 Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomigdzy podmiotami powigzanymi odbyly si¢ na warunkach réwnorzednych z tymi, ktore
obowiazuja w transakcjach zawartych na warunkach rynkowych.

37.8 Pozyczka udzielona cztonkowi Zarzadu

W okresie 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku Grupa nie udzielita pozyczek cztonkom zarzadu.

W poprzednim okresie sprawozdawczym jedna ze spotek Grupy udzielita 2 pozyczki o terminie splaty
przypadajacym w 2019 roku, jednemu z Prezesow Zarzadu spotki zaleznej (Arkadiuszowi Chamielcowi).
Naleznos¢ gldwna jednej z pozyczek zostata juz sptacona w catosci w maju i listopadzie 2018 roku. Druga zostata
czgsciowo sptacona w lutym 2019 roku.

37.9 Inne transakcje z udzialem czlonkow Zarzadu

W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystgpowaly programy
motywacyjne i premiowe.

W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym hie miaty miejsca inne transakcje

z udziatem cztonkow Zarzadu.
37.10 Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy

Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne cztonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej Grupy*

[w ztotych] 01-01-2019-31-03-2019 01-01-2018-31-03-2018
Zarzad jednostki dominujace;j 43 897,20 93 933,73
Rada Nadzorcza jednostki dominujacej 0,00 0,00
Zarzady jednostek zaleznych 231 669,09 211 306,21
Rada Nadzorcza jednostek zaleznych 0,00 0,00
Razem 275 566,29 305 239,94

*Powyzsze wynagrodzenia obejmujq wynagrodzenia z tyt. z umowy o prace oraz wynagrodzenia z tyt. powotania

W okresie sprawozdawczym nie wyptacano wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorczej Grupy.
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Wynagrodzenie wyplacone lub nalezne pozostalym czlonkom gldwnej kadry kierowniczej

[w ztotych] 01-01-2019-31-03-2019 01-01-2018-31-03-2018
Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 188 343,81 131 078,76
Razem 188 343,81 131 078,76

Udzialy wyzszej kadry kierowniczej (w_tym czlonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej) w programie akcji
pracowniczych

W spoétkach Grupy Kapitatowej nie wystepuja programy akcji pracowniczych.
38. Podwyzszenie kapitalu zakladowego i2 Development S.A.

W okresie 3 miesi¢cy zakonczonych dnia 31 marca 2019 roku nie nastapito podwyzszenie kapitatu zaktadowego
spotki dominujacej i2 Development S.A.

39. Informacje dotyczace emisji, wykupu i splaty nieudzialowych i kapitalowych
papierow wartosciowych

W biezacym okresie sprawozdawczym Spétka i2 Development S.A. nie dokonywata emisji i wykupu obligacji.

W ponizszej tabeli zaprezentowano stan obligacji na 31 marca 2019 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowg
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

40. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

e W dniu 1 kwietnia 2019 roku spdtka i2 Development sp. z 0.0. Pomorska 44 sp. k. z siedzibg we
Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta z Powszechng Kasg Oszczgdnosciowa Bankiem Polskim S.A.
Umoweg Kredytu Inwestorskiego Nowy Dom na kwotg 7.395.000,00 zt oraz Umoweg Kredytu
Obrotowego Odnawialnego na kwote 350.000,00 zt z przeznaczeniem na budowe budynku mieszkalno-
ushugowego wielorodzinnego pod nazwa ,,Srutowa”, zlokalizowanego we Wroctawiu, przy ul. Srutowej
dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow, IV wydziat Ksiagg wieczystych, prowadzi ksiggi
wieczyste o numerach WR1K/00108887/8 i WR1K/00329623/5.

Termin sptaty obu kredytow przypada w dniu 30 wrzesnia 2020 roku. Kredyty te zostaty zabezpieczone
miedzy innymi hipoteka umowna taczng do kwoty 11.617.500,00 zt, wekslem In blanco Kredytobiorcy
wraz z deklaracjg wekslowa.

* W dniu 2 kwietnia 2019 roku kredyt zaciagnigty przez spotke i2 Development Sp. z 0. 0. M5 Sp. k. na
realizacje¢ inwestycji przy ul. Legnickiej we Wroctawiu (,,Soft Lofty Legnicka/ Soft Lofty Centrum”) na
kwote 37.650.000,00 zt zostat catkowicie sptacony.
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* W dniu 23 kwietnia 2019 roku spotka zalezna Emitenta — i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.

powzigta informacje, iz decyzja Prezydenta Wroctawia nr 1244/2019 z dnia 26 marca 2019 roku
zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe obejmujaca zmiany w zakresie
zagospodarowania terenu i architektoniczno-budowlanym zgodnie z wnioskiem i opisem projektu
budowlanego (tj. budowa zespotu apartamentowo-biurowego z ustlugami w parterze i garazami
podziemnymi wraz z niezb¢dng infrastrukturg techniczng) jako istotne odstgpienie od zatwierdzonego
projektu budowlanego — budowy budynku biurowego przy ul. Grabiszyfskiej we Wroclawiu stala si¢
ostateczna na skutek niewniesienia odwotania w ustawowym terminie.

Projekt zaktada realizacje 11-kondygnacyjnego budynku, z 1-poziomowym parkingiem podziemnym, w
ktorym znajdowac si¢ bedzie 196 lokali, w tym 9 lokali ustugowych o metrazu od 131 m2 do 164 m2, 82
lokale mieszkalnie o powierzchni od 32 m2 do 100 m2 oraz 105 lokali biurowych o metrazu od 40 m2
do 84 m2. W garazu podziemnym przewidziane jest tacznie 205 miejsc postojowych dla samochodow
osobowych oraz 8 miejsc postojowych i 14 bokséow na jednoslady. W garazu znajdowaé si¢ bedzie
réwniez powierzchnia magazynowa o powierzchni 373 m2.

* W dniu 6 maja 2019 roku pomigdzy Trigon Dom Maklerski S.A. z/s w Krakowie a i2 Development S.A.

zostata podpisana umowa o petnienie funkcji Animatora Emitenta na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A. Umowa zostata zawarta na czas nieokreslony. Umowa wchodzi w zycie z dniem 8
maja 2019 roku, pod warunkiem, ze Zarzad Gieldy Papieréw Warto§ciowych w Warszawie nie wyrazi
sprzeciwu co do wykonywania funkcji Animatora Emitenta na podstawie Umowy. Umowa moze zostaé
rozwigzana przez kazda ze stron z zachowaniem jednomiesigcznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem
na koniec miesigca kalendarzowego. Pozostale warunki Umowy nie odbiegaja od warunkow
standardowych dla tego typu umow.

41. Informacja o udzieleniu przez Emitenta lub przez jednostke od niego zalezna

poreczen kredytu lub pozyczki, udzieleniu gwarancji lacznie jednemu podmiotowi lub
jednostce od niego jednostce zaleznej

Emitent ani jednostki od niego zalezne nie udzielaly w okresie sprawozdawczym poreczen kredytu, pozyczki lub

gwarancji — tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, Ktorych warto$¢ stanowitaby

facznie 10 % kapitatow wlasnych i2 Development S.A.

Udzielone gwarancje i poreczenia

Na dzien 31 marca 2019 roku byly aktywne nastgpujace poreczenia i gwarancje udzielone przez i2 Development

S.A. spotkom w Grupie Kapitatowej z tytulu zobowigzan tych spotek:

W dniu 21 grudnia 2015 Spotka i2 Development S.A. podpisata Umowg Wsparcia Projektu stanowiaca
zatgcznik 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.) zobowiazal si¢ do poddania si¢ na rzecz
Banku egzekucji z zobowigzan wynikajacych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu
postgpowania cywilnego do kwoty stanowiacej 7,5% tacznej wartosci kontraktu z Generalnym Wykonawca
i z prawem do wystapienia przez Bank o nadanie tytutlowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalno$ci w terminie
do dnia 30 pazdziernika 2034 roku.

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

W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spotka i2 Development S.A. podpisata Umoweg Poreczenia 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 porgczenia Porgczyciel (i2 Development S. A.) zobowiazat si¢ do
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poddania si¢ egzekucji na podstawie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego w celu umozliwienia
bankowi finansujacemu inwestycj¢, zaspokojenia si¢ w przypadku niewywiazania si¢ Porgczyciela ze
zobowigzan wynikajacych z Porgczenia udzielonego na podstawie w/w umowy por¢czenia. Bank bedzie
uprawniony do wystapienia o nadanie klauzuli wykonalno$ci powyzszej egzekucji w terminie do 31
pazdziernika 2023 r.

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

* W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spoétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia stanowigca
zalacznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu deweloperskiego ,,Awicenny” zawartej
w dniu 22 wrze$nia 2017 roku pomiedzy i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp. k. a bankiem finansujacym.
W zwiazku z w/w umowg wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowigzal si¢ do zapewnienia
Kredytobiorcy $rodkéw pieni¢znych celem pokrycia ewentualnych przekroczonych kosztow projektu, do
maksymalnej wysokosci 10% kosztow projektu danego etapu. Gwarancja pokrycia powyzszych kosztow
wygasa z dniem 31 pazdziernika 2023 r.

Wartos¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt.

Poreczenie wekslowe:

* W dniu 8 maja 2015 roku Spotka i2 Development Spotka Akcyjna podpisata poreczenie wekslowe wraz
z deklaracja wekslowa jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z pdzniejszymi aneksami
o kredyt w rachunku biezacym w PLN udzielonego spoétce KPB Sp. z 0.0. Warto$¢ przyznanego kredytu
wyniosta 2.000.000,00 zt. Wartos$¢ kredytu na dzien 31 marca 2019 roku wynosi 1.922.892,08 zi.

42. Informacja o zmianie sposobu ustalania wartosci godziwej dla instrumentéow
finansowych wycenianych w warto$ci godziwej

Grupa nie posiada takich instrumentow.

43. Informacja dotyczaca zmiany w klasyfikacji aktywow finansowych w wyniku zmiany
celu lub wykorzystania tych aktywow

W okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2019 roku nie mialy miejsca zmiany klasyfikacji aktywow
finansowych w wyniku zmiany celu lub wykorzystania tych aktywow.

44. Informacje o niesplaceniu kredytu lub pozyczki lub naruszeniu istotnych postanowien
umowy kredytu lub pozyczki, w odniesieniu do ktorych nie podj¢to zadnych dzialan
naprawczych do konca okresu sprawozdawczego

W okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2019 roku nie miaty miejsca niesptacenie kredytu lub pozyczki lub
naruszenia istotnych postanowien umow kredytu lub pozyczki.

45. Informacje na temat zmian sytuacji gospodarczej i warunkéw prowadzenia
dzialalnos$ci, ktore majgq istotny wplyw na warto$¢ godziwg aktywow finansowych
i zobowiazan finansowych jednostki, niezaleznie od tego, czy te aktywa i zobowigzania
sa ujete w wartosci godziwej czy w skorygowanej cenie nabycia (koszcie
zamortyzowanym)

W okresie sprawozdawczym nie miaty miejsca zmiany wartosci godziwej aktywow finansowych i zobowigzan
W zwigzku z sytuacja gospodarcza i warunkami prowadzenia dzialalnosci.
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I1. Pozostale informacje dodatkowe

1. Informacje ogélne o Grupie Kapitalowej i2 Development S.A.

Ponizej Emitent prezentuje schemat Grupy Kapitatowej i2 Development na dzien publikacji raportu za I kwartat
2019 roku:

Galtoco Investments Ltd. Acico Investments Ltd.

i2 Developmen

Korfantowskie Przedsigbiorstwo e
Budowlane Sp. z o.0. i2 Igielna Sp. z 0.0.

Wratislavia Project FIZ AN i2 Powstaricow Slaskich Sp. z 0.0.

Chamielec Architekci Sp. z o.0. i2 Development Sp. z o0.0. Kaszubska Sp.k.

Concept Sp. z 0.0. i2 Development Sp. z o.0. fg;g;):a

i2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp.k.

i2JV Sp. zo.0. i2 sp. zo.o. LP Sp.k.

i2Sp.zo.0.
Awicenny Sp.k.

i2 Finanse
Sp. z o.0.

100%

i2 Development
Sp. z0.0. M1 Sp.k.

99,99%

i2 Development

B! Sp. z0.0. M3 Sp.k.

i2 Sp. z 0.0. Ogrody
0,01% Sy 99,99%
- Grabiszynskie Sp.k. - i2 Development
Sp. z0.0. M5 Sp.k.

99,99%

i2Sp. zo.0. .
S Przy Arsenale Sp.k. £ 08 99 5% 12 Dsepvezloopgwem
Pitsudskiego Sp.k.
i2 Sp.zo.0. i2 Devel t
0,01% 99,99% i2 Developmen
EZE] Stalowa Sp.k. EEd 99,99% Sp. zo.0.

Piekna Sp.k.

i2 Sp.zo.0. i2 Development
Zegiestowska | Sp.k. 99,99% Sp. z 0.0. Pomorska
44 Sp k.

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

i2Sp. zo.0.
0,01% e 99,99% 99,99%
- Zegiestowska Il Sp.k. -

2017 Tenerife i2
Development &
Investments s..

100%
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2. Opis zmian organizacji Grupy Kapitalowej i2 Development

W dniu 3 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sagdowy 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 zarejestrowatl spotke i2 Development sp. z o.o.
Zegiestowska I sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostala komandytariuszem. Spétka 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. Spoétka 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%.

W dniu 21 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z o.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 spétce i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska Il sp.k.
w wysokosci 99,99%.

W dniu 23 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sagdowy 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 Iutego 2019 roku Krajowy Rejestr Sagdowy zarejestrowat spotke 12 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
udzial 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 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 zostala jeszcze zarejestrowana w KRS.

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

= 2 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 dniu 15 marca 2019 roku zawarta zostata umowa sprzedazy udzialéw w spotce i2 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 spotki 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 nastgpita réwniez zmiana nazwy spotek:
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= 12 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.

3. Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co
najmniej 5% ogolnej liczby glos6w na walnym zgromadzeniu i2 Development

W okresie od przekazania poprzedniego raportu okresowego nie zaszly zmiany w zakresie stanu posiadania
znacznych pakietow akcji.

Ponizsza tabela prezentuje stan na dzien raportu kwartalnego tj. 31 marca 2019 roku oraz na dzien publikacji
niniejszego raportu, tj. 15 maja 2019 roku.

Wartosé

nominalna Udzial w ogolnej Udziat w

[w ztotych] To$¢ akeji Tlo$¢ glosow - . liczbie gloséw na kapitale
jednej WZA | podstawowym

akcji P Wy

Galtoco Investments Ltd. 4137 233,00 4137 233,00 1,0 42,65% 42,65%
Acico Investments Ltd. 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 9700 000,00 100,00% 100,00%

4. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby
zarzadzajace i nadzorujace Emitenta

W okresie od przekazania poprzedniego raportu okresowego nie zaszly zmiany w zakresie stanu posiadania akcji

przez cztonkdw organow spotki dominujace;.

. . Laczna liczba akeji Laczna liczba akcji Laczna liczb_a akeji
Posiadacz akcji na dzien 31 grudnia 2018 na dziei 31 marca 2019 = na dzien 15 maja 2019
Marcin Misztal 4091 574,00 4091 574,00 4091 574,00

W okresie od przekazania poprzedniego raportu okresowego nie zaszty zmiany w zakresie stanu posiadania akcji
przez cztonkow Rady Nadzorczej.

. y Laczna liczba akcji na Laczna liczba akcji Laczna liczba akeji
Posiadacz akeji - Rada Nadzorcza dzien 31 grudnia 2018 na dziefi 31 marca 2019 na dzien 15 maja 2019
Radostaw Kuczyniski — Przewodniczacy Rady 0 0 0
Nadzorczej
Kamila Kowalska — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0
Dariusz llski — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0
Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0
Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej 340 340 340
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5. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen w okresie, ktérego dotyczy raport, wraz z

wykazem najwazniejszych zdarzen dotyczacych i2 Development S.A.

Wybrane dane ze skonsolidowanego rachunku zyskow i strat:

Wyszczegélnienie [w ztotych] 31 marca 2019 roku 31 marca 2018 roku
Przychody ze sprzedazy z dziatalno$ci deweloperskiej i budowlanej 7 040 766,92 28 954 676,62
Zysk/strata z dzialalnosci operacyjnej -2 680 420,44 -667 492,67
Zysk/strata brutto -2 830 708,78 -1 047 334,08
Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej -3846 598,78 152 576,92
Zysk/strata netto za rok obrotowy, przypisany: -3846 598,78 152 576,92

-3 846 598,78 152 576,92

- Akcjonariuszom jednostki dominujace;j

Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu:

Wyszczegolnienie [w zlotych]

31 marca 2019 roku

31 grudnia 2018 roku

Aktywa razem 588 957 569,39 574 099 113,82
Aktywa trwale 64 462 668,85 67 132 646,25
Aktywa obrotowe 524 494 900,54 506 966 467,57
Kapital wlasny w tym: 244 736 646,45 248 583 317,31
-Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 244 736 646,45 248 583 317,31
Zobowiazania i rezerwy, w tym: 344 220 922,94 325515 796,51
Zobowigzania dlugoterminowe, w tym: 146 208 428,18 183 056 374,01
- Oprocentowane kredyty i pozyczki 80 817 887,48 70190 559,94
- Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 54 047 131,22 99 046 592,83
- Pozostate zobowigzania dlugoterminowe 11 343 409,48 13819 221,24
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 198 012 494,76 142 459 422,50
- Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 30 359 893,58 32 628 378,22
- Biezaca czgs$¢ oprocentowanych kredytow i pozyczek 3093 093,74 22 053 553,98
- Zobowigzania z tytulu wyemitowanych papierow dtuznych 71060 412,97 25984 889,08
- Zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek 92 618 659,23 60 991 069,77
- Pozostate zobowiazania krotkoterminowe 880 435,24 801 531,45

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 marca 2019 roku osiagneta
7.040.766,92 ztotych przychodu netto ze sprzedazy produktow (w tym 2.958.895,17 ztotych z dziatalnosci
deweloperskiej oraz 3.825.580,31 ztotych z dziatalno$ci budowlanej). Pierwszy kwartat 2018 roku zamknat sig
strata netto w kwocie -3.846.598,78 ztotych. Strata na dziatalnosci operacyjnej tacznie wyniosta -2.680.420,44
ztotych, a na jej wysoko$¢ w glownej mierze wplynety:

= Koszty zuzycia materiatow i energii,

= Uslugi obce,

= Niski poziom rozpoznanych przekazan lokali, wynikajacy z harmonograméw realizacji inwestycji.

Ponadto, na wynik netto wptyw miat takze sposob rozpoznawania w wyniku przychodow z inwestycji, ktore
zostaty wniesione aportem w momencie powstania Grupy i ktore byly wycenione w wartosci godziwej. Wycena
w wartosci godziwej powoduje, ze Grupa rozpoznaje na nich niewielkg dodatnig lub niewielka ujemng marzg.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 54



I2DEVELOPMENT

W pierwszym kwartale 2019 roku aktywa Grupy wzrosty o 14.858.455,57 zlotych, osiaggajac poziom
588.957.569,39 ztotych.

Aktywa trwale zmniejszyly si¢ w tym czasie 0 2.669.977,40 ztotych, co bylo zwiazane gldwnie ze zmiang salda
aktywow z tytutu podatku odroczonego.

Aktywa obrotowe wzrosty o 17.528.432,97 ztotych, co przede wszystkim byto zwigzane ze zwigckszeniem wartosci
zapasow oraz srodkow pienieznych na rachunkach deweloperskich.

W pasywach kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej pozostaje na podobnym
poziomie jak na koniec 2018 roku.

Zobowigzania krotkoterminowe zwigkszyly sie o 55.553.072,26 ztotych, na wzrost ktorych najwickszy wptyw
miato: zobowigzania z tytulu otrzymanych zaliczek oraz zobowigzania z tytutu diluznych papierow
warotosciowych przypadajace do splaty w najblizszych 12 miesigcach od publikacji niniejszego raportu
kwartalnego.

W okresie sprawozdawczym kapital zaktadowy jednostki dominujacej nie ulegt zmianie i wynosi 9.700.000,00
ztotych i dzieli si¢ na 9.700.000,00 akcji o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda.

Sytuacja Grupy Kapitalowej jest, zdaniem Zarzadu jednostki dominujacej, dobra. Plynnos¢ finansowa
utrzymywana jest na satysfakcjonujagcym poziomie. Grupa sukcesywnie realizuje zalozenia biznesowe przyjetej
strategii, jednoczes$nie dywersyfikujac przychody poprzez realizacj¢ réznych zadan, powierzajac ich realizacje
spotkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dziatalnosci.

5.1. Podsumowanie dzialalnosci Grupy Kapitalowej w I kwartale 2019 roku
Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. prowadzita w 1 kwartale 2019 roku dzialalno$¢ w nastepujacych
segmentach dziatalnosci gospodarcze;j:

= dzialalno$¢ deweloperska,
= dziatalno$¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane),

= pozostata dzialalnosé.

Dzialalno$¢ deweloperska

Dziatalno$¢ deweloperska jest realizowana przez spotki celowe w Grupie. Sg to spotki powotane do realizacji
poszczegolnych projektow inwestycyjnych. Spotki celowe realizuja takze okreslone rodzaje ushug na rzecz
podmiotéw Grupy. Na realizacje poszczegolnej inwestycji deweloperskiej jest otwierana nowa spotka celowa,
badzZ przeznaczana jest spotka, ktdra 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 zarowno matych, jak i duzych budynkéw mieszkalnych oraz budynkéw biurowo - ustugowych.
Wznoszone przez spotke obiekty charakteryzujg si¢ wysokim standardem wykonania oraz stosunkowo krotkim
terminem realizacji prowadzonych inwestycji. Spotka korzysta z ustug sprawdzonych podwykonawcow,
wykorzystujac ich wieloletnie do$wiadczenie w branzy budowlanej. Spoétka zatrudnia doswiadczonych
pracownikow oraz kadre techniczna posiadajaca zarowno wiedzg praktyczna zdobyta podczas realizacji
poprzednich inwestycji, jak 1 wiedzg teoretyczna niezbedng do prawidtowego funkcjonowania nowoczesnej
i wyspecjalizowanej firmy budowlanej.
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Pozostata dzialalno$é

W zakres pozostatej dziatalnosci wchodza gtownie: dziatalno$¢ architektoniczna, ushugi ksiggowe, finansowe,
kadrowo — ptacowe.

Spotka Chamielec Architekei Sp. z 0. o. tworzy projekty architektoniczne inwestycji realizowanych przez Grupe
i2 Development. Biuro projektowe stanowi zesp6t 22 architektéw, ktdrzy posiadaja duze do§wiadczenie w tego
typu projektach - zespot zrealizowat dotad ponad kilkadziesiat projektow jako autorzy i wspdtautorzy. i2 Finanse
Sp. z 0. 0. $wiadczy ustugi ksiggowe oraz kadrowo-ptacowe. Powyzsze ustugi sg $wiadczone na potrzeby Grupy.

Pozwolenia w procesie budowlanym

W okresie sprawozdawczym spotki zalezne Emitenta nie otrzymaly nowych pozwolen administracyjnych
w zakresie planowanych i realizowanych inwestycji.

Po dniu bilansowym, tj. w dniu 23 kwietnia 2019 roku, Spoétka zalezna od i2 Development S.A. - i2 sp. z 0.0.
Ogrody Grabiszynskie sp.k. powzieta informacjg, iz decyzja Prezydenta Wroctawia nr 1244/2019 z dnia 26 marca
2019 roku zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowg obejmujaca zmiany w zakresie
zagospodarowania terenu i architektoniczno-budowlanym budynku przy ul. Grabiszynskiej we Wroctawiu stata
si¢ ostateczna na skutek niewniesienia odwotania w ustawowym terminie.

Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych

Ponizej zaprezentowano dostgpnos¢ lokali w ofercie sprzedazy wraz z zaawansowaniem budowy na dzien 31
marca 2019 roku:

Inwestycja Liczba mieszkan Liczba lokali ~ Lokale dostane do Zaayvansowanie Zaawansowanie

ustugowych sprzedazy [%] sprzedazy netto [%] budowy [%6]
Przy Ptasiej 68 4 1 99% 100%
Pigkna 58 111 0 2 98% 100%
Soft Lofty Legnicka 139 15 1 99% 100%
Soft Lofty Centrum 126 21 2 99% 100%
Awicenny | 104 0 43 59% 78%
Awicenny Il 91 0 41 55% 56%
Awicenny 111 73 0 47 36% 58%
Dom z Herbem (B1) 28 4 11 66% 16%
Przy Przystani (B2) 53 4 27 53% 24%
Przy Bulwarze (B3) 75 6 18 78% 27%
Przy Przystani 1l (B3a) 33 1 0 100% 26%
Przy Bulwarze 1l (B4) 41 8 19 61% 27%
Willa Staromiejska (B5) 17 2 9 53% 20%
Migdzy Basztami (B7-B8) 4 4 0 100% 78%
Przy Arsenale (B9) 123 16 51 63% 60%
Na Kazamatach (B10) 63 9 5 93% 100%
Lofty przy fosie (B11) 53 11 1 99% 97%
Kaszubska 10 49 0 0 100% 59%
Srutowa 12 60 1 0 100% 38%
Ogrody Grabiszynskie 87 2 38 57% 28%
Ogrody Grabiszynskie II 82 114 0 14% 0%
Zegiestowska I 172 429 0 8% 0%
RAZEM 1652 651 316
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Ponizej zaprezentowano lokalizacje projektow mieszkaniowych Grupy bedacych w  realizacji oraz
W przygotowaniu:
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Podsumowanie wynikow ze sprzedazy

Spoiki z Grupy 12 Development zawarly umowy rezerwacyjne, deweloperskie i przedwstgpne dotyczace sprzedazy
na poziomie 18 lokali, uwzgledniajac rowniez rozwigzania uméw. Odnoszac do analogicznego okresu sprzedazy
1 kwartatu 2018 roku odnotowuje si¢ spadek o 85%.

Oferta Grupy i2 Development na koniec 31 marca 2019 roku wynosita 316 lokali. Na poziom sprzedazy w
pierwszym kwartale 2019 roku miaty wptyw rozwiazania umow deweloperskich jak i umoéw przedwstgpnych,
ktore to bezposrednio przelozyly si¢ na stan oferty. Ze wzgledu na atrakcyjnos$¢ lokalizacyjna i cenowa
posiadanych przez Grupg projektow, przewiduje si¢ szybka i efektywna sprzedaz lokali.

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku spotki wehodzace w sktad Grupy i2 Development zawarly 15
umow przenoszacych whasnos¢ lokali mieszkalnych i ustugowych. W okresie objetym niniejszym raportem doszto
do przekazania 163 lokali nabywcom.

Glownym czynnikiem wptywajacym na poziom sprzedazy w okresie sprawozdawczym miat niski stan posiadanej
oferty przez Grupg, ktéora w najblizszych kwartatach bedzie uzupeilniana o nowe projekty, bedace w
przygotowaniu, tj. projekt Ogrody Grabiszynskie II oraz projekt Zegiestowska I, spotki uzyskaty niezbedne
pozwolenia na budowe dla obu projektow.
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Przychody ze sprzedazy Grupy i2 Development S.A. w I kwartale 2019 roku:

Sfera dzialalno$ci Przychody ze sprzedazy [w zlotych] Udzial w sprzedazy [%0]
Dziatalnos$¢ deweloperska 2958 895,17 42%
Dziatalno$¢ budowlana 3825580,31 54%
Pozostata dziatalno$é 256 291,44 4%
RAZEM 7 040 766,92 100%

Powyzsze przychody Grupa uzyskiwata na terenie miasta Wroctaw.

W tabeli ponizej przedstawiona zostata taczna kwota ceny transakcyjnej z podpisanych na dzien 31 marca 2019
roku uméw deweloperskich 1 przedwstepnych oraz jej szacunkowe rozliczenie w przysztych okresach.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ netto umow podpisanych do dnia 31 marca 2019 roku - pozostatych do
rozliczenia w latach nastgpnych - w tym do rozliczenia w latach 2019-2021.:

Okres [w zlotych]
W roku 2019 38234 529,69
W latach 2020-2021 168 030 071,66

Zysk/strata przed opodatkowaniem Grupy i2 Development S.A. w | kwartale 2019 roku:

Sfera dzialalnosci Zysk/strata z dzialalno$ci operacyjnej [w zlotych]
Dziatalno$¢ deweloperska -1500 418,47
Dziatalno$¢ budowlana -727 066,52
Pozostata dziatalno$é -603 223,79

5.2. Umowy istotne dla dzialalno$ci Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.
W | kwartale 2019 roku nie zostaly zawarte inne umowy, mogace mie¢ wpltyw na ocene sytuacji Grupy i2
Development S.A., poza umowami opisanymi w niniejszym raporcie kwartalnym.

Podsumowanie dotyczace kredytdw i pozyczek:

Kredyty

Laczne zadtuzenie z tytutu zaciagnietych kredytow na dzien 31 marca 2019 roku wynosito: 68.568.182,52 ztotych,
w tym:

= kredyty dlugoterminowe: 65.475.088,78 ztotych,
= kredyty krotkoterminowe: 3.093.093,74 ztotych.
Pozyczki

Na dzien 31 marca 2019 roku saldo zobowigzan z tytutu pozyczek w Grupie wynosito: 15.342.798,70 ztotych,
w tym:

= pozyczki dlugoterminowe: 15.342.798,70 ztotych,

= pozyczki krotkoterminowe: 0,00 ztotych.
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Laczne saldo pozyczek udzielonych poza Grupe na dzien 31 marca 2019 roku wynosito 5.702.538,92 ztotych
w podziale na:

= inwestycje dtugoterminowe w kwocie 5.352.281,97 ztotych,
= inwestycje krotkoterminowe w kwocie 350.256,95 ztotych.

Inne umowy, w tym zawarte po dacie bilansowej

W dniu 6 maja 2019 roku pomigdzy Trigon Dom Maklerski S.A. z/s w Krakowie (,,Animator””) a Emitentem
zostala podpisana umowa o pehienie funkcji Animatora Emitenta na Gieldzie Papierow Wartosciowych w
Warszawie S.A. (,,Umowa”). Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony. Umowa wchodzi w zycie z dniem 8
maja 2019 roku, pod warunkiem, ze Zarzad Gieldy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. nie wyrazi
sprzeciwu co do wykonywania funkcji Animatora Emitenta na podstawie Umowy. Umowa moze zostaé
rozwigzana przez kazda ze stron z zachowaniem jednomiesigcznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec
miesigca kalendarzowego. Pozostale warunki Umowy nie odbiegaja od warunkéw standardowych dla tego typu
umow.

6. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace istotny wplyw na

skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej i2

Development

W okresie od | kwartale 2019 roku nie wystapity zadne nietypowe zdarzenia lub czynniki, ktére moglyby miec¢
istotny wplyw na wynik z dziatalnoséci Grupy i2 Development S.A.
7. Informacje o udzielonych poreczeniach kredytéw lub pozyczek oraz udzielonych

gwarancjach

Jednostka dominujgca oraz jednostki od niej zalezne nie udzielaly w okresie sprawozdawczym poreczen kredytu
lub pozyczki lub gwarancji tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, ktorych wartosé
stanowitaby tacznie 10 % kapitatdéw wiasnych i2 Development S.A. Laczna wartos¢ istniejacych porgczen lub
gwarancji nie przekracza 10% kapitatdéw wiasnych i2 Development S.A.

8. Istotne transakcje zawarte pomiedzy podmiotami powiazanymi na innych warunkach

niz rynkowe

Spotki z Grupy kapitatowej i2 Development S.A. nie zawieraty istotnych transakcji z podmiotami powigzanymi
na innych warunkach niz rynkowe.

9. Postepowania toczace si¢ przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania

arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W okresie sprawozdawczym zadna ze spotek z Grupy i2 Development nie byla strona postgpowan, ktore
pojedynczo lub tacznie prezentowalyby warto$¢ przekraczajaca 10% kapitatow wiasnych jednostki dominujace;j
w Grupie.
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10. Roznice pomiedzy wynikami finansowymi zaprezentowanymi w raporcie za | kwartat

2019 roku, a prognozami wynikow za dany okres

Jednostka dominujgca nie publikowata prognoz finansowych dotyczacych wynikow Spotki i Grupy Kapitatowej
za rok 2019.

11. Inne informacje, ktore zdaniem emitenta s3a istotne dla oceny sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktore sg
istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowiazan — w odniesieniu do grupy

kapitalowej emitenta

W okresie sprawozdawczym nie wystapity zdarzenia istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowe;j
lub wyniku finansowego Grupy Kapitalowej i2 Development, ktore nie zostatyby opisane w pozostatych cze$ciach
niniejszego raportu kwartalnego.

12. Czynniki, ktore w ocenie emitenta beda mialy wplyw na osiagniete przez niego wyniki

w perspektywie co najmniej kolejnego kwartalu

Kluczowe cele do realizacji przez Grupe w pozostatych kwartatach 2019 roku, to:
= utrzymanie wysokiej dynamiki sprzedazy lokali i komercjalizacji projektow biurowych,
= dalsze umacnianie pozycji na wroctawskim rynku deweloperskim,

= realizacja prac budowlanych przez generalnego wykonawce i podwykonawcow, zgodnie z zalozonymi
harmonogramami,

= zawieranie ostatecznych umow przenoszacych wiasnos¢ lokali na nabywcow w inwestycjach, ktore
uzyskaly pozwolenia na uzytkowanie.

Dziatalno$¢ Grupy jest Scisle skorelowana z ogdlng sytuacja gospodarcza kraju. Na wynik finansowy Grupy majg
wptyw takie czynniki zewnetrzne jak:

= wielko$¢ PKB — sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wpltyw na wyniki finansowe osiggane przez
Grupe. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na konsumpcje
lub naktadow inwestycyjnych oraz innych wskaznikéw o analogicznych charakterze moze niekorzystnie
wplynaé na sytuacje finansowa Grupy. Dziatalno$¢ 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 stop procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stop
procentowych moze zdecydowanie wptynaé na wielkos¢ przychodow Grupy,

= dostepnos$¢ gruntdw pod nowe projekty - zrédtem przyszitych przychodow (gldéwnych) Grupy jest jej
zdolno$¢ 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 ktorych wygenerowana zostanie
satysfakcjonujaca marza. Ograniczona podaz dzialek w atrakcyjnych lokalizacjach i o uregulowanej
sytuacji prawnej sprawia, ze umiejetnos¢ 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,
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= dostgpnos¢ kredytow hipotecznych — Podwyzszanie wymaganego udzialu wkiladu wlasnego moze
stopniowo zmniejszaé dostepnos¢ kredytéw hipotecznych oraz sktania¢ osoby dysponujgce nizszymi
srodkami do odtozenia decyzji o zakupie lub kupnie tanszego/mniejszego lokalu. Niesie to za sobg
ryzyko zmniejszenia $redniej wartosci oraz liczby transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze w praktyce mozliwe jest wniesienie 20% wktadu wlasnego i pokrycie
pozostatego wymaganego wktadu wlasnego zgodnie z rekomendacja np. z pomocg blokady srodkéw na
rachunku bankowym lub indywidualnym koncie emerytalnym, badz polisy ubezpieczeniowej, poziom
stop procentowych - prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej zwigzane jest najczgécie] z
pozyskiwaniem zewngtrznego finansowania na potrzeby realizacji inwestycji budowlanych — zazwyczaj
z wykorzystywaniem kredytow bankowych. W zwiazku z tym Grupa narazona jest na zmiany w
poziomie stéop procentowych, ktére maja wpltyw na wysokos§¢ ponoszonych przez Grup¢ kosztow —
oprocentowania zaciggni¢tych kredytow.

W zwiazku z tym, iz w ofercie sprzedazy Grupy Kapitatowej i2 Development dominujg projekty typu ,,premium”
lub o podwyzszonym standardzie i niewielka cze$¢ oferty spelnia wymogi rzadowych programéw - obecnie
,Mieszkanie dla Mtodych”, sprzedaz realizowana przez Grup¢ nie jest warunkowana dostepnoscia lub
zakonczeniem tego typu programow.
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Skrocony jednostkowy rachunek zyskoéw i strat i2 Development S.A.

za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku:

Rachunek zyskow i strat - wariant kalkulacyjny [w zlotych]

01-01-2019-31-03-2019 01-01-2018-31-03-2018

A.PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW,
TOWAROW I MATERIALOW, w tym:

- od jednostek powigzanych

1. Przychody netto ze sprzedazy produktow

II. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materialow
B. KOSZTY SPRZEDANYCH PRODUKTOW, TOWAROW I
MATERIALOW, w tym:

- jednostkom powigzanym

I. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

II. Warto$¢ sprzedanych towar6w i materialow
C. ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY (A-B)
D. KOSZTY SPRZEDAZY
E. KOSZTY OGOLNEGO ZARZADU
F. ZYSK/STRATA ZE SPRZEDAZY (C-D-E)

G. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

L. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych

I1. Dotacje

II1. Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych

IV. Inne przychody operacyjne

H. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

L. Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych

II. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych

I11. Inne koszty operacyjne

L. ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ (F+G-H)

J. PRZYCHODY FINANSOWE

I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
a) od jednostek powigzanych
b) od jednostek pozostatych w tym:

-w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
I1. Odsetki, w tym:

- od jednostek powigzanych

1. Zysk z tytulu rozchodu aktywow finansowych, tym:
- od jednostek powigzanych

IV. Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych

V. Inne

K. KOSZTY FINANSOWE

I. Odsetki, w tym:

- dla jednostek powigzanych

Il. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, tym:
- od jednostek powigzanych

III. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych

IV. Inne

L. ZYSK (STRATA) BRUTTO (I+J-K)

M. PODATEK DOCHODOWY

N. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU
(ZWIEKSZENIA STRATY)

0. ZYSK (STRATA) NETTO (L-M-N)
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28 467 896,98

28 448 686,81
464 896,98
28 003 000,00

20 246 600,43

0,00

0,00

20 246 600,43
8221 296,55
0,00

880 774,43
7 340 522,12
750 002,81
0,00

0,00

0,00

750 002,81
65,24

0,00

0,00

65,24

8 090 459,69
8016 774,15
0,00

0,00

0,00

0,00

2186 375,79
2 088 606,45
0,00

0,00

5 830 398,36
0,00

8908 264,87
8 651 458,95
6 420 414,69
0,00

0,00

0,00

256 805,92
7198 968,97
1663 663,00

0,00
5535 305,97

25 644 606,85

25 640 306,85
444 606,85
25 200 000,00

25191 487,00

0,00

0,00

25191 487,00
453 119,85
0,00

864 948,82
-411 828,97
12 849,66
0,00

0,00

0,00

12 849,66
769,13

0,00

0,00

769,13

-399 748,44
6 604 676,95
0,00

0,00

0,00

0,00

1377 293,30
1373 970,98
0,00

0,00

5227 383,65
0,00

7208 939,72
7 055 460,47
5724 222,58
0,00

0,00

0,00

153 479,25
-1004 011,21
-786 624,00

0,00
-217 387,21
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na dzien 31 marca 2019 roku
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Aktywa
[w Zlotych] Stan na _ Stan na Stan na
31 marca 2019 roku 31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku
A. Aktywa trwale 724 611 206,45 653 820 808,91 681 118 381,41
I.  Wartosci niematerialne i prawne 2 356,02 3534,00 7 067,94
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00 0,00
2. Wartoé¢ firmy 0,00 0,00 0,00
3. Inne warto$ci niematerialne i prawne 2 356,02 3534,00 7 067,94
4.  Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
Il.  Rzeczowe aktywa trwale 1363 632,58 1440 107,77 2191 327,36
1. Srodki trwate 1363 632,58 1440 107,77 2191 327,36
3) grunty (w tym prawo uzytkowania 0,00 0,00 0,00
wieczystego gruntu)
p) Pudynki, lokale, prawa do lokali i 505 675,49 521 477,84 568 884,89
obiekty inzynierii ladowej 1 wodnej
C) urzadzenia techniczne i maszyny 1 225,25 1 508,00 2 356,25
d) $rodki transportu 805 794,89 861 970,19 1552 290,11
e) inne $rodki trwate 50 936,95 55 151,74 67 796,11
2. Srodki trwate w budowie 0,00 0,00 0,00
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00 0,00
I11. Naleznosci dlugoterminowe 0,00 0,00 0,00
1.  Od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
2, Qd pozostalyc.h jednostek., W k().rych . 0,00 0,00 0,00
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
3. Od pozostatych jednostek 0,00 0,00 0,00
1V. Inwestycje dlugoterminowe 720 308 959,93 645 732 171,53 670611 761,93
1. Nieruchomosci 0,00 0,00 0,00
2. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
3. Dhlugoterminowe aktywa finansowe 720 308 959,93 645 732 171,53 670611 761,93
a) w jednostkach powigzanych 715163 700,42 642 255 415,37 670611 761,93
- udzialy lub akcje 279810 114,94 272 017 842,87 272011 829,19
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 118 791 662,48 59 506 047,86 106 515 823,13
;.‘““e diugoterminowe aktywa 316 561 923,00 310 731 524,64 292 084 109,61
Inansowe
w pozostatych jednostkach, w ktorych
b) jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0,00 0,00
kapitale:
- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00 0,00
- inne dhlugoterminowe aktywa 0,00 0,00 0,00
finansowe
€) w pozostatych jednostkach 5145 259,51 3476 756,16 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 5 145 259,51 3476 756,16 0,00
- inne dhlugoterminowe aktywa 0,00 0,00 0,00
finansowe
4. Inne inwestycje dlugoterminowe 0,00 0,00 0,00
v, Diugoterminowe rozliczenia 2 936 257,92 6 644 995,61 8 308 224,18
miedzyokresowe
1. Aktywaz tytulu odroczonego podatku 2 713590,00 5 981 862,00 7 962 990,00
dochodowego
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe 222 667,92 663 133,61 345 234,18
B. Aktywa obrotowe 23883 790,65 79 462 795,80 6 466 822,80
l. Zapasy 10 002 232,00 22 563 427,58 0,00
1.  Materiaty 0,00 0,00 0,00
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V.

C.
D

Pétprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe
Towary
Zaliczki na dostawy i ustugi
Nalezno$ci krétkoterminowe
Naleznosci od jednostek powigzanych
a) ztytutlu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigey
b) inne
Naleznos$ci od pozostatych jednostek, w
ktorych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale
a) ztytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
b) inne
Naleznosci od pozostatych jednostek
a) ztytutlu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesigey
z tytulu podatkow, dotacji, cet,
b) ubezpieczen spotecznych
i zdrowotnych oraz innych tytutéw
publiczno-prawnych
c) inne
d) dochodzone na drodze sadowej
Inwestycje krétkoterminowe
Kroétkoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powiazanych
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa
finansowe
b) w pozostalych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa
finansowe
c) $rodki pieniezne i inne aktywa pienigzne
- §rodki pieni¢zne w kasie i na
rachunkach
- inne $rodki pieni¢zne
- inne aktywa pieni¢zne
Inne inwestycje krotkoterminowe
Krétkoterminowe rozliczenia
mie¢dzyokresowe
Nalezne wplaty na kapital podstawowy
Udzialy (akcje) wlasne

Aktywa razem
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0,00

0,00

10 002 232,00
0,00

543 684,81
72 943,21

72 943,21

72 943,21
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
470 741,60
0,00
0,00
0,00

379 615,53

91 126,07
0,00

10 426 007,51
10 426 007,51
10 062 281,02
0,00

0,00

10 062 281,02

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
363 726,49
363 726,49

0,00
0,00
0,00

2 911 866,33

0,00
0,00
748 494 997,10
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0,00 0,00

0,00 0,00

20 244 396,58 0,00
2 319 031,00 0,00
103 979,45 732 331,77

52 014,06 578 199,05

52 014,06 578 199,05

52 014,06 578 199,05
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

51 965,39 154 132,72

47 257,02 0,00

47 257,02 0,00
0,00 0,00

0,00 124 762,65

4708,37 29 370,07

0,00 0,00

54 302 767,85 5047 970,77
54 302 767,85 5047 970,77
48 873 099,67 0,00
0,00 0,00

0,00 0,00

48 873 099,67 0,00
0,00 0,00

624 697,47 0,00
0,00 0,00

0,00 0,00

624 697,47 0,00
0,00 0,00

4804 970,71 5047 970,77
4804 970,71 5047 970,77
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

2 492 620,92 686 520,26
0,00 0,00

0,00 0,00

733283 604,71 687 585 204,21
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Pasywa
[w Zlotych] Stan na _ Stan na Stan na
31 marca 2019 roku 31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku
A. Kapital (fundusz) wlasny 271551 560,89 266 016 254,92 280679 651,74
I.  Kapital (fundusz) podstawowy 9 700 000,00 9 700 000,00 9 700 000,00
Il.  Kapital (fundusz) zapasowy, w tym: 81 379 038,95 81 379 038,95 50 569 292,01
- nadwyzka wartoSci
sprzedazy/emisyjnej nad wartos$cia 31555 234,65 31555 234,65 31555 234,65
nominalna udzialéw (akceji)
. V‘ﬁg:ﬁ' (fundusz) z aktualizacji wyceny, 943 000,00 943 000,00 943 000,00
- z aktualizacji wartosci godziwej 0,00 0,00 0,00
V. \ll’v"tz;’rf:_a‘e kapitaly (fundusze) rezerwowe, 178 011 000,00 178 011 000,00 178 011 000,00
- tworzone zgodnie Z umowg
(statutem) spotki 0,00 0,00 0,00
- na udzialy wlasne 0,00 0,00 0,00
V.  Zysk/ (strata) z lat ubieglych -4 016 784,03 0,00 41673 746,94
V1. Zysk/ (strata) netto 5535 305,97 -4 016 784,03 -217 387,21
VII. Odpisy z zysku- nett(,),w .ciqgu roku 0,00 0,00 0,00
obrotowego (wielko$¢ ujemna)
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 476 943 436,21 467 267 349,79 406 905 552,47
l. Rezerwy na zobowiazania 973 017,00 2 577 626,00 2 349 646,00
1 Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 973 017,00 2 577 626,00 2 349 646,00
dochodowego
2 Rezerwa na §wiadczenia emerytalne i 0,00 0,00 0,00
podobne
- dtugoterminowa 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowa 0,00 0,00 0,00
3. Pozostate rezerwy 0,00 0,00 0,00
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00
- krotkoterminowe 0,00 0,00 0,00
Il. Zobowigzania dlugoterminowe 387 645 109,59 423 657 146,75 364 467 901,34
1.  Wobec jednostek powigzanych 332971 778,57 324 313 747,25 293720 162,12
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych
2. jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0,00 0,00
kapitale
3. Wobec pozostatych jednostek 54 673 331,02 99 343 399,50 70747 739,22
a) kredyty i pozyczki 304 047,83 0,00 0,00
by *Wtuluemisji diuznych papierow 54 050 700,00 99 050 700,00 70 000 000,00
wartosciowych
C) inne zobowigzania finansowe 318 583,19 292 699,50 747 739,22
d) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00
e) inne 0,00 0,00 0,00
I1l. Zobowigzania krotkoterminowe 88 325 309,62 41032 577,04 40 088 005,13
1. Zobowiazania wobec jednostek 5 856 715,58 763 187,58 50 107,40
powiazanych
a) Wl dostawiustug, o okresie 36 377,60 146 040,46 49 607,40
wymagalnosci:
- do 12 miesiecy 36 377,60 146 040,46 49 607,40
- powyzej 12 miesigey 0,00 0,00 0,00
b) inne 5820 337,98 617 147,12 500,00
Zobowigzania wobec pozostatych
2. jednostek, w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00 0,00
zaangazowanie w kapitale:
3) z tytulu dost,aW i ustug, o okresie 0,00 0,00 0,00
wymagalno$ci:
- do 12 miesigcy 0,00 0,00 0,00
- powyzej 12 miesigcy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00
3. Wobec pozostalych jednostek 82 468 594,04 40 269 389,46 40037 897,73
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00
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b)
c)
d)

€)
f)
9)
h)
i)

z tytulu emis;ji dtuznych papierow
wartosciowych

inne zobowigzania finansowe

z tytutu dostaw i ustug, o okresie
wymagalnosci:

- do 12 miesigcy

- powyzej 12 miesigey

zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi
zobowigzania wekslowe

z tytulu podatkow, cet, ubezpieczen i
innych tytutéw publiczno-prawnych
z tytulu wynagrodzen

inne

3. Fundusze specjalne

IV. Rozliczenia mi¢dzyokresowe

1.  Ujemna warto$¢ firmy

2. Inne rozliczenia mi¢dzyokresowe
- dlugoterminowe
- krotkoterminowe

Pasywa razem
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71 065 222,82
208 058,42
9996 585,57

1476 585,57
8 520 000,00
1000 000,00

0,00

195 750,20

1397,00
1580,03

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

748 494 997,10
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26 091 570,79
318 583,21
10 269 422,99

1749 422,99
8 520 000,00
3314 814,82

0,00

272 707,77

709,85
1580,03

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

733 283 604,71

11 060 070,00
550 213,43
28 369 784,35

28 369 784,35
0,00
0,00
0,00

54 962,12

1 342,65
1525,18

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

687 585 204,21
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Skrocony jednostkowy rachunek przeplywow pienieznych spolki i2 Development S.A.

za okres 3 miesi¢cy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

[w ztotych]

Stan na

31 marca 2019 roku

Stan na

31 grudnia 2018 roku

Stan na

31 marca 2018 roku

A. Przeplywy Srodkow pieni¢znych z
dzialalnoSci operacyjnej
l. Zysk/ (strata) netto

11. Korekty razem

1. Amortyzacja

. Zyski/ (straty) z tytutu roznic kursowych

. Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
. Zysk/ (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej
. Zmiana stanu rezerw

. Zmiana stanu zapasow

. Zmiana stanu naleznos$ci

0 3 N O AW N

. Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych, z
wyjatkiem

pozyczek i kredytow

9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

10. Inne korekty

I11. Przeplywy pieni¢Zne netto z dzialalnoS$ci
operacyjnej (I+II)

B. Przeplywy $rodkéw pieni¢znych z
dzialalnosci inwestycyjnej

1. Wplywy

1. Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych

aktywow trwatych

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz
warto$ci niematerialne

i prawne

3. Z aktywow finansowych, w tym:

a) w jednostkach powigzanych

-zbycie aktywow finansowych

- sptata udzielonych pozyczek dlugoterminowych
- dywidendy i udzialy w zyskach

- odsetki

- inne wptywy z aktywow finansowych

b) w pozostatych jednostkach

- zbycie aktywow finansowych

- dywidendy i udzialy w zyskach

- sptata udzielonych pozyczek dlugoterminowych
- odsetki

- inne wptywy z aktywow finansowych

4. Inne wptywy inwestycyjne

1. Wydatki

1. Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych

aktywow trwalych

2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci
niematerialne i prawne

3. Na aktywa finansowe, w tym:
a) w jednostkach powiazanych

- nabycie aktywow finansowych
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5535 305,97
11532 427,55
77 653,17

-1 036,81

6 467 779,04
-5 830 398,36
-1 604 609,00
12 561 195,58
-439 705,36

-2 987 942,99

3289 492,28
0,00

17 067 733,52

24 430 978,12

0,00

0,00

24 430 978,12
24 430 978,12
0,00

23923 373,86
0,00

507 604,26
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-44 666 580,00

0,00

0,00

-44 666 580,00
-44 666 580,00
-77 151,00

-4 016 784,03
-6 698 123,85
360 976,60
-18 485,26
23546 001,90
-23 789 528,57
549 908,00
-20 563 427,58
591 988,63

14 122 039,34

-1497 596,91
0,00

-10 714 907,88

53 132 354,29

0,00

0,00

53 132 354,29
53132 354,29
0,00

52 589 554,20
0,00

542 800,09
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-86 420 446,50

0,00

0,00

-86 420 446,50
-86 420 446,50
0,00

-217 387,21
29784 717,58
99 028,54

-11 766,95
5681 406,11
-5 227 383,65
321 928,00

2 000 000,00
-36 363,69

28 312 594,04

-1354 724,82
0,00

29 567 330,37

17 275 186,55

0,00

0,00

17 275 186,55
17 275 186,55
0,00

17 269 754,20
0,00

5432,35

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-50 304 746,20

0,00

0,00

-50 304 746,20
-50 304 746,20
0,00
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- udzielone pozyczki dlugoterminowe
b) w pozostalych jednostkach

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki dlugoterminowe

4. Inne wydatki inwestycyjne

I11. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnos$ci
inwestycyjnej (I-11)

C. Przeplywy Srodkéw pienieznych z
dzialalnosci finansowej

1. Wplywy

1. Wplywy netto z wydania udziatlow (emisji akcji)
i innych

instrumentoéw kapitalowych oraz doptat do kapitatu
2. Kredyty i pozyczki

3. Emisja dluznych papierow wartosciowych

4. Inne wptywy finansowe

1. Wydatki

1. Nabycie udzialow (akcji) wlasnych

2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli
3. Inne, niz wyplaty na rzecz wiascicieli, wydatki z
tytutu podziatu

zysku

4. Sptaty kredytow i pozyczek

5. Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych

6. Z tytutu innych zobowiazan finansowych

7. Platno$ci zobowigzan z tytulu umow leasingu
finansowego

8. Odsetki

9. Inne wydatki finansowe

I11. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnos$ci
finansowej (1-11)

D. Przeplywy pieni¢zne netto razem
(A.III£B.II+C.IIT)

E. Bilansowa zmiana stanu $rodkow
pienieznych, w tym

- zmiana stanu $rodkow pieni¢znych z tytutu réznic
kursowych

F. Srodki pieni¢zne na poczatek okresu

G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F£D), w
tym

- 0 ograniczonej mozliwos$ci dysponowania
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-44 589 429,00
0,00
0,00
0,00
0,00

-20 235 601,88

1138 630,00
0,00

1138 630,00
0,00
0,00
-2 412 005,86
0,00
0,00

0,00

-5 000,00
0,00
0,00

-84 641,10

-2 322 364,76
0,00

-1 273 375,86
-4 441 244,22
-4 441 244,22

0,00

4804 970,71
363 726,49
0,00
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-86 420 446,50
0,00
0,00
0,00
0,00

-33 288 092,21

93730 444,71
0,00

24679 744,71
69 050 700,00
0,00
-45001 616,11
0,00
-10 864 000,00

0,00

-15 328 001,00
-10 000 000,00
0,00

-450 999,56

-7 964 864,04
-393 751,51

48 728 828,60
472582851
472582851

0,00

79 142,20
4804 970,71
0,00

-50 304 746,20
0,00
0,00
0,00
0,00

-33 029 559,65

15160 000,00
0,00

160 000,00
15 000 000,00
0,00

-6 728 942,15
0,00

0,00

0,00

-4 367 700,00
0,00
0,00

-171 864,98

-2189 377,17
0,00

8 431 057,85
4 968 828,57
4 968 828,57

0,00

79 142,20
5047 970,77
0,00
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Skrocone jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitalach wlasnych spolki i2 Development S.A.

za okres 3 miesi¢cy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

[w zlotych] Stan na Stan na Stan na
Y 31 marca 2019 roku 31 grudnia 2018 roku 31 marca 2018 roku

z‘Blg)‘p"a* (fundusz) wlasny na poczatek okresu 266 016 254,92 280 897 038,95 280 897 038,95
- zmiany zasad rachunkowosci 0,00 0,00 0,00
- korekty btedow 0,00 0,00 0,00
L.a. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek

okresu (BO), po Korektach 266 016 254,92 280 897 038,95 280 897 038,95
éégg‘ta{ (fundusz) podstawowy na poczatek 9 700 000,00 9 700 000,00 9 700 000,00
1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00 0,00
a) zwigkszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
-podniesienie kapitatu 0,00 0,00 0,00
- wydania udziatow (emisji akcji) 0,00 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
- umorzenia udziatow (akcji) 0,00 0,00 0,00
13- Rapital (fundusz) podstawowy na koniee 9 700 000,00 9 700 000,00 9 700 000,00
2. Nalezne wptaty na kapital podstawowy na 0,00 0,00 0,00
poczatek okresu

2.1. Zmiana naleznych wptat na kapitat 0,00 0,00 0,00
podstawowy

a) zwigkszenie (z tytulu) 0,00 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
2.2. Nalezne wptaty na kapital podstawowy na

koniec okresu 0,00 0,00 0,00
3. Udzialy (akcje) wlasne na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00
a) zwigkszenie 0,00 0,00 0,00
b) zmniejszenie 0,00 0,00 0,00
3.1. Udzialy (akcje) whasne na koniec okresu 0,00 0,00 0,00
4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 81 379 038,95 50569 292,01 50 569 292,01
4.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 0,00 30 809 746,94 0,00
a) zwickszenie (z tytutu) 0,00 30809 746,94 0,00
- emisji akcji powyzej warto$ci nominalne;j 0,00 0,00 0,00
- z podziatlu zysku (ustawowo) 0,00 30 809 746,94 0,00
-z podzmlu zysktrlr(ponad wymagang ustawowo 0,00 0,00 0,00
minimalng warto$¢)

b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
- pokrycia kosztow emisji 0,00 0,00 0,00
4.2._Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na 81 379 038,95 81379 038,95 50 569 292,01
koniec okresu

5. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na 943 000,00 943 000,00 943 000,00
poczatek okresu

5.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji 0,00 0,00 0,00
wyceny

a) zwigkszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
5.2._Kap1ta’r (fundusz) z aktualizacji wyceny na 943 000,00 943 000,00 943 000,00
koniec okresu

6. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na 178 011 000,00 178 011 000,00 178 011 000,00
poczatek okresu

6.1. Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) 0,00 0,00 0,00
rezerwowych

a) zwickszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
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b) zmniejszenie (z tytutu)
6.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na
koniec okresu

7. Zysk/ (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu
7.1. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu

- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btgdow

7.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po
korektach

a) zwigkszenie (z tytutu)
- podziatu zysku

b) zmniejszenie pokrycie straty zyskiem z lat
ubiegtych

-pokrycie straty z lat ubiegtych

-przekazanie zysku na kap.zapasowy
-wyptata dywidendy

7.3. Zysk z lat ubiegltych na koniec okresu
7.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu
- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedow

7.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po
korektach

a) zwigkszenie (z tytutu)

- przeniesienia straty z lat ubieglych do pokrycia
- btad lat ubiegtych

b) zmniejszenie pokrycie straty zyskiem z lat
ubieglych

7.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

7.7. Zysk/ (strata) z lat ubieglych na koniec okresu
8. Wynik netto

a) zysk netto

b) strata netto

¢) odpisy z zysku

II. Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu
(B2)

I11. Kapital (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu

proponowanego
podziatlu zysku (pokrycia straty)
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0,00
178 011 000,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-4 016 784,03
0,00

0,00

-4 016 784,03
0,00

0,00

0,00

0,00

-4 016 784,03
-4 016 784,03
5535 305,97
0,00

5535 305,97
0,00

271 551 560,89

0,00
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0,00
178 011 000,00

0,00
41673 746,94
0,00
0,00

41 673 746,94

0,00
0,00

41 673 746,94

0,00

30 809 746,94
10 864 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-4 016 784,03
0,00

-4 016 784,03
0,00

266 016 254,92

0,00

0,00
178 011 000,00

0,00
41673 746,94
0,00
0,00

41673 746,94

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
41673 746,94
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

41673 746,94
-217 387,21
0,00

-217 387,21
0,00

280679 651,74

0,00
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Informacja dodatkowa do jednostkowego sprawozdania finansowego spélki i2 Development S.A.

Kwartalne sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu, ze Spoltka bedzie kontynuowaé
dziatalno$¢ gospodarcza w dajacej si¢ przewidziec¢ przysztosci.

Sprawozdanie sporzadzone zostalo w PLN.

Zasady przyjete przy sporzadzaniu kwartalnego sprawozdania sg zgodne z przepisami ustawy o rachunkowosci z
dnia 29 wrzesnia 1994 roku (Dz.U. 2019.351, z p6Zniejszymi zmianami — dalej ,,UoR”).

W okresie sprawozdawczym w Spoltce i2 Development S.A., nie nastapita zmiana zasad (polityki) rachunkowosci.

W okresie porownywalnym (stan na 31 marca 2018 roku ) udziaty w spotkach i2 Development Sp. z 0.0. oraz i2
Development Sp. z 0.0. P2 Spotka komandytowa oraz zobowigzania z tytutu emisji obligacji nabytych przez FIZ
prezentowane byly przez Spotke ,.per saldo” (szykiem zwartym) w sprawozdaniu finansowym. W niniejszym
sprawozdaniu kwoty te prezentowane sg szykiem rozwartym.

Marcin Misztal — Prezes Zarzadu

Wroctaw, 15 maja 2019 roku Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu
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