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Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania

1.1 Informacje podstawowe o jednostce dominujgcej

Nazwa 12 Development Spéltka Akcyjna

Miejscowo$¢  Wroclaw

Kod pocztowy 50104

Poczta Wroclaw
Ulica ul. Laciarska
Numer nieruchomosci 4B

Wojewoddztwo  dolnoslaskie
Powiat  Wroclaw
Gmina  Wroctaw-Stare Miasto

NIP 8971785953

Jednostka zostata zarejestrowana 29 sierpnia 2014 r przez Sad Rejonowy dla Wroctawia Fa-
brycznej we Wroctawiu, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000520460 w rejestrze: Rejestr Przedsiebiorcow.

1.1.1 Podstawowy przedmiot dzialalnosci jednostki dominujacej

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci grupy i2 Development S.A. jest przygotowywanie pro-
jektow architektonicznych, dziatalnosé deweloperska, dziatalno$é budowlana (jako generalny wyko-
nawca), sprzedaz, przygotowywanie projektéw wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie nieru-
chomosciami. Grupa prowadzi kompleksowg realizacje procesow inwestycyjnych poczawszy od etapu
planowania, poprzez przygotowanie projektu, jego realizacje a konczac (po przekazaniu ukonczo-
nego budynku do eksploatacji) na ustugach projektowania i aranzacji wnetrz. Grupa prowadzi dzia-
lalno$é w segmentach: nieruchomosci mieszkaniowych w standardzie ,,premium” (zlokalizowanych
stosunkowo blisko centrum miasta Wroctawia lub w zielonych dzielnicach Wroctawia lub w budyn-
kach o wyzszym standardzie architektonicznym) oraz nieruchomosci komercyjnych. Zaktualizowana
Strategia Grupy przewiduje stworzenie nowego segmentu dziatalno$ci Grupy — segmentu wynajmu
nieruchomosci komercyjnych. Celem Grupy jest stworzenie, gtéwnie w oparciu o realizowane przez
Grupe deweloperskie projekty komercyjne, zdywersyfikowanego portfela nieruchomosci biurowych
oraz ustugowych (lokale handlowo-ustugowe) generujacego dla Grupy stabilny dochéd z najmu oraz,
w przypadku sprzedazy dojrzatych aktywéw segmentu inwestorom zewnetrznym, dochod ze sprze-
dazy.

Grupa swiadczy takze na potrzeby wlasne i jednostek powiazanych ustugi architektoniczne, ksie-

gowe, obshugi sprzedazy, administracyjne i biurowe. Gtéwnym miejscem prowadzenia dziatalnosci
dla podmiotu dominujacego oraz spotek zaleznych jest Wroctaw
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1.2 Wykaz jednostek zaleznych, wspoétzaleznych i stowarzyszonych,
ktorych dane objete sg skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym

1.2.1 Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z o.o.
Przedmiot dziatalnosci: roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw miesz-
kalnych i niemieszkalnych

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca: 100.00%
Udzial w caltkowitej liczbie gtoséw: 100.00%

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

1.2.2 Wratislavia Project FI1Z AN

Przedmiot dziatalnosci: zarzadzanie zamknietymi funduszami inwestycyjnymi
Udziat posiadany przez jednostke dominujaca: 100.00%
Udzial w caltkowitej liczbie gtoséw: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe
1.2.3 i2D sp. z o.o.

Przedmiot dziatalnosci: realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw

Udzial posiadany przez jednostke dominujaca: 100.00%
Udzial w calkowitej liczbie gloséw: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe
1.2.4 Wielka 27 sp. z 0.0

Przedmiot dziatalnoéci: wynajem i zarzgdzanie nieruchomo$ciami wlasnymi lub dzier-
zawionymi

Udzial posiadany przez jednostke dominujaca: 100.00%

Udzial w caltkowitej liczbie gloséw: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe
1.2.5 Marysia Development s.l.

Przedmiot dziatalnosci: dziatalnosé deweloperska
Udzial posiadany przez jednostke dominujaca: 100.00%
Udzial w caltkowitej liczbie gloséw: 100.00%

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

1.2.6 i2 JV sp. z o.o0.

Przedmiot dziatalnosci: dziatalnos$é firm centralnych i holdingéw z wytlaczeniem holdin-
géw finansowych
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Udzial posiadany przez jednostke dominujaca: 100.00%
Udzial w calkowitej liczbie gloséw: 100.00%

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

1.2.7 Armii Krajowej 7 sp. z o.o0.

Przedmiot dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
Udziat posiadany przez jednostke dominujaca: 100.00%
Udzial w calkowitej liczbie gloséw: 100.00%

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

1.2.8 Bulwar Staromiejski sp. z o.o.

Przedmiot dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
Udziat posiadany przez jednostke dominujgca: 100.00%
Udzial w catkowitej liczbie gtoséw: 100.00%

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

1.2.9 Ogrody Grabiszynskie sp. z o.o.

Przedmiot dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
Udziat posiadany przez jednostke dominujaca: 100.00%
Udzial w catkowitej liczbie gtoséw: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

1.2.10 Stalova sp. z o.o.

Przedmiot dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wltasny rachunek
Udzial posiadany przez jednostke dominujaca: 100.00%
Udzial w calkowitej liczbie gloséw: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

1.2.11 i2F sp. z o.o.

Przedmiot dziatalnosci: dziatalno$¢ rachunkowo-ksiegowa; doradztwo podatkowe
Udzial posiadany przez jednostke dominujaca: 100.00%
Udzial w calkowitej liczbie gloséw: 100.00%

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

1.3 Wskazanie, czy sprawozdania finansowe jednostek objetych
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym zawieraja dane
laczne

W sktad jednostek powiazanych nie wchodzg wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace
samodzielne sprawozdania finansowe.
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1.4 Zalozenie kontynuacji dziatalnosci

Sprawozdania finansowe stanowigce podstawe do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez jed-
nostki powigzane w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci.

Nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez te jednostki dziatalnosci.

1.5 Informacja czy sprawozdania finansowe jednostek powigzanych sg
sporzadzone po potaczeniu spétek

1.5.1 i2D Sp. z o.o0.

taczenie udziatow

1.6 Zasady (polityka) rachunkowosci

1.6.1 Omoéwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowo$ci obowigzujacych przy spo-
rzadzeniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w zakresie, w jakim
ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru, w tym:

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe roczne sporzadzono w oparciu o Polska Ustawe

o Rachunkowosci (UoR).

Spotka przy sporzadzaniu raportu rocznego dokonywala przeksztatcenia danych poréwnawcezych.
Przeksztatcenie takie dokonywane jest raz w roku na dzien 31 grudnia z uwagi na fakt iz sprawoz-
dania za okres poréwnawczy 2021 dokonane bylty zgodnie z MSR.

1.6.2 Zasady grupowania operacji gospodarczych

Zasady konsolidacji spotek zaleznych spetniajacych definicje przedsiewziecia

Jednostki zalezne podlegajg 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 kontrole, jezeli posiada bezposrednio lub po-
srednio (poprzez inne jednostki zalezne) wiecej niz potowe praw glosu w danej jednostce, chyba,
ze w wyjatkowych okolicznosciach mozna w sposéb oczywisty udowodnié¢, ze taka wlasnosé nie po-
woduje sprawowania kontroli. O sprawowaniu kontroli mozna méwié¢ takze wtedy, gdy jednostka
posiada potowe lub mniej niz potowe gloséw i jednoczesnie:

» sprawuje wtadze nad jednostka, w ktoérej dokonano inwestycji,

o ztytutlu swojego zaangazowania w jednostce, w ktorej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji
na zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikéow finansowych,

o posiada mozliwos¢ wykorzystania sprawowanej wtadzy nad jednostka, w ktorej dokonano in-
westycji, do wywierania wpltywu na wysoko$é¢ swoich wynikéw finansowych.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego jednostka dominujaca taczy spra-
wozdanie finansowe jednostki dominujacej oraz jednostek zaleznych poprzez sumowanie poszczegol-
nych pozycji aktywow, zobowigzan i kapitatow wlasnych, przychodéw oraz kosztow.

Prezentacja w sprawozdaniu finansowym powinna by¢ tak zapewniona, jakby Grupa Kapitatowa
stanowita pojedyncza jednostke. W tym celu dokonuje sie:
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o wylaczenia wartosci bilansowej inwestycji jednostki dominujacej w kazdej z jednostek zalez-
nych oraz tej czesci kapitatu wtasnego spotek zaleznych, ktora odpowiada udziatowi jednostki
dominujacej,

o okredlenia udziatéw mniejszoéci w zysku lub stracie netto skonsolidowanych jednostek zalez-
nych za dany okres sprawozdawczy,

o okreslenia i odrebnego zaprezentowania od kapitatu wtasnego jednostki dominujacej udziatéw
mniejszosci w aktywach netto konsolidowanych jednostek zaleznych.

Salda rozliczen miedzy jednostkami Grupy Kapitalowej, transakcje, dywidendy, przychody
i koszty wylacza sie w catosci. Zyski i straty z tytulu transakcji zawieranych wewnatrz grupy,
ujete w aktywach — srodkach trwatych, zapasach wytacza si¢ w catosci.

Jesli straty oznaczaja utrate wartosci dokonuje sie stosownych odpiséw aktualizujacych wartosé.
Zasady konsolidacji spotek zaleznych niespeliajacych definicji przedsiewziecia

Nie dotyczy.
1.6.3 Metody wyceny aktywow i pasywow

Rzeczowe aktywa trwale
Srodki trwale

Srodki trwale sa wykazywane w cenie nabycia (powiekszonej o wszystkie koszty bezposrednio
zwiazane z zakupem i przystosowaniem skladnika majatku do stanu zdatnego do uzytkowania) lub
koszcie wytworzenia, pomniejszonym o skumulowane odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu
utraty wartosci. Srodki trwale sa amortyzowane linjowo poczawszy od miesiaca, w ktérym jest
on dostepny do uzytkowania. Stawki amortyzacji wynikajg z okresow ekonomicznej uzytecznosci
aktywow.

Stawki amortyzacyjne w Grupie ksztaltuja si¢ na nastepujacym poziomie:

budynki i budowle 1,5% - 10%,

urzadzenia techniczne i maszyny 20% - 30%,

sprzet komputerowy 33%, srodki transportu 20%,

pozostale érodki trwate 10% - 20%,

warto$ci niematerialne i prawne 4% - 50%.

Inwestycje w obce obiekty wyceniane sa wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniej-
szone o odpisy amortyzacyjne. Dhugos¢ amortyzacji odpowiada okresowi najmu takiego obcego
obiektu lub okresowi jego uzytecznosci, jezeli ten jest krotszy.

Kazdorazowo, po wykonaniu modernizacji, koszt ten ujmowany jest w wartosci bilansowej rze-
czowych aktywow trwatych, jezeli kryteria ujmowania sg speilnione. Koszty poniesione po dacie
oddania srodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obcigzaja rachunek
zyskéw i strat w momencie ich poniesienia.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwalych moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej
zbycia, lub gdy nie sa spodziewane zadne przyszite korzysci ekonomiczne wynikajace z dalszego
uzytkowania lub sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usuniecia danego sktadnika
aktywow z bilansu, obliczone, jako réznica miedzy wplywami ze sprzedazy a wartoscig bilansowsg
usuwanego sktadnika aktywu, ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat.
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Inwestycje

Inwestycje rozpoczete dotycza srodkow trwalych bedacych w toku budowy lub montazu i sg
wykazywane wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy
z tytulu utraty wartosci. Srodki trwale w budowie nie podlegaja amortyzacji do czasu zakoficzenia
budowy i przekazania $rodka trwatego do uzywania.

Jednostka klasyfikuje sktadnik aktywow trwalych (lub grupe), jako przeznaczony do sprzedazy,
jesli jego wartos¢ bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy,
a nie poprzez jego dalsze wykorzystanie.

Jednostka wycenia sktadnik aktywéw trwalych (lub grupe) zaklasyfikowany, jako przeznaczony
do sprzedazy w kwocie nizszej z jego wartosci bilansowej i wartosci godziwej pomniejszonej o koszty
zbycia.

Naktady ponoszone w okresie pdzniejszym

Aktywowaniu podlegaja poniesione w pozniejszym okresie koszty wymienianych czeéci sktad-
nika rzeczowych aktywow trwatych, ktére mozna wiarygodnie oszacowac i jest prawdopodobne, ze
Grupa osiggnie korzysci ekonomiczne zwigzane z wymienianymi sktadnikami rzeczowych aktywéow
trwatych. Pozostate naklady sa ujmowane na biezaco w rachunku zyskéw i strat, jako koszt.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomoséci inwestycyjne sg ujmowane poczatkowo w wartosci rownej cenie nabycia, powiek-
szonej o koszty transakcji. Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow obejmuje koszt zastapienia czesci
nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spelnione sg kryteria ujmowania, i nie
obejmuje kosztow biezgcego utrzymania nieruchomosci. Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci sa
wykazywane w wartosci godziwej, ktora odzwierciedla warunki rynkowe na dzien bilansowy. Warto-
sci godziwe sg okreslane na dzien bilansowy na podstawie niezaleznych wycen rzeczoznawcow. Zyski
lub straty wynikajace ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci sa ujmowane w rachunku zyskow
i strat tego okresu, w ktérym powstaty:.

Przeniesienie aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych (reklasyfikacja np. ze srodkéw trwatych,
lub $rodkéw trwalych w budowie) nastepuje tylko wtedy, gdy zmienia sie sposéb uzytkowania przez
wladciciela, potwierdzone badz przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywéw przez wlasciciela,
badz rozpoczecie uzytkowania na podstawie umowy leasingu. Jezeli sktadnik aktywéw wykorzysty-
wany przez wtasciciela - Grupe staje sie¢ nieruchomoscia inwestycyjna, Grupa stosuje zasady opisane
w czesci ,Rzeczowe aktywa trwate” az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomogci.

Przeniesienie inwestycji z nieruchomosci do aktywow trwatych i zapaséow lub z zapaséw do nie-
ruchomosci

W przypadku przeniesienia aktywow z zapasoéw do nieruchomosci inwestycyjnych, réznice mie-
dzy wartoscig godziwg nieruchomosci ustalong na ten dzien przeniesienia a jej poprzednia wartoscia
bilansowa ujmuje sie w rachunku zyskow i strat. W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwe-
stycyjnej do aktywéw wykorzystywanych przez wtasciciela lub do zapaséw, zaktadany koszt takiego
sktadnika aktywow, ktéry zostanie przyjety dla celéw jego ujecia w innej kategorii jest rowny war-
tosci godziwej nieruchomodci ustalonej na dzien zmiany jej sposobu uzytkowania.

Nieruchomoséci przeznaczone na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci jednostki ujmowane sg
W pozycji zapasy.

Nabycie nieruchomogdci przeznaczonej do modernizacji

W przypadku, gdy Grupa nabywa nieruchomos¢ inwestycyjna, ktéra wymaga poniesienia dodat-
kowych nakladéw inwestycyjnych, jej poczatkowa wartos¢ wycenia si¢ w cenie nabycia. Wartosé

naktadéw adaptacyjnych zostaje aktywowana w wartosci poczatkowej nieruchomosci, do czasu za-
konczenia prac modernizacyjnych. Nieruchomos¢ na czas niezbednych robdt pozostaje nieruchomo-
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Scia inwestycyjng i nie jest przeklasyfikowywana do nieruchomosci zajmowanych przez wtasciciela
(srodki trwale w budowie). Wycena takiej nieruchomosci w trakcie modernizacji, jak réwniez po
jej zakonczeniu podlega kazdorazowo wycenie na dzien bilansowy do wartosci godziwej poprzez
rachunek zyskow i strat.

Nieruchomo$¢ inwestycyjna w budowie

Grupa prezentuje nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy, jako nieruchomosci inwesty-
cyjne. Nieruchomosci te w czasie trwania budowy wyceniane sa wedtug wartosci godziwej od mo-
mentu, gdy jest mozliwe wiarygodne ustalenie tej wartosci.

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne wycenia si¢ wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, (jezeli spetniaja
kryteria rozpoznawania dla prac badawczych i rozwojowych), pomniejszonych o odpisy amortyza-
cyjne lub umorzeniowe oraz o odpisy z tytutu utraty wartosci.

Cena nabycia wartosci niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia jednostek gospodar-
czych jest roéwna ich wartosci godziwej na dzien potaczenia.

Kazdorazowo Grupa ocenia, czy dana warto$¢ niematerialna ma ograniczony czy nieokreslony
okres uzytkowania.

Wartosci niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzyt-
kowania oraz poddawane testom na utrate wartosci kazdorazowo, gdy istnieja przestanki wskazujace
na utrate ich wartosci. Okres i metoda amortyzacji wartosci niematerialnych o ograniczonym okresie
uzytkowania sg weryfikowane przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w ocze-
kiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym sposobie konsumowania korzysci ekonomicznych
pochodzacych z danego sktadnika aktywow sg ujmowane poprzez zmiane odpowiednio okresu lub
metody amortyzacji i traktowane jak zmiany wartoséci szacunkowych. Odpis amortyzacyjny sktad-
nikéw wartosci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania ujmuje sie¢ w rachunku zyskow
i strat w ciezar tej kategorii, ktora odpowiada funkcji danego sktadnika warto$ci niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktore nie sa uzytkowane,
sa corocznie poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartoséci, w odniesieniu do po-
szczegolnych aktywéw lub na poziomie osrodka wypracowujacego srodki pieniezne.

Okres amortyzacji w odniesieniu do wartosci niematerialnych wynosi jak ponizej:

» nabyte prawa majatkowe, licencje i koncesje - nie krocej niz 4 lata i nie dtuzej niz 25 lat,
oprogramowanie komputeréw - nie krocej niz 2 lata i nie dtuzej niz 7 lat,

o pozostate wartosci niematerialne i prawne - nie krécej niz 2 lata i nie dtuzej niz 7 lat. Koszty
prac badawczych nie podlegaja aktywowaniu i sa prezentowane w rachunku zyskéw i strat,
jako koszty w okresie, w ktorym zostaty poniesione,

o koszty prac rozwojowych sg amortyzowane metoda liniowsa przez przewidywany okres ich
ekonomicznej przydatnosci. W przypadku, gdy niemozliwe jest wyodrebnienie wytworzonego
we wiasnym zakresie sktadnika aktywow, koszty prac rozwojowych sg ujmowane w rachunku
zyskow i strat w okresie, w ktérym zostaly poniesione.

Zyski lub straty wynikajace z usuniecia wartosci niematerialnych z bilansu sa wyceniane wedtug
roznicy pomiedzy wplywami ze sprzedazy netto a wartoscia bilansows danego sktadnika aktywow
i s3 ujmowane w rachunku zyskow i strat w momencie ich usunigcia z bilansu.

Wartos¢ firmy

Wartosé firmy powstaje z tytutu przejecia jednostki gospodarczej spetniajacej definicje ,,przed-
siewziecia” i stanowi nadwyzke wynagrodzenia przekazanego za kontrole nad wartodcia godziwg
mozliwych do zidentyfikowania przyjetych aktywéw netto jednostki.
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Po poczatkowym ujeciu wartosé firmy jest wykazywana wedlug ceny nabycia pomniejszonej
o wszelkie skumulowane odpisy aktualizujgce z tytulu utraty wartosci. Wartos¢ firmy nie podlega
amortyzacji, natomiast na koniec kazdego roku obrotowego podlega ona testowi z tytulu utraty
wartosci.

Leasing
Grupa, jako leasingobiorca

Dla kazdej umowy zawartej 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej Grupa podejmuje decyzje, czy
umowa jest lub zawiera leasing. Leasing zostal zdefiniowany, jako umowa lub cze$¢ umowy, ktéra
przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywéw (bazowy sktadnik
aktywow) na dany okres w zamian za wynagrodzenie. W tym celu analizuje sie trzy podstawowe
aspekty:

o czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow, ktory albo jest wyraznie okreslony
w umowie lub tez w sposéb dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywéw Gru-

pie,

« czy Grupa ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytko-
wania sktadnika aktywow przez caly okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowa,

e czy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywéw przez
caty okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje sktadnik aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowig-
zanie z tytuhu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajacej
sie z wartosci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztow bezposrednich,
szacunku kosztow przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego sktadnika aktywoéw i optat
leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Na dzien rozpoczecia Grupa wycenia zobowiazanie z tytutu leasingu w wartosci biezacej optat
leasingowych pozostajacych do zaptaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna
ja tatwo ustali¢. W przeciwnym wypadku stosuje si¢ krancowa stope procentowa leasingobiorcy.

Optaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu sktadaja sie ze statych
optat leasingowych, zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczeki-
wanych do zaptaty, jako gwarantowana wartos¢ koncowa oraz ptatnosci z tytulu opcji wykonania
kupna, jesli ich wykonanie jest racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i po-
wigkszane o naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu
odzwierciedlenia zmian umowy oraz ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwa-
rantowanej wartosci koncowej lub optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady
aktualizacja warto$ci zobowigzania jest ujmowana, jako korekta sktadnika aktywow z tytutu prawa
do uzytkowania.

Grupa prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacji fi-
nansowej, co bazowe sktadniki aktywéw, a wiec w rzeczowych aktywach trwatych. Z uwagi na niska
warto$¢ oraz krotki okres uzytkowania (do czasu sprzedazy inwestycji) spotka traktuje powyzsze
jako leasing krétkoterminowy

Grupa, jako leasingodawca

Jako leasingodawca Grupa klasyfikuje umowy, jako leasing operacyjny lub finansowy. Leasing jest
ujmowany, jako finansowy, jesli nastepuje przeniesienie zasadniczo calego ryzyka i pozytkéw wynika-
jacych z posiadania bazowego sktadnika aktywow. W przeciwnym wypadku leasing jest traktowany,
jako operacyjny.
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W przypadku subleasingu oceny dokonuje si¢ w kontekscie aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
a nie bazowego sktadnika aktywow.

Utrata wartosci niefinansowych aktywéw trwalych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to,
ze mogta nastapi¢ utrata wartosci ktéregos ze sktadnikéw niefinansowych aktywow trwatych. W ra-
zie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodza, lub w razie koniecznosci przeprowadzenia corocznego
testu sprawdzajacego, czy nastapita utrata wartosci, Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyski-
walnej danego sktadnika aktywow lub o$rodka wypracowujacego srodki pieniezne, do ktérego dany
sktadnik aktywéw nalezy.

Wartosé odzyskiwalna sktadnika aktywoéw lub osrodka wypracowujacego srodki pieniezne odpo-
wiada wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy tego sktadnika aktywow lub odpowied-
nio osrodka wypracowujacego srodki pienigzne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktéra
z nich jest wyzsza. Wartos¢ odzyskiwalna ustala sie dla poszczegdlnych aktywéw, chyba, ze dany
sktadnik aktywow nie generuje samodzielnie wptywéw pienieznych, ktore w wigekszosci sa niezalezne
od tych, ktére sa generowane przez inne aktywa lub grupy aktywow. Jesli wartos¢ bilansowa sktad-
nika aktywéw jest wyzsza niz jego wartosé¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci i dokonuje
sie wowczas odpisu do ustalonej warto$ci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej pro-
gnozowane przeptywy pieniezne sg dyskontowane do ich wartosci biezacej przy zastosowaniu stopy
dyskontowej przed uwzglednieniem skutkow opodatkowania, ktora odzwierciedla biezace rynkowe
oszacowanie wartoséci pieniadza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego sktadnika aktywéw. Odpisy
aktualizujace z tytulu utraty wartosci sktadnikow majatkowych uzywanych w dziatalnosci konty-
nuowanej ujmuje sie w tych kategoriach kosztow, ktére odpowiadajg funkcji sktadnika aktywow,
w przypadku, ktérego stwierdzono utrate wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na to, ze odpis
aktualizujacy z tytulu utraty wartosci, ktory byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do
danego sktadnika aktywéw jest zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki
wystepuja, Grupa szacuje wartos¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywoéw. Poprzednio ujety odpis
aktualizujacy z tytulu utraty wartosci ulega odwroceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od czasu ujecia
ostatniego odpisu aktualizujacego nastapita zmiana wartosci szacunkowych stosowanych do usta-
lenia wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow. W takim przypadku, podwyzsza sie war-
tos¢ bilansows sktadnika aktywow do wysokosci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota
nie moze przekroczy¢ wartosci bilansowej sktadnika aktywoéw, jaka zostataby ustalona (po odjeciu
umorzenia), gdyby w ubiegtych latach w ogdle nie ujeto odpisu aktualizujacego z tytutu utraty war-
tosci w odniesieniu do tego sktadnika aktywow. Odwrécenie odpisu aktualizujacego z tytutu utraty
wartodci sktadnika aktywéw ujmuje sie, jako przychod w rachunku zyskéw i strat. Po odwroceniu
odpisu aktualizujacego, w kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest
korygowany w sposob, ktory pozwala w ciggu pozostatego okresu uzytkowania tego sktadnika akty-
wow dokonywaé systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowej pomniejszonej
o wartos¢ koncowa.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé nabyciu, budowie lub wytwo-
rzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow, aktywuje sie jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wy-
tworzenia tego sktadnika aktywéw. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki od
kredytow celowych oraz zyski lub straty z tytutu réznic kursowych do wysokosci, ktora koryguje
koszty odsetek.

Koszty finansowe aktywowane sg do produkcji w toku tylko w okresie, kiedy projekt deweloperski
jest aktywny. Projekt uwaza sie za aktywny, gdy dla zakupionych gruntow prowadzone sa prace
projektowe lub budowlane oraz podczas procesu uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych
potrzebnych do prowadzenia projektu. Koszty finansowe przestaja by¢ aktywowane z chwilg, gdy
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zasadniczo wszystkie dziatania, ktorych przeprowadzenie jest konieczne do przygotowania mieszkan
do przekazania klientom zostaly zakonczone. Z uwagi na rozbudowang strukture lokowania wolnych
srodkow pienieznych pomiedzy poszczegdlnymi spotkami operacyjnymi Grupy, koszty odsetek od
wyemitowanych obligacji nie sg aktywowane do produkcji w toku, gdyz nie mozna ich bezposrednio
przyporzadkowaé konkretnym projektom deweloperskim.

Aktywa finansowe

Na dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug
wartosci godziwej uiszczonej zaptaty. Koszty transakcji Grupa wlacza do wartosci poczatkowej wy-
ceny wszystkich aktywéw finansowych, poza kategorig aktywow wycenianych w wartosci godziwej
poprzez wynik.

Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne
zabezpieczajace, Grupa klasyfikuje z podziatem na:

aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz

instrumenty kapitalowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

Kategorie te okreslaja zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskow lub strat z wy-
ceny w wyniku finansowym lub w pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikacji
aktywéw finansowych do kategorii na podstawie modelu biznesowego funkcjonujacego w Grupie
w zakresie zarzadzania aktywami finansowymi oraz wynikajacych z umowy przepltywow pienieznych
charakterystycznych dla sktadnika aktywow finansowych.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sa oba
ponizsze warunki (i nie zostaly wyznaczone w momencie poczatkowego ujecia do wyceny w wartosci
godziwej przez wynik):

o skladnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego
celem jest utrzymywanie aktywéw finansowych dla uzyskania przepltywow pienieznych wyni-
kajacych z umowy,

o warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie w okre-
slonych terminach przeptywéw pienieznych, ktére sa wytacznie sptata kwoty gtéwnej i odsetek
od warto$ci nominalnej pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:

e pozyczki,
e naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

o dluzne papiery warto$ciowe,

Wymienione klasy aktywow finansowych prezentowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z sy-
tuacji finansowej w podziale na aktywa dhugoterminowe i krotkoterminowe pozycjach ,,Naleznosci
z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci”. Wycena krétkoterminowych naleznosci odbywa
sie w warto$ci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta. Przychody z ty-
tutu odsetek ustalanych metoda efektywnej stopy procentowej Grupa ujmuje w wyniku w odrebnej

pozycji.
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Straty z tytutu utraty wartosci aktywoéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym kosz-
cie pomniejszone o zyski z tytutu odwrodcenia odpiséw aktualizujacych Grupa ujmuje w wyniku
w pozycji ,,(Strata)/odwrécenie straty z tytutu utraty wartosci aktywoéw”. Pozostate zyski i straty
z aktywéw finansowych ujmowane w wyniku, w tym réznice kursowe, prezentowane sa, jako przy-
chody lub koszty finansowe.

Sktadnik aktywéw finansowych wycenia si¢ w wartosci godziwej przez pozostate catkowite do-
chody, jezeli spetnione sg oba ponizsze warunki:

o skladnik aktywéw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktorego ce-
lem jest zaréwno otrzymywanie przeptywéw pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz
sktadnikéw aktywow finansowych,

o warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywéw finansowych powoduja powstawanie w okre-

slonych terminach przeptywéw pienieznych, ktére sa wytacznie sptata kwoty gtéwnej i odsetek
od wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.

Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty wartosci oraz réznice kursowe zwigzane
z tymi aktywami obliczane sa i uyjmowane w wyniku finansowym w taki sam sposéb, jak ma to miejsce
w przypadku aktywéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie. Pozostale zmiany
wartosci godziwej tych aktywow ujmowane sa przez pozostate catkowite dochody. W momencie
zaprzestania ujmowania sktadnika aktywéw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez
pozostate catkowite dochody skumulowane zyski lub straty rozpoznane wczesniej w pozostatych
catkowitych dochodach podlegaja przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.

W okresie sprawozdawczym Grupa nie posiadata aktywéw finansowych kwalifikujacych sie do tej
kategorii wyceny.

Whbudowane instrumenty pochodne
Dla uméw niespelniajacych definicji aktywa finansowego stosuje sie zasady opisane ponize;j.

Whbudowane instrumenty pochodne sa oddzielane od uméw i traktowane jak instrumenty po-
chodne, jezeli spelione sg nastepujace warunki:

o charakter ekonomiczny i ryzyko wbudowanego instrumentu nie sg $cisle zwigzane z ekono-
micznym charakterem i ryzykiem umowy, w ktéra dany instrument jest whudowany;

o samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizacji jak instrument wbhudowany spet-
niatby definicje instrumentu pochodnego;

o instrument hybrydowy (zlozony) nie jest wykazywany w wartosci godziwej, a zmiany jego
wartosci godziwej nie sa odnoszone do rachunku zyskéw i strat.

Whbudowane instrumenty pochodne sg wykazywane w podobny sposob jak samodzielne instru-
menty pochodne, ktore nie sa uznane za instrumenty zabezpieczajace.

Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia
Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.
Zapasy

Zapasy sa wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartosei: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i moz-
liwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Ceng sprzedazy netto mozliwa do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku
zwyktej dziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne
do doprowadzenia sprzedazy do skutku.
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Nieruchomosci (grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntéw) nabyte w celu prowadzenia
inwestycji deweloperskiej lub budowlanej przeznaczone do sprzedazy w toku dziatalnosci dewelo-
perskiej Grupy sg prezentowane w zapasach, w pozycji towary.

Wartos¢ zakupionych gruntéw pod budowe obciaza koszt wlasny sprzedazy dopiero po zakoncze-
niu inwestycji i sprzedazy.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne to $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych i w kasie, depozyty bankowe
ptatne na zadanie, inne krétkoterminowe inwestycje o pierwotnym terminie wymagalnosci do trzech
miesiecy oraz o duzej ptynnosci.

Srodki pieniezne wycenia sie w wartosci nominalnej, z tym, ze wartoéé srodkéw na rachunkach
bankowych obejmuje takze skapitalizowane, dopisane do stanu $rodkéw na rachunku bankowym
odsetki.

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przepty-
wow pienieznych sktada si¢ z okreslonych powyzej srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow. Zmiana
stanu srodkéw pienieznych na rachunkach powierniczych wykazywana jest w rachunku przeptywow
pienieznych w odrebnej pozycji ,zmiana stanu srodkéow na rachunkach deweloperskich”.

Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne sa
ujmowane wedtug wartosci godziwej,

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sg wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Przy ustalaniu
zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz
dyskonta lub premie uzyskane w zwigzku ze zobowigzaniem.

Przychody i koszty sa ujmowane w rachunku zyskéw i strat z chwilag usuniecia zobowiazania
z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia metoda efektywnej stopy procentowe;j.

Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowigzania
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmuja zobo-
wigzania finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane
do kategorii wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zobowiazania finansowe sa
klasyfikowane, jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaly nabyte dla celow sprzedazy w niedale-
kiej przysztoséci. Instrumenty pochodne, wlaczajac wydzielone instrumenty wbudowane, sg réwniez
klasyfikowane, jako przeznaczone do obrotu, chyba, ze sa uznane za efektywne instrumenty zabez-
pieczajace. Zobowigzania finansowe moga by¢ przy pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do kategorii
wycenianych w wartoséci godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria sa spetnione: (i)
taka kwalifikacja eliminuje lub znaczgco obniza niesp6jno$¢ traktowania, gdy zaréwno wycena jak
i zasady rozpoznawania strat lub zyskéw podlegaja innym regulacjom; lub (ii) zobowiazania sa cze-
Scia grupy zobowigzan finansowych, ktore sa zarzadzane i oceniane w oparciu o wartos$¢ godziwa,
zgodnie z udokumentowana strategia zarzadzania ryzykiem; lub (iii) zobowiazania finansowe za-
wieraja wbhudowane instrumenty pochodne, ktére powinny by¢ oddzielnie ujmowane. Na dzien 30
czerwca 2022 roku oraz na dzien 30 czerwca 2021 roku zadne zobowigzania finansowe nie zostaty
zakwalifikowanie do kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sa wyceniane
w wartosci godziwej, uwzgledniajac ich wartos¢ rynkows na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosz-
tow transakcji sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentéw sa ujmowane w rachunku
zyskow i strat, jako koszty lub przychody finansowe.
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Inne zobowigzania finansowe, niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, sa wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody
efektywnej stopy procentowej.

Grupa wytacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to zna-
czy, kiedy obowigzek okreslony w umowie zostal wypetniony, umorzony lub wygast. Zastapienie
dotychczasowego instrumentu dtuznego przez instrument o zasadniczo réznych warunkach doko-
nywane pomiedzy tymi samymi podmiotami, Grupa ujmuje, jako wygasniecie pierwotnego zobo-
wigzania finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Podobnie znaczace modyfikacje
warunkéw umowy dotyczacej istniejacego zobowigzania finansowego Grupa ujmuje, jako wygasénie-
cie pierwotnego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Powstajace z tytulu zamiany roznice
odnosnie wartosci bilansowych wykazuje sie w rachunku zyskéw i strat.

Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmuja w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu skar-
bowego z tytulu podatku od towaréw i ustug oraz zobowiazania z tytutu otrzymanych zaliczek,
ktore beda rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug lub srodkéw trwalych. Pozostate zobowigza-
nia niefinansowe ujmowane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

Dywidendy

Dywidendy na rzecz akcjonariuszy ujmuje sie, jako zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym,
w ktorym nastapito ich zatwierdzenie przez Walne Zgromadzenie do momentu wyptaty.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sa wowczas, gdy na Grupie ciazy istniejacy obowiazek prawny lub zwyczajowy
wynikajacy ze zdarzen przesztych oraz gdy jest prawdopodobne, ze wypetienie tego obowigzku spo-
woduje wypltyw korzysci ekonomicznych i mozna wiarygodnie oszacowac ich warto$c. Jezeli Grupa
spodziewa sie¢, ze koszty objete rezerwa zostana zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpie-
czenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany, jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest
rzecza praktycznie pewna, ze zwrot ten rzeczywiscie nastapi. Koszty dotyczace danej rezerwy sa
wykazane w rachunku zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

Odprawy emerytalne i nagrody jubileuszowe

Spotki Grupy w swoich regulaminach nie maja wpisanych praw do nagrod jubileuszowych lub
odpraw emerytalnych. Lokalne prawa, na podstawie, ktorych dziataja spotki Grupy wymagaja two-
rzenia rezerw na odprawy emerytalne. Z uwagi na niewielkie ewentualne wysokosci takich rezerw
Grupa zdecydowalta ich nie tworzyc¢.

Platnosci w formie akcji wlasnych
W Grupie nie wystepuja ptatnosci w formie akcji wiasnych.
Podziat zysku na cele pracownicze oraz fundusze specjalne

Spotki Grupy nie przeznaczajag zysku na cele pracownicze lub fundusze specjalne. Zysk przezna-
czany jest na kapitat zapasowy badz na wyptate dywidendy.

Dotacje

Dotacje rzadowe, tacznie z niepienieznymi dotacjami wykazywanymi w wartosci godziwej, ujmo-
wane sg wylacznie wowcezas, gdy istnieje wystarczajaca pewnosé, ze Grupa speli warunki zwigzane
z dang dotacjg oraz, ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana. W przypadku, gdy dotacja
dotyczy danej pozycji kosztowej, wowczas jest ona ujmowana, jako przychdéd w sposdéb wspotmierny
do kosztow, ktére dotacja ta ma w zamierzeniu kompensowaé. Natomiast w przypadku, gdy dotacja
dotyczy okreslonego sktadnika aktywéw, wowczas jej warto$é¢ godziwa jest ujmowana na koncie przy-
chodéw przysztych okreséw, a nastepnie jest stopniowo ujmowana w rachunku zyskow i strat, jako
przychéd proporcjonalnie do odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych od tego sktadnika aktywdw.
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Przychody
Przychody ze sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy ustug budowlanych sa ujmowane w okresie wypelniania zobowiazania
na podstawie stopnia zaawansowania realizacji transakcji, jezeli kwote przychodéw mozna wycenic¢
w wiarygodny sposob.

Przychody ze sprzedazy pozostatych towarow i ustug sa ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i ko-
rzysci wynikajace z prawa wlasnosci do towaréw i produktéw zostaly przekazane nabywcy oraz gdy
kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej

Przychody z ustug deweloperskich (budowa mieszkan i lokali ustugowych) ujmowane sa w mo-
mencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z posiadania nieruchomosci zostaly przeniesione
na kupujacego. Grupa rozpoznaje przychody netto ze sprzedazy produktéw w dziatalnosci dewelo-
perskiej w momencie podpisania aktu notarialnego przenoszacego wtasnos¢ przez kupujacego.

Przychody ujmowane w sprawozdaniu uwzgledniaja ewentualne rabaty, ktore sa udzielane na mo-
ment podpisania umowy deweloperskiej. Ze wzgledu na réznorodnosé projektow i strukture klientéw
Grupa nie stosuje jednolitego systemu bonusowego. Umowy deweloperskie przewiduja ewentualne
kary, wynikajace z nieterminowego przekazania lokalu oraz nieterminowego podpisania aktu prze-
noszacego wtasnosé lokalu.

Przychody z tytutu odsetek

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane wedtug efektywnej stopy procentowej, sukcesywnie
w miare ich naliczania w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika aktywow finan-
sowych.

Przychody z tytutu wynajmu

Przychody z tytulu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sa metoda liniows przez
okres wynajmu w stosunku do otwartych uméw.

Podatki
Podatek biezacy

Zobowiazania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wy-
cenia sie¢ w wysokosci przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych.

Podatek wykazany w rachunku zyskéw i strat to podatek biezacy obciazajacy wynik okresu
sprawozdawczego Grupy oraz czes¢ odroczona, stanowigca zmiane stanu aktywow i rezerw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w okresie.

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodsg zobowig-
zan bilansowych w stosunku do réznic przejéciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy
wartoscig podatkowa aktywow i pasywow a ich wartoscig bilansowa wykazang w sprawozdaniu fi-
nansowym. Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich
roznic przejsciowych:

« 7z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego
ujecia wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw badz zobowigzania przy
transakcji nie stanowiacej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie
majacej wpltywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate
podatkows oraz
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o w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zalez-
nych lub stowarzyszonych i udziatow we wspoélnych przedsiewzieciach — z wyjatkiem sytuacji,
gdy terminy odwracania sie réznic przejsciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopo-
dobne jest, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu,

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sa w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przejsciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatko-
wych przeniesionych na nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie
osiagniety doch6d do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ w/w réznice, aktywa i straty.

o 7z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytulu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic
przejsciowych powstaja w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania
przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania
nie maja wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate
podatkowa oraz

o w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udziatow we wspoélnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywéw z tytutu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest praw-
dopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. rdéznice przejsciowe ulegna odwrdceniu
i osiggniety zostanie dochéd do opodatkowania, ktory pozwoli na potracenie ujemnych réznic
przejsciowych.

Wartosé bilansowa sktadnika aktywoéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy
dzien bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie
dochodu do opodatkowania wystarczajacego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktad-
nika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywéw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmo-
wany do wysokosci odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiaggniecia w przysztosci dochodéw do
opodatkowania, ktore pozwola na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wy-
ceniane sy z zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedtug przewidywan beda obowigzywac
w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwiazana, przyjmujac za pod-
stawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowiazujace na dzien bilansowy lub takie, ktérych
obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza
zyskiem lub strata w innych catkowitych dochodach dotyczacych pozycji ujetych w innych catko-
witych dochodach lub bezposrednio w kapitale wlasnym dotyczacym pozycji ujetych bezposrednio
w kapitale wlasnym.

Grupa kompensuje ze soba aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami
z tytulu odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyeg-
zekwowania tytul prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z tytutu
biezacego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym
samym organem podatkowym.

Podatek od towaréw i ustug

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania sg ujmowane po pomniejszeniu o wartos¢ podatku od
towarow i ustug, z wyjatkiem:

gdy podatek od towarow i ustug zaptacony przy zakupie aktywéw lub ustug nie jest mozliwy
do odzyskania od organéw podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio, jako cze$¢ ceny
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nabycia sktadnika aktywow lub jako czes¢ pozycji kosztowej oraz naleznosci i zobowiazan, ktére sg
wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréow i ustug.

Kwota netto podatku od towaréw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz
organow podatkowych jest ujeta w bilansie, jako czes¢ naleznosci lub zobowigzan.

Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto Grupy
oraz zysku netto przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujacej za dany okres przez liczbe
akcji w okresie sprawozdawczym. Kazda emisja akcji zwyktych w trakcie roku obrotowego uprawnia
do dywidendy od poczatku roku obrotowego.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedna akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za
okres przypadajacego na zwyklych akcjonariuszy Spotki dominujacej przez prawdopodobna liczbe
akcji uwzgledniajaca liczbe rozwadniajacych akcji zwyktych.

Kapital wlasny

Kapital wlasny to aktywa pomniejszone o zobowiazania i rezerwy na zobowiazania. Kapitaty
wlasne ujmuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na ich rodzaje i wedtug zasad okreslonych
przepisami prawa, postanowieniami statutu.

Rozliczenia miedzyokresowe
Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Grupa dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przyszitych
okreséw sprawozdawczych.

Aktywa z tytulu umowy o wykonanie prac budowlanych

Jako pozycje wycena kontraktéw budowlanych Grupa wykazuje warto$¢ sprzedazy niefakturo-
wanej wynikajacej z rozliczenia dtugoterminowych kontraktow. Sprzedaz niefakturowana obliczana
jest, oddzielnie dla kazdego kontraktu, jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy rozpo-
znanymi wg zasad (polityk) rachunkowosci a wartoscia zafakturowana na odbiorcéw w zwigzku
z realizacja kontraktu.

Wartosé zafakturowana na odbiorcow w zwigzku z realizacja kontraktu uwzglednia faktury wy-
stawione na odbiorcéw w momencie odbioru ustug.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobo-
wiazan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy (obejmuja przychody przysztych okreséw).

Grupa prezentuje w rozliczeniach miedzyokresowych biernych m.in.:

Nadwyzke (zobowiazanie wynikajace z umowy) wartosci zafakturowanej na odbiorcéw w zwiazku
z realizacjg kontraktu nad przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi wg zasad okreslonych w polityce
rachunkowosci, otrzymane od odbiorcow zaliczki na poczet realizowanych kontraktéw rozliczanych
metoda stopnia zaawansowania.

1.6.4 Dokonywanie amortyzacji

Srodki trwate sa amortyzowane liniowo poczawszy od miesiaca, w ktérym jest on dostepny do
uzytkowania.

Stawki amortyzacji wynikaja z okresow ekonomicznej uzytecznosci aktywow.

Stawki amortyzacyjne w Grupie ksztaltuja si¢ na nastepujacym poziomie:

 budynki i budowle 1,5% - 10%,
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o urzadzenia techniczne i maszyny 20% - 30%,
« sprzet komputerowy 33%, srodki transportu 20%,
e pozostale érodki trwate 10% - 20%,

o wartos$ci niematerialne i prawne 4% - 50%.
1.6.5 Ustalenie wyniku finansowego

Wynik finansowy Grupy za dany rok obrotowy jest ustalany zgodnie z Ustawa o Rachunkowo-
sci i obejmuje wszystkie osiggniete, przypadajace na jej rzecz przychody i obcigzajace ja koszty
zwigzane z tymi przychodami, pozostate przychody i koszty operacyjne, wynik ostroznej wyceny
aktywow i pasywéw Grupy, wynik na operacjach finansowych i nadzwyczajnych oraz opodatkowa-
nie.

1.6.6 Zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Sprawozdania jednostek zaleznych sporzadzane sa w oparciu o Polskg Ustawe o Rachunkowosci
(UoR) za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki dominujace;.

1.7 Dokonane ze skutkiem od pierwszego dnia roku obrotowego
zmiany zasad (polityki) rachunkowosci, w szczegdlnosci zasad
grupowania operacji gospodarczych, metod wyceny aktywow i
pasywow, dokonywania odpiséw amortyzacyjnych, ustalania
wyniku finansowego i sporzadzania jednostkowych sprawozdan
finansowych oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
wraz z podaniem ich przyczyny

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe roczne sporzadzono w oparciu o Polska Ustawe

o Rachunkowosci (UoR).

Spotka przy sporzadzaniu raportu rocznego dokonywala przeksztatcenia danych poréwnawcezych.
Przeksztatcenie takie dokonywane jest raz w roku na dzien 31 grudnia z uwagi na fakt iz sprawoz-
dania za okres poréwnawczy 2021 dokonane byty zgodnie z MSR.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe roczne zostato przygotowane za okres od 1 stycznia 2022
roku do 31 grudnia 2022 roku, natomiast dane poréwnywalne obejmuja okres od 1 stycznia 2021
roku do 31 grudnia 2021 roku.

Spotka zmienita zasady prezentacji sprawozdania dokonujac zmiany zasad rachunkowosci i pre-
zentacji okreslonych pozycji w stosunku do okresu poprzedniego.

1.8 Przedstawienie stosowanych kryteriow wylaczen jednostek
podporzadkowanych ze skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

nie dotyczy

Malgorzata Szmyt Marcin Misztal
Osoba odpowiedzial: za sporzqd, ie i

Wroctaw, 31 maja 2053 r. Data i podpis
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Skonsolidowany bilans. Aktywa

(dane w tysiacach ztotych)

31.12.2022  31.12.2021 Noty
A. Aktywatrwale. ... ... . 307675 195677
1. WartoSci niematerialne iprawne ................................ 30 40
1. Koszty zakoriczonych prac rozwojowych. ....................... - -
2. Warto$€ firmy . ... oot - -
3. Inne warto$ci niematerialne i prawne .................c..o.oau... 10 40 24
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne . .................... 20 - 24
II. Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych ................... 50558 50521
— jednostki zalezne . .. ... 50558 50521
III. Rzeczowe aktywatrwale ........ ... ... ... ... ... . ..coiia... 20211 534
1 SrodKi trwale. . ... .o 19257 534
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) .. ..... - -
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowe;j
TWOdNEj . ..o 19202 425 25
¢) urzadzenia techniczne i maszyny..............c.oovvenvnnnn.. 35 67 2.5
d) SrodKi tranSportu . ... .....eoiii e 18 42 25
e) inneSrodkitrwale ......... ... ... .. ... 2 - 25
2. Srodki trwate w bUdOWie . . ...........ouvineisaiia e, - -
3. Zaliczki na Srodki trwate w budowie. .................. . ... .. 954 -
IV. Naleznosci dlugoterminowe ....................ccooviiininin.n.. 1600 2919
1. Od jednostek powiazanych .......... ... ... il - -
2. Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazo-
wanie w Kapitale. ... - -
3. Od pozostatych jednostek .. ..., 1600 2919
V. Inwestycje dlugoterminowe ...................... ... ... 226 660 140557
1. NIeruchOmoOSCI . « ..o v et 224901 136 175
2. Wartosci niematerialne i prawne. ..............cooeeuinininann.. - -
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe. ................coovievuen... 1759 4382
a) w jednostkach zaleznych, wspéizaleznych niewycenianych me-
toda konsolidacji petnej lub metoda proporcjonalng. .......... - -
b) w jednostkach zaleznych, wspoétzaleznych i stowarzyszonych
wycenianych metoda praw wiasnosci........................ - -
¢) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaan-
gazowanie w kapitale . .......... .. .. oo - -
d) w pozostatych jednostkach ................ ... . ...l 1759 4382
— udzielone pozyczKi. ..........coiitiiiiiiiiii i 1759 4382
VI. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe. .................... 8616 1106
1. Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego............. 7428 1106
2. Inne rozliczenia miedzyoKresowe ..............c.oiiiiiiiin.... 1188 -
Malgorzata Szmyt Marcin Misztal

Osoba odpowiedzialna za sporzadzeni,

Wroctaw, 31 maja 2023 1.
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Skonsolidowany bilans. Aktywa

(dane w tysiacach ztotych)

31.12.2022  31.12.2021 Noty
B. AKtywa obrotowe . ............... i 235052 376339
L o Zapasy ...... ..ot 165419 307200
1. Materialy . ... ..o - -
2. Potprodukty i produkty wtoKu. ... 126 054 275300
3. Produkty SOOWE ... ...ttt 26 060 30519
A TOWALY . oottt e e e 10630 1381
5. Zaliczki na dostawy iustugi . ... 2675 -
II. Nalezno$ci krétkoterminowe .........................oooiiaa.. 35104 22616
1. Naleznosci od jednostek powiazanych . ......................... - -
2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale . ........... .. ..o - -
3. Naleznosci od pozostatych jednostek ........................... 35104 22616
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: ..................... 18819 6362
— dO 12 MIESIECY . . v v et et 18819 6362
b) z tytutu podatkéw, dotacji, cel, ubezpieczen spotecznych i zdro-
wotnych oraz innych tytuléw publicznoprawnych. ............ 4560 4292
C) IMNE . .ottt e 11725 11962
III. Inwestycje krotkoterminowe ..............................oun... 29457 44329
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe . ................c.oooviuin.. 29457 44329
a) w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych. .................. - -
b) w jednostkach stowarzyszonych. ................... ... ... - -
¢) w pozostatych jednostkach . ............ .. ... ... - 1474
— udzielone pozyCczKi. ........oouuiieiiiiiii i - 1474
d) Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne. .................... 29457 42855
— §rodki pienigzne w kasie i narachunkach................. 24515 12400
— inne Srodki pienigzne . .. ... ... ... 4942 30455
IV. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe ................... 5072 2194 213
C. Nalezne wplaty na kapital (fundusz) podstawowy .................... - -
D. Udzialy (akcje) whasne. ..., - -
AKEYWA TAZEIN . .. ..ottt e s 542727 572016

Malgorzata Szmy

Osoba odpowicdzialna za sporzadzenie «

t

Wroctaw, 31 maja 20

53 I.

Marcin Misztal
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Skonsolidowany bilans. Pasywa
(dane w tysiacach ztotych)

31.12.2022  31.12.2021  Noty

A. Kapital (fundusz) wlasny ............ .. ... . ... 252157 291571
I. Kapitat (fundusz) podstawowy......................ccoiinnnn.. 9700 9700

II. Kapital (fundusz) zapasowy ............ ..., 151019 72 886
III. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny.......................... - -
IV. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe. ........................ 173994 173994

V. Réznice kursowe z przeliczenia . ................................. - -
VI. Zysk (strata) zlat ubieglych . ................. .. ... . ... ... -96278 -1456

VIL. Zysk (strata) netto .. ...............oiiiiiiiiiiiia 13722 36447

B. Kapitaly mniejszoSci ..................... - -

C. Ujemna wartos¢ jednostek podporzadkowanych. .................... - -

D. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania............................ 290570 280445
I. Rezerwy na zobowiazania...................... ... . ... . ... 2565 495
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego . ........... 1626 487
2. Rezerwa na $§wiadczenia emerytalne i podobne .................. - -
3. Pozostale rezerwy ...... ... 939 8 29
— Krotkoterminowe . ... .....vueini i 939 8
II. Zobowiazania dlugoterminowe . ................................. 163390 128755  2.10
1. Wobec jednostek powiazanych.............. ... ... i - -
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaanga-
zowanie wkapitale ........... .. i - -
3. Wobec pozostatych jednostek . ... 163390 128755
a) kredyty i pOZYCZKi. .....vuvnt i 96 503 80667
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych. ............ 62337 42617
¢) inne zobowiazania finansowe . .............. ... - -
d) zobowiazania wekslowe. ............... ... i, - -
€) IMIE . ..ttt 4550 5471
III. Zobowiazania krétkoterminowe . ................................ 120767 151195
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych.................... - -
2. Zobowiazania wobec pozostalych jednostek, w ktérych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale. .............. . .. . .. . - -
3. Zobowiazania wobec pozostatych jednostek..................... 120767 151195
a) kredyty i pOZYCZKi. ...oovi 5985 40548
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych. ............ - -
¢) inne zobowiazania finansowe . ................coiiiiiii.... 12 -
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: ............. 11617 28611
— dO 12 MIESIECY .« o vt et e 11617 28611
e) zaliczki otrzymane na dostawy iustugi ...................... 94980 77308
f) zobowiazania wekslowe. ............... ... i, - -
g) z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych
oraz innych tytutéw publicznoprawnych . .................... 2302 927
h) z tytutu wynagrodzen . .............. .o - 19
1) d0NE. .. 5871 3782
IV. Rozliczenia migdzyoKresowe. .................cc.oviiiiiinnennnn.. 3848 -
1. Ujemna warto$C€ firmy . ..........o.oiuiiiiniininannean.. - -
2. Inne rozliczenia miedzyoKresowe ..., 3848 -
— Krotkoterminowe . ... .....out i 3848 -
Pasywa razem . ............o.o it 542727 572016
Matgorzata Szmyt Marcin Misztal

o

Osoba odpowiedzialna za sporzadzeni

Wroctaw, 31 maja 2023 1.

Data i podpis
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat s camsesin

(dane w tysiacach ztotych)

Noty

A. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatéw . ..............
— od jednostek powiazanych nieobjetych metoda konsolidacji petnej ..........

L. Przychody netto ze sprzedazy produktow . .................................

II. Przychody netto ze sprzedazy towar6éw i materialéow .......................

B. Koszty sprzedanych produktéw, towarow i materiatow . .......................
1. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow ...............................
II. Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw . ..............................

. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B)........... ...,
. KOSZEY SPrzedazy . ... ..o
. Koszty ogolnego zarzadu . . ........... ... ... .. ...
. Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) .............. it
. Pozostale przychody operacyjne............... ... ... i
1. Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych..................
IL Dotacje ... ... e
III. Aktualizacja wartoSci aktywow niefinansowych............................
IV. Inne przychody operacyjne ........... ...,
H. Pozostale koszty operacyjne......... ...ttt
I. Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych ................

II. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych............................
III. Inne KOSZty OPeracyjne .. ............c.uuiuitinnenneeieni i

I. Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (F+G-H)..............................
J. Przychody finansowe. .. ............. it
1. Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym:

a) od jednostek powiazanych. ..... ...

TL OdsetKi, W tYI: ... ..o e e

QeETO

Vo INNe .o

K. KoSZty finansowe . ... ... ... ...ttt
L OdsetKi, W tym: ... ...

II. Strata z tytulu rozchodu aktywow finansowych ............................
III. Aktualizacja wartoSci aktywow finansowych...............................
IV, Inne . o
L. Zysk (strata) na sprzedazy caloSci lub czesci udzialéw jednostek podporzadko-

. Odpis wartoSci firmy . ....... ...
. Odpis ujemnej wartoSci firmy ............... ... .. ...
. Zysk (strata) z udzialéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych me-
toda praw wlasnosci .. ...
R. Zysk (strata) brutto (M-N+O+P) ...
S. Podatek dochodowy . ........ ... . .
T. Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)................
U.
W.

'-uOZ_g

Zyski (straty) mniejSzoSci . . .. ........ ..
Zysk (strata) netto (R-S-T-U) . ...ttt

01.01.2022 01.01.2021
do 31.12.2022  do 31.12.2021
132250 56764
131069 56764
1181 -
111839 41896
111045 41896
794 -
20411 14 868
1393 2598
12338 10758
6680 1512
4721 46051

1 -

- 43207

4720 2844
4981 4915
348 -
4633 4915
6420 42648
12382 1254
405 -
405 -
189 1254
212 -
2623 -
8953 -
11176 7520
9493 5965
26 -
1657 1555
7626 36382
7626 36382
-6 096 -65
13722 36447

Malgorzata Szmyt
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie s

Wroctaw, 31 maja 2023 1.

hitps://sprawozdanie-finansowe. com.pl

Marcin Misztal

Data i podpis
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Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych (metoda posrednia)

(dane w tysigcach ztotych)

01.01.2022 01.01.2021
do 31.12.2022  do 31.12.2021  Noty
A. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnoSci operacyjnej
L. Zysk (strata) Netto . .. ... e 13722 36447
IL Korekty razem .. ... ...t e e 114 308 -76 094
1. Zyski (Straty) MNi€JSZOSCE . . .« v v vttt ettt ettt e e e - -
2. Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw wiasnosci . . . ... - -
3. AMOITYZACTA . . e ot e et ettt ettt e e e e e e e 2233 239
4. Odpisy WartoSCi fiTMY ... ..ottt ettt - -
5. Odpisy ujemnej wartosci firmy............ - -
6. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 206 -
7. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 8133 1564
8. Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej 60486 -
9. ZMIana SEANU TEZETW . . . ..ottt et ettt ettt e e e et e et e et e e 4552 -2362
10. Zmiana Stanu ZapasOW . ... .. .......uununtn ettt e 100796 -37687
11. Zmiana stanu naleznosci . ..... ... -917 -8215
12. Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw......... -9331 33218
13. Zmiana stanu rozliczefi migdzyokresowych ... -6297 -486
14. Inne korekty z dzialalnoSci OPeracyjne] . . ... ovvu vttt e -45553 -62365
ITII. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+4II) ............................. 128 030 -39647
B. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
L W By WY . o 366 195 3509
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktyw6w trwatych......... - -
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne ................ - -
3. Z aktywow finansowych, W tym: . ... ..ottt 366 195 3509
a) Zysk (strata) z udzialéw (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw wlasnosci . . . - -
b) w pozostalych jednostkach . ........ ... i 366 195 3509
— zbycie aktywow finansowych ...... ... . 308750 -
= OGS . v ettt 57445 3509
IL WydatKi. .. ... 691197 6558
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych........ 11 -
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne. ...................... 130721 -
3. Na aktywa finansowe, W by . . ... oottt ettt e e 560465 6558
a) w jednostkach wycenianych metoda praw wlasnosci................oooiiiii i, - -
b) w pozostatych jednostkach.......... ... . 560465 6558
— nabycie aktywOw finansowych .......... .. 521336 -
— udzielone pozyczki dlugoterminowe . ............oiiiiii it 39129 6558
4. Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udzialowcom (akcjonariuszom) mniejszo-
61010 7 3 - -
II1. Przeplywy pienig¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-II) . ........................... -325002 -3049
C. Przeplywy Srodkéw pienigznych z dzialalnosci finansowej
L W Dy WY . o 379156 90202
1. Wplywy netto z wydania udzialéw (emisji akcji) i innych instrumentéw kapitalowych oraz
doptat do kapitalu . ... . . - -
2. Kredyty 1 POZYCZKI . . o .vv ettt et e e e et 93181 58500
3. Emisja dtuznych papierdw wartoSCiowych .. ....... ... 285975 31702
IL WydatKi. .. ... 195146 35049
1. Nabycie udziatéw (akcji) wlasnych - -
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz whascicieli . ................ ... .o oo - -
3. Inne, niz wyplaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku .................. - -
4. Splaty kredytow 1 poZyczek .. ... ..ot e 146 001 15061
5. Wykup dhuznych papieréw wartoSciowych . ........ . ... .o i 40590 18070
6. Z tytutu innych zobowigzafi finansowych ....... ... ..o i - -
7. Platnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego . .......... .. ..o 14 -
8 ORI . « v ettt ettt e 8541 1918
III. Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowej (I-I)............................... 184010 55153
D. Przeplywy pienigzne netto razem (AJIII+B.III+C.IID) ...... ... ... .. o ... -12962 12457
E. Bilansowa zmiana stanu §rodkéw pieni¢znych, w tym ...................................... -12962 12457
— zmiana stanu Srodkéw pieni¢znych z tytulu réznic kursowych .......................... - -
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu............ ... ... .. i 42419 30398
G. Srodki plemezne na koniec okresu (F+D), wtym:.......... ... .. .. . .. . i i 29457 42 855
— o ograniczonej mozliwosci dysponowania . ............ .. ... - -
Malgorzata Szmyt Marcin Misztal
Osoba_odpowiedzialna za sporzqdzent B8 i it e st ettt ettt ettt et st ee st st e st e e
Wroctaw, 31 maja 2023 r. Data i podpis
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Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym

(dane w tysiacach ztotych)

01.01.2022 01.01.2021
do 31.12.2022  do 31.12.2021  Noty

1. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)............................... 291571 253543

I.A. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach btedow . ........ 291571 253543

1. Kapitatl (fundusz) podstawowy na poczatek okresu ........................... 9700 9700

1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego. ...............coiiiiiiiiin... - -

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu .............. ... 9700 9700

4. Kapital (fundusz) zapasowy na poczatek okresu.............................. 72 886 98308

4.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego . ...........c.couiiiriiiiiinnenenn.. 78133 -25422

a) zwigkszenie (z tytulu). ... ... 78133 10733

— podzialu zysku (USEAWOWO) . .. ..ottt 46623 -

— korekty prezentacyjne. .. .........ouuin ittt 31510 10733

b) zmniejszenie (z tytutu) . ... - 36155

— POKIYCIA ALY . . o o vt ettt ettt e e e et e e - 36155

4.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu . ...................... 151019 72 886
5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu — zmiany przyjetych

zasad (polityki) rachunkowoSci . .............. ... ...l - -

5.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny ...................ooou... - -

5.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu..................... - -

6. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 173994 173994

6.1. Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych. ..................... - -

6.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu.................... 173994 173994

7. Réznice kursowe z przeliczenia . ............. ... ..o, - -

8. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu........................... ... -96278 -28459

8.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu.............. .. .o - -

8.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach. ....................... - -

8.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu. ............. ..ol - -

8.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu. ............ ...l 96278 28459

8.5. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach....................... 96278 28459

a) zwigkszenie (z tytulu). ... ... - 10733

— przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia........................ - 10733

b) zmniejszenie (z tytutu) . ... - 37736

— zmiana struktury grupy kapitatowej ........... ... oo - 1581

— przeniesienie do zyskéw zatrzymanych............ ... . ..ol - 36155

8.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu............ ... .o 96278 1456

8.7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu................... .. ... ... -96278 -1456

9. WyniK netto . ... 13722 36447

a) ZYSK NELO . . .ot 13722 36447

II. Kapitat (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ) . ........................cooinn. 252157 291571
III. Kapital (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podzialu zysku (po-

Krycia straty) . ... ... - -

Malgorzata Szmyt Marcin Misztal
Osoba odpowiedzialna za sporzqdzenie sp damia i i e e e e e e e e e
Wroctaw, 31 maja 2023 r. Data i podpis
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Dodatkowe informacje i objasnienia (noty)

2.1 Dane o strukturze wlasnosci kapitalu podstawowego jednostki
dominujacej
Dane przedstawiono w tabeli 2.1.

Tabela 2.1: Dane o strukturze wlasnosci kapitalu podstawowego jednostki dominujacej

Nazwa udzialowca Akcje w tym uprzywilejowane
liczba wartoéé udziat % liczba wartoéé
Galtoco Investments Ltd.* 4850000 4 850 000 50,00% - -
Acico Investments Ltd.** 4850000 4850000 50,00% - -
Razem 9700000 9700 000 100,00% 0 -

* bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

** posrednio przez Marcina Misztala

Po dniu 31 grudnia 2022 roku w strukturze akcjonariatu i2 Development S.A. nastapilo polaczenie spétki Acico
z polska spétkg Makima sp. z 0.0. (spétka przejmujaca).

2.2 Zapewnienie porownywalnosci danych sprawozdania finansowego
za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem roku obrotowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe roczne sporzadzono w oparciu o Polskg Ustawe o Rachunkowo$ci
(UoR).

Spotka przy sporzadzaniu raportu rocznego dokonywala przeksztatcenia danych poréwnawczych. Przeksztalcenie
takie dokonywane jest raz w roku na dzien 31 grudnia z uwagi na fakt iz sprawozdania za okres poréwnawczy 2021
dokonane byty zgodnie z MSR.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe roczne zostalo przygotowane za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31
grudnia 2022 roku, natomiast dane poréwnywalne obejmuja okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku.

Sprawozdania finansowe wszystkich jednostek finansowych sporzadzone zostaly za ten sam okres sprawozdawczy,
co sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej, przy zastosowaniu spdjnych zasad rachunkowosci.

2.3 Informacje o istotnych zdarzeniach po dniu bilansowym
nieuwzglednione w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

W dniu 11 maja 2023 roku Zarzad sp6iki i2 Development S.A. z/s we Wroclawiu poinformowal o dokonaniu
calosciowego przedterminowego wykupu obligacji serii K tj. wykupu 10.000 sztuk obligacji serii K Emitenta o wartosci
nominalnej 1.000 zt kazda i o lacznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 zt, kod ISIN: PL.0O222400031 (,,Obligacje”).

Przedterminowy wykup Obligacji nastapil w dniu platnosci odsetek za XI okres odsetkowy poprzez zaplate za
kazda Obligacje kwoty pienieznej w wysokosci wartoéci nominalnej jednej Obligacji, tj. 1.000,00 zt powiekszone;j
o nalezna kwote odsetek narostych do dnia wczesniejszego wykupu. Przedterminowy wykup zostal przeprowadzony
zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji, bedacych zalacznikiem do Uchwaly Zarzadu Emitenta
z dnia 24 lipca 2020 r o emisji Obligacji, o czym Emitent informowal raportem biezacym nr 49/2020 z dnia 24 lipca
2020 1.

W dniu 17.02.2023 roku Bulwar Staromiejski Sp. z o. o. oraz i2 JV Sp. z o. o. zawarly Umowe Kredytu Nie-
odnawialnego nr S/56/11,/2022/1030/K/PH z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. na laczna kwote 8 377 490,00
EUR.

W zwigzku z calosciows splata kredytu w dniu 11.05.2023 roku udzielonego przez Slaski Bank Spéldzielczy
»Silesia” w Katowicach na podstawie umowy o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4 z dn. 17.03.2020 wraz z p67niejszymi
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zmianami w tym samym dniu wygasto zobowiazanie wobec Banku z tyt. w/w kredytu i zwolnieniu ulegly wszystkie
ustanowione prawne zabezpieczenia.

2.4 Wartosci niematerialne i prawne

2.4.1 Inne wartosci niematerialne i prawne

Dane liczbowe przedstawiono w tabeli 2.2.

Tabela 2.2: Inne wartosci niematerialne i prawne

Stan na 31.12.2021 Zwigkszenie Zmniejszenie Stan na 31.12.2022
Warto$é nabycia / kosztéw wytworzenia 40 - - 40
Umorzenie / amortyzacja - 30 - 30
Odpisy aktualizujace - - - -
Wartosé netto 40 -30 - 10

2.4.2 Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne

Dane liczbowe przedstawiono w tabeli 2.3.

Tabela 2.3: Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne

Stan na 31.12.2021 Zwiekszenie Zmniejszenie Stan na 31.12.2022
Wartos$é nabycia / kosztéw wytworzenia - 20 - 20
Odpisy aktualizujace - - - -
Wartos¢é netto - 20 - 20

2.5 Rzeczowe aktywa trwate. Srodki trwate
2.5.1 Budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej
Dane liczbowe przedstawiono w tabelach 2.4 i 2.5

Tabela 2.4: Budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej. Zwigkszenia i zmniejszenia wartosci z tytutu nabycia
za rok biezacy

Przemieszczenie Przyjete w leasing

wewnetrzne (dzierzawe) Inne

Nabycie/zbycie Aktualizacja wartosci

Zwigkszenia 18777 - - - -

Zmniejszenia

Tabela 2.5: Zmiana stanu wartosci budynkéw, lokali i obiektow inzynierii ladowej i wodnej za rok biezacy

Stan na 31.12.2021 Zwiekszenie Zmniejszenie  Stan na 31.12.2022
Wartos$é nabycia / kosztéw wytworzenia 425 18777 - 19202
Umorzenie / amortyzacja - - - -
Odpisy aktualizujace - - - -
Wartosé netto 425 18777 - 19202

2.5.2 Urzadzenia techniczne i maszyny

Dane liczbowe przedstawiono w tabeli 2.6
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Tabela 2.6: Zmiana stanu wartoéci stanu urzadzen technicznych i maszyn za rok biezacy

Stan na 31.12.2021 Zwiekszenie Zmniejszenie  Stan na 31.12.2022
Wartos$é nabycia / kosztéw wytworzenia 67 - - 67
Umorzenie / amortyzacja - 32 - 32
Odpisy aktualizujace - - - -
Wartosé netto 67 -32 - 35

2.5.3 Srodki transportu

Dane liczbowe przedstawiono w tabeli 2.7

Tabela 2.7: Zmiana stanu wartosci srodkéw transportu za rok biezacy

Stan na 31.12.2021 Zwiekszenie Zmniejszenie  Stan na 31.12.2022
Warto$é nabycia / kosztéw wytworzenia 42 - - 42
Umorzenie / amortyzacja - 24 - 24
Odpisy aktualizujace - - - -
Wartosé netto 42 -24 - 18

2.5.4 Inne $rodki trwale

Dane liczbowe przedstawiono w tabelach 2.8 i 2.9

Tabela 2.8: Inne $rodki trwale. Zwigkszenia i zmniejszenia wartosci z tytulu nabycia za rok biezacy

Przemieszczenie Przyjete w leasing

Nabycie/zbycie Aktualizacja wartosci wewnetrzne (dzierzawe) Inne
Zwigkszenia 2 - - - -
Zmniejszenia - - - - -
Tabela 2.9: Zmiana wartosci innych srodkéw trwalych za rok biezacy
Stan na 31.12.2021 Zwiekszenie Zmniejszenie  Stan na 31.12.2022
Wartos$é nabycia / kosztéw wytworzenia - 2 - 2
Umorzenie / amortyzacja - - - -
Odpisy aktualizujace - - - -
Wartos¢ netto - 2 - 2

2.6 Srodki trwale uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy,
leasingu, nieumarzane
Na dzien 31 grudnia 2022 Spo6tki Grupy sa strona nastepujacych umoéw leasingowych:
o samochéd osobowy Ford Tourneo - umowa zawarta w 2019 roku, do sierpnia 2023 roku,

e samochéd osobowy Audi Q3 — umowa zawarta w 2021 roku, do grudnia 2025;

Na dzien 31 grudnia 2022 Grupa posiadala nastepujace umowy najmu powierzchni biurowej:
umowa najmu z dnia 14 wrzeénia 2016 roku zawarta przez i2 Development SA, dotyczy powierzchni biurowej 362

m2 na 1 pietrze budynku oraz 135 m2 na kondygnacji -1 w budynku przy ul. Laciarskiej 4b we Wroclawiu, umowa
zawarta zostala na okres 10 lat

hitps: //sprawozdanic-finansowe.com.pl 29 z 36



12 Development Spétka Akcyjna
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone na dzieri 31 grudnia 2022 r.

2.7 Posiadane papiery wartosciowe

W 2022 roku mialy miejsce nastepujace zdarzenia zwiazane z wyemitowanymi przez Grupe i2 Development S.A.
dtuznymi papierami warto$ciowymi:

W dniu 31 marca 2022 roku Zarzad i2 Development S.A. podjal uchwale w sprawie przydzialu 6.045 (slownie:
szesé tysiecy czterdziesci pie¢) zabezpieczonych obligacji serii oznaczonej litera ,,0”, o warto$ci nominalnej 1.000,00
(stownie: jeden tysiac 00/100) zlotych kazda, o lacznej wartosci nominalnej 6.045.000,00 (stownie: sze$¢ milionéw
czterdziesci pieé tysiecy 00/100) zlotych, oprocentowanych wedlug stalej stopy procentowej, nieodbiegajacej od wa-
runkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 13 lutego 2025 roku (,Obligacje”).

Zabezpieczeniem Obligacji stanowi¢ bedzie: hipoteka, ktéra zostanie ustanowiona na nieruchomosci gruntowej,
zlokalizowanej we Wroclawiu przy ul. Powstancéw Sl@skich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27 ustanowionej do kwoty
150% wartosci przydzielonych Obligacji (rozszerzenie hipoteki ustanawianej przy emisji obligacji serii ,,.L.”, ,M” oraz
»N7), a takze o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji z hipoteki, zlozenie przez Emitenta weksla wlasnego in blanco
oraz poddanie sie egzekucji przez Emitenta w trybie art. 777 pkt 5) kodeksu postepowania cywilnego.

W dniu 19 sierpnia 2022 roku Zarzad Wielka 27 Sp. z o. o. podjat uchwale nr 1 w sprawie emisji obligacji serii
A, w ktorej postanowil wyemitowaé 2.900 (stownie: dwa tysiace dziewieéset) zwyklych zabezpieczonych obligacji na
okaziciela o wartosci nominalnej 1.000,00 (stownie: jeden tysiac) euro kazda obligacja i lacznej wartosci nominal-
nej 2.900.000,00 (stownie: dwa miliony dziewieéset tysiecy) euro, po cenie emisyjnej jednej obligacji réwnej 975,00
(slownie: dziewieéset siedemdziesiat piec) euro.

W dniu 19 sierpnia 2022 roku Zarzad Wielka 27 Sp. z o. o. podjal uchwatle nr 2 w sprawie przydziatu 2.100 (stownie:
dwa tysiace sto) obligacji serii A dla funduszu CVI Ipopema Re Debt Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywéw
Niepublicznych z siedziba w Warszawie oraz uchwale nr 3 w sprawie przydziatu 800 (slownie: osiemset) obligacji serii
A dla Funduszu Dtugu Korporacyjnego Rentier Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedzibg w Warszawie.

Emisje obligacji na dzien 31 grudnia 2022 roku:

e Seria K; data emisji 13.08.2020; kwota 10000 000,00 PLN: data wykupu: 11.08.2023;
e Seria L; data emisji 16.03.2021; kwota 17939 000,00 PLN: data wykupu: 16.03.2024;
e Seria M; data emisji 16.04.2021; kwota 9608000,00 PLN: data wykupu: 16.03.2024;
e Seria N; data emisji 30.07.2021; kwota 4901000,00 PLN: data wykupu: 25.02.2025;
e Seria O; data emisji 31.03.2021; kwota 6045 000,00 PLN: data wykupu: 13.02.2025;
e Seria A; data emisji 19.08.2022; kwota 2900000,00 EUR: data wykupu: 28.02.2025;

2.8 Inne rozliczenia miedzyokresowe (pasywa)

Dane przedstawiono w tabeli 2.10.

Tabela 2.10: Inne rozliczenia miedzyokresowe (pasywa)

Wyszczegdblnienie Dlugoterminowe Krétkoterminowe
inne rozliczenia miedzyokresowe - kréotkoterminowe - 3848
Razem - 3848

2.9 Rezerwy na zobowigzania oraz ich wykorzystanie

Dane przedstawiono w tabeli 2.11.

2.10 Sptata zobowigzan dlugoterminowych w latach 2024 — 2028
i dalszych

Dane przedstawiono w tabeli 2.12.
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Tabela 2.11: Rezerwy na zobowiazania oraz ich wykorzystanie

Rozwigzanie

t. . . . . t
Rezervy sLtsgos  Pwidkenia Wkorstawie (wmamiesa %
zbedna)

Dtlugoterminowe - - - - -

— na $wiadczenia emerytalne i podobne - - - - -

— na pozostate koszty - - - - -
Krétkoterminowe 8 931 - - 939

— na $wiadczenia emerytalne i podobne - - - - -

— na pozostale koszty 8 931 - - 939
Razem 8 931 - - 939

Tabela 2.12: Sptata zobowiazan dlugoterminowych w latach 2024 — 2028 i dalszych
Sptata przypadajaca na lata
2024 2025 2026 2027 2028 kolejne lata Razem

Wobec jednostek powigzanych
Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale
Wobec pozostatych jednostek 67894 78897 3756 2215 924 9704 163390
— kredyty i pozyczki 25573 54331 3756 2215 924 9704 96503
-z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 37771 24 566 - - - - 62337
— inne zobowiazania finansowe - - -
— zobowigzania wekslowe - - - - - - -
—inne 4550 - - - - - 4550
Razem 67894 78897 3756 2215 924 9704 163390
2.11 Zobowigzania zabezpieczone na majatku jednostkek

powigzanych

Na dzien 31 grudnia 2022 roku w Grupie obowiazywaly ponizsze umowy wsparcia, poreczenia i gwarancje korpo-
racyjne:

W dniu 17 marca 2020 roku spétka i2 JV Sp. z o.0. zawarta ze Sl@skim Bankiem Spéldzielczym , Silesia”
w Katowicach, z siedziba w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostal udzielony
w kwocie 14.626.337,60 z netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku. Kredyt zostanie wy-
korzystany na finansowanie zakupu lokali ustugowych na inwestycji ,Bulwar Staromiejski”, zlokalizowanych
we Wroctawiu, w budynkach B7, B10 i B11. Kredyt oprocentowany jest wedtug stopy procentowej réwnej
stawce WIBOR, 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych powickszonej o marze
nieodbiegajaca od warunkéw rynkowych. Ostateczny termin splaty kredytu to 16 marca 2035 roku. Zabez-
pieczenie kredytu stanowi: weksel wlasny in blanco wraz z deklaracja wekslowa, poreczenie i2 Development
S.A., oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji i2 Development S.A., zastaw rejestrowy na udzialach w spolce i2
JV Sp. z o.0. nalezacych do jedynego wspoélnika tj. i2 Development S.A., hipoteka umowna laczna do kwoty
21.940.000,00 z! na lokalach ustugowych, pelnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami banko-
wymi kredytobiorcy, cesja praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci stanowiacych prawne zabezpieczenie
kredytu oraz globalna cesja wierzytelnoéci przysztych wynikajacych z zawartych uméw najmu. Podpisanie
tej umowy jest istotnym zdarzeniem w kierunku realizacji zaktualizowanej strategii Grupy, ktora opiera¢ sie
bedzie miedzy innymi na uzyskiwaniu przychodéw z najmu powierzchni ustugowe;j.

W dniu 16 marca 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonal przydziatu 17.939 sztuk zabezpieczonych ob-
ligacji serii L, niemajacych formy dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 zlotych kazda obligacja i tacznej
wartosci nominalnej 17.939.000,00 zlotych, oprocentowanych wedlug stalej stopy procentowej, nieodbiegaja-
cej od warunkow rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 16 marca 2024 roku.
Srodki finansowe pozyskane przez Spotke z emisji obligacji zostana wykorzystane na realizacje inwestycji po-
legajacej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem podziemnym, usytuowanego we Wroctawiu
przy ul. Powstanicéw Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27.

W dniu 16 kwietnia 2021 roku Zarzad 12 Development SA podjal uchwale w sprawie przydzialu 9608 (dzie-
wieé tysiecy sze$iset osiem) zabezpieczonych obligacji serii oznaczonej litera ,M”, niemajacych formy doku-
mentu, o warto$ci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych kazda obligacja i lacznej wartosci nominalnej
9.608.000,00 (dziewie¢ milionéw szeséset osiem tysiecy) zlotych, oprocentowanych wedtug stalej stopy procen-
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towej, nieodbiegajacej od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 16
marca 2024 roku (,,Obligacje”).

Zabezpieczenie Obligacji stanowi hipoteka, ktéra zostanie ustanowiona na nieruchomosci gruntowej, zlokalizowa-
nej we Wroclawiu przy ul. Powstancéw Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27 ustanowionej do kwoty 150% wartosci
przydzielonych Obligacji (rozszerzenie hipoteki ustanawianej przy emisji obligacji serii ,L”), a takze oSwiadczenie
o poddaniu sie egzekucji z hipoteki, ztozenie przez Emitenta weksla wtasnego in blanco oraz poddanie sie¢ egzekucji
przez Emitenta w trybie art. 777 pkt 5) kodeksu postepowania cywilnego. Srodki finansowe pozyskane przez Spotke
z emisji Obligacji zostana wykorzystane zostaly na realizacje inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowo-
ustugowego z parkingiem podziemnym, usytuowanego we Wroctawiu przy ul. Powstancéw Slaskich 106, 108, 110 i ul.
Wielkiej 27.

o w dniu 13 sierpnia 2021 roku Zarzad 12 Development SA podjal uchwale w sprawie przydzialu 4901 (cztery
tysiace dziewieéset jeden) zabezpieczonych obligacji serii oznaczonej litera ,N”, niemajacych formy doku-
mentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych kazda obligacja i lacznej warto$ci nominalnej
4.901.000,00 (cztery miliony dziewieéset jeden tysiecy) zlotych, oprocentowanych wedlug statej stopy procen-
towej, nieodbiegajacej od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 13
lutego 2025 roku (,,Obligacje”).

Zabezpieczeniem Obligacji stanowi hipoteka, ustanowiona na nieruchomosci gruntowej, zlokalizowanej we Wrocta-
wiu przy ul. Powstaicéw Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27 ustanowionej do kwoty 150% wartoéci przydzielonych
Obligacji (rozszerzenie hipoteki ustanawianej przy emisji obligacji serii ,L.” i ,M”), a takze o§wiadczenie o poddaniu
sie egzekucji z hipoteki, ztozenie przez Emitenta weksla wlasnego in blanco oraz poddanie si¢ egzekucji przez Emitenta
w trybie art. 777 pkt 5) kodeksu postepowania cywilnego. Srodki finansowe pozyskane przez Spotke z emisji Obliga-
cji zostaly wykorzystane na realizacje inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem
podziemnym, usytuowanego we Wroclawiu przy ul. Powstaricéw Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27.

Kredyty celowe, do ktérych nastapitlo udzielenie wsparcia i poreczenia sa zabezpieczone w pierwszej kolejnosci
hipotekami.

Poreczenia wekslowe

e W dniu 8 maja 2015 roku Spétka i2 Development Spétka Akcyjna podpisala poreczenie wekslowe wraz z de-
klaracja wekslowa, jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z pézniejszymi aneksami o kredyt
w rachunku biezacym w PLN udzielonego spétce KPB Sp. z 0.0. Warto$é¢ przyznanego kredytu wynosi 3.000.000,00
zt.

2.12 Zobowigzania warunkowe

Na dzien 31 grudnia 2022 roku w Grupie obowigzywaly ponizsze umowy wsparcia, poreczenia i gwarancje korpo-
racyjne:

e W dniu 17 marca 2020 roku spétka i2 JV Sp. z o.0. zawarla ze Slz@skim Bankiem Spéldzielczym , Silesia”
w Katowicach, z siedziba w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostal udzielony
w kwocie 14.626.337,60 zt netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku. Kredyt zostanie wy-
korzystany na finansowanie zakupu lokali ustugowych na inwestycji ,Bulwar Staromiejski”, zlokalizowanych
we Wroclawiu, w budynkach B7, B10 i B11. Kredyt oprocentowany jest wedlug stopy procentowej réwnej
stawce WIBOR, 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych powickszonej o marze
nieodbiegajaca od warunkow rynkowych. Ostateczny termin splaty kredytu to 16 marca 2035 roku. Zabez-
pieczenie kredytu stanowi: weksel wlasny in blanco wraz z deklaracja wekslowa, poreczenie i2 Development
S.A., oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji i2 Development S.A., zastaw rejestrowy na udzialach w spotce i2
JV Sp. z o0.0. nalezacych do jedynego wspdlnika tj. i2 Development S.A., hipoteka umowna taczna do kwoty
21.940.000,00 z! na lokalach ustugowych, pelnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami banko-
wymi kredytobiorcy, cesja praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci stanowiacych prawne zabezpieczenie
kredytu oraz globalna cesja wierzytelnosci przysztych wynikajacych z zawartych uméw najmu. Podpisanie
tej umowy jest istotnym zdarzeniem w kierunku realizacji zaktualizowanej strategii Grupy, ktéra opieraé sie
bedzie miedzy innymi na uzyskiwaniu przychodéw z najmu powierzchni ustugowe;j.

e W dniu 16 marca 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonal przydziatu 17.939 sztuk zabezpieczonych ob-
ligacji serii L, niemajacych formy dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 zlotych kazda obligacja i tacznej
wartosci nominalnej 17.939.000,00 zlotych, oprocentowanych wedlug stalej stopy procentowej, nieodbiegaja-
cej od warunkow rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 16 marca 2024 roku.
Srodki finansowe pozyskane przez Spélke z emisji obligacji zostana wykorzystane na realizacje inwestycji po-
legajacej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem podziemnym, usytuowanego we Wroclawiu
przy ul. Powstancow Sl@skich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27.
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o W dniu 16 kwietnia 2021 roku Zarzad 12 Development SA podjal uchwale w sprawie przydzialu 9608 (dzie-
wieé tysiecy szeséset osiem) zabezpieczonych obligacji serii oznaczonej litera ,M”, niemajacych formy doku-
mentu, o warto$ci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych kazda obligacja i lacznej wartosci nominalnej
9.608.000,00 (dziewie¢ milionéw szeséset osiem tysiecy) zlotych, oprocentowanych wedtug stalej stopy procen-
towej, nieodbiegajacej od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 16
marca 2024 roku (,,Obligacje”).

Zabezpieczenie Obligacji stanowi hipoteka, ktéra zostanie ustanowiona na nieruchomosci gruntowej, zlokalizowa-
nej we Wroclawiu przy ul. Powstancéw Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27 ustanowionej do kwoty 150% wartosci
przydzielonych Obligacji (rozszerzenie hipoteki ustanawianej przy emisji obligacji serii ,L”), a takze oSwiadczenie
o poddaniu sie egzekucji z hipoteki, ztozenie przez Emitenta weksla wtasnego in blanco oraz poddanie si¢ egzekucji
przez Emitenta w trybie art. 777 pkt 5) kodeksu postepowania cywilnego. Srodki finansowe pozyskane przez Spotke
z emisji Obligacji zostana wykorzystane zostaly na realizacje inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowo-
ustugowego z parkingiem podziemnym, usytuowanego we Wroclawiu przy ul. Powstancéw Slaskich 106, 108, 110 i ul.
Wielkiej 27.

o w dniu 13 sierpnia 2021 roku Zarzad 12 Development SA podjal uchwale w sprawie przydzialu 4901 (cztery
tysiace dziewieéset jeden) zabezpieczonych obligacji serii oznaczonej litera ,N”, niemajacych formy doku-
mentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych kazda obligacja i lacznej warto$ci nominalnej
4.901.000,00 (cztery miliony dziewieéset jeden tysiecy) zlotych, oprocentowanych wedlug staltej stopy procen-
towej, nieodbiegajacej od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 13
lutego 2025 roku (,,Obligacje”).

Zabezpieczeniem Obligacji stanowi hipoteka, ustanowiona na nieruchomosci gruntowej, zlokalizowanej we Wrocta-
wiu przy ul. Powstancéw Sl@skich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27 ustanowionej do kwoty 150% wartosci przydzielonych
Obligacji (rozszerzenie hipoteki ustanawianej przy emisji obligacji serii ,L.” i ,M”), a takze o$wiadczenie o poddaniu
sie egzekucji z hipoteki, ztozenie przez Emitenta weksla wlasnego in blanco oraz poddanie si¢ egzekucji przez Emitenta
w trybie art. 777 pkt 5) kodeksu postepowania cywilnego. Srodki finansowe pozyskane przez Spélke z emisji Obliga-
cji zostaly wykorzystane na realizacje inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem
podziemnym, usytuowanego we Wroctawiu przy ul. Powstancéw Sladskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27.

Kredyty celowe, do ktérych nastapilo udzielenie wsparcia i poreczenia sa zabezpieczone w pierwszej kolejnosci
hipotekami.

Poreczenia wekslowe

e W dniu 8 maja 2015 roku Spoétka i2 Development Spotka Akcyjna podpisala poreczenie wekslowe wraz z de-
klaracja wekslowa, jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z pdzniejszymi aneksami o kredyt
w rachunku biezacym w PLN udzielonego spétce KPB Sp. z 0.0. Warto$¢ przyznanego kredytu wynosi 3.000.000,00
zt.

Jednostka nie udzielala gwarancji finansowych innych podmiotom w Grupie oraz poza nia.

2.13 Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Dane przedstawiono w tabeli 2.13.

Tabela 2.13: Kréotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

W Slnieni Stan na Zwick . Zmmics . Stan na

yszczegdlnienie 31.12.2021 wigkszenia mniejszenia 31.12.2022
Réznica miedzy wartoscia otrzymanych finansowych sklad-

nikéw aktywéw a zobowigzaniem zaplaty za nie, w tym 2194 2878 - 5072

— kredyty - - - -

— obligacje - - - -

— inne 2194 2878 - 5072

Razem 2194 2878 - 5072

2.14  Struktura rzeczowa (rodzaje dziatalnosci) i terytorialna (rynki
geograficzne) przychodéw netto

Dane przedstawiono w tabeli 2.14.
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Tabela 2.14: Struktura rzeczowa (rodzaje dziatalnosci) i terytorialna (rynki geograficzne) przychodéw netto

Wyszczegdlnienie Zarok 2021 Zarok 2022

Y g w kraju Unia Eksport Razem w kraju Unia Eksport Razem
dziatalno$¢ deweloperska 38853 - - 38853 50966 - - 50966
dziatalno$¢ budowlana 17307 - - 17307 70067 - - 70067
dziatalnosc pozostata 604 - - 604 11217 - - 11217
Razem 56764 - - 56764 132250 - - 132250

2.15 Dane o kosztach rodzajowych i koszcie wytworzenia produktéow
na wlasne potrzeby

Dane przedstawiono w tabeli 2.15.

Tabela 2.15: Dane o kosztach rodzajowych i koszcie wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby

Wyszczegdlnienie Za rok 2022 Za rok 2021
Amortyzacja 2215 239
Zuzycie materialéw i energii 13895 23077
Ustugi obce 110 145 63581
Podatki i oplaty 1103 1645

— w tym podatek akcyzowy - -
Wynagrodzenia 1745 6563
Ubezpieczenia spoleczne i inne $§wiadczenia 247 -

— W tym emerytalne - -
Pozostate koszty rodzajowe 2339 652
Koszty rodzajowe razem 131 689 95757

Koszty wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby - -

2.16 Kursy walut przyjete do wyceny sprawozdania finansowego

W okresach objetych sprawozdaniem finansowym, do przeliczenia wybranych danych finansowych zastosowano
nastepujace srednie kursy wymiany zlotego w stosunku do EUR, ustalane przez Narodowy Bank Polski:

o kurs obowiazujacy na ostatni dzien okresu sprawozdawczego: 31.12.2022: 4,6899 PLN/EUR,
31.12.20214,5994PLN/EUR

Na dzien 31 grudnia 2022 roku w Spoélce wystapily transakcje zawarte w walutach obcych, do wyceny, ktorych za-
stosowano nastepujacy kurs wynikajacy z tabeli NPB nr 252/A /NBP /2022 z dnia 30 grudnia 2022 roku URO=4,6899

Kurs zastosowany dla pozycji: Udzielone pozyczki, $rodki na rachunkach bankowych.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku w Spolce wystapily transakcje zawarte w walutach obcych, do wyceny, kto-
rych zastosowano nastepujacy kurs wynikajacy z tabeli NPB nr 254/A/NBP /2021 z dnia 31 grudnia 2021 roku
EURO=4,5994

Kurs zastosowany dla pozycji: Udzielone pozyczki, $rodki na rachunkach bankowych.

2.17 Informacje o polagczeniu jednostki powigzanej

W maju 2022 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowal polaczenie sp6iki i2D Sp. z o0.0. (jako spdtki przej-
mujacej) ze Spétkami: i2 Development Sp. z 0.0. oraz i2 Finanse Sp. z o.0. (jako spélek przejmowanych) poprzez
przeniesienie calego majatku spélek przejmowanych na spolke przejmujaca. Polaczenie pozostaje bez wplywu na
sytuacje finansowa Grupy. W wyniku polaczenia w spétce i2D Sp. z o0.0. zostal podwyzszony kapital zaktadowy do
520.000,00 zt.

2.18 Transakcje z jednostkami powigzanymi zawarte na innych
warunkach niz rynkowe

Zarowno w okresie sprawozdawczym jak i w poprzednim Spoétka nie zawierala transakcji na warunkach innych
niz rynkowe z podmiotami powigzanymi.
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2.19 Przecietne w roku obrotowym zatrudnienie w grupach
zawodowych

Dane przedstawiono w tabeli 2.16.

Tabela 2.16: Przecietne w roku obrotowym zatrudnienie w grupach zawodowych

Za rok 2022 Za rok 2021
Wyszczegélnienie kobiety mezczyzni Razem kobiety mezczyzni Razem
Pracownicy umystowi 12 6 18 16 5 21
Pracownicy fizyczni - - 0 - - 0
Razem 12 6 18 16 5 21
W tym: uczniowie - - 0 - - 0
Urlop wychowawczy i macierzyriski - - 0 - - 0

2.20 Koszty wynagrodzen, wynagrodzenia z zysku wyptacone lub
nalezne organom

Dane przedstawiono w tabeli 2.17.

Tabela 2.17: Koszty wynagrodzen, wynagrodzenia z zysku wyptacone lub nalezne organom

Wynagrodzenia obcigzajace Wyplacone odsetki od
Wyszczegolnienie koszty udzielonych pozyczek Wyptaty z zysku
Za rok 2021 Za rok 2022 Za rok 2021 Za rok 2022 Za rok 2021 Za rok 2022
Zarzad 147 203 - - - -
Rada Nadzorcza - - - - - -
Organ administrujacy - - - - - -
Razem 147 203 - - - -

2.21 Wynagrodzenia firmy audytorskiej
Dane przedstawiono w tabeli 2.18.

Tabela 2.18: Wynagrodzenia firmy audytorskiej

Wyszczegdblnienie Wartosé

Obowiazkowe badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finanso-

wego grupy kapitalowej 40
Inne ustugi po$wiadczajace -
Ustugi doradztwa podatkowego -
Pozostate ustugi -

Razem 40

badanie JSF 30 tys netto
badanie SSF 10 tys netto

Matgorzata Szmyt Marcin Misztal
Osoba odpowiedzialna za sporzqdzenie sp 1ania e e e e e e et e e e e e e et
Wroctaw, 31 maja 2023 r. Data i podpis
Signature Not Verified;k; Signature Not Vrified J
Dokument podpisany przz Matgorzata Szmyt Dokument ! . : :
. d podpisany rzez Marcin Misztal
Data: 2023.05.31 14:2446 CEST Data: 2023.05.31 14:25:48 CEST
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