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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci

Grupy Kapitatowej i2 Development Spétka Akcyjna

za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2023 roku
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1. Wprowadzenie do sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (,jednostka dominujgca”,
~Spotka”, ,Emitent”) za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2023 roku.

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. za | potrocze 2023
roku zostato sporzadzone zgodnie z Polskg Ustawg o Rachunkowosci (UoR) przy zatozeniu kontynuaciji

dziatalnosci przez Grupe Kapitatowg i2 Development S.A. w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci.

Niniejsze sprawozdanie Zarzgdu obejmuje okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2023 roku oraz dane za
okres poréwnywalny — okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku i okres 6 miesigcy zakonczony

dnia 30 czerwca 2022 roku (w przypadku danych bilansowych).

2. Opis Grupy Kapitatlowej i2 Development S.A. oraz zmian w organizacji w 2023 roku

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. sktada sie z jednostki dominujacej i2 Development S.A. i jej spotek
zaleznych. i2 Development S.A. jest wpisana do KRS pod numerem 0000520460. Siedziba Spotki miesci sie we
Wroctawiu, przy ul. Laciarskiej 4b. Czas trwania jednostki dominujgcej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy

Kapitatowej jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci grupy i2 Development S.A. jest przygotowywanie projektow
architektonicznych, dziatalno$¢ deweloperska, dziatalno$¢ budowlana, (jako generalny wykonawca), sprzedaz,
przygotowywanie projektow wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie nieruchomosciami. Grupa prowadzi
kompleksowg realizacje proceséw inwestycyjnych poczawszy od etapu planowania, poprzez przygotowanie
projektu, jego realizacje a konczac (po przekazaniu ukonczonego budynku do eksploatacji) na ustugach

projektowania i aranzacji wnetrz.

Grupa prowadzi dziatalno§¢ w segmentach: nieruchomosci mieszkaniowych w standardzie ,premium”
(zlokalizowanych stosunkowo blisko centrum miasta Wroctawia lub w zielonych dzielnicach Wroctawia) lub w
budynkach o wyzszym standardzie architektonicznym. Grupa $wiadczy takze na potrzeby wiasne i jednostek
powigzanych ustugi obstugi sprzedazy, administracyjne i biurowe. Gtdwnym miejscem prowadzenia dziatalnosci

dla podmiotu dominujacego oraz spoétek zaleznych jest Wroctaw.

Nabycia/zbycia udziatéw w spétkach

W dniu 23 czerwca 2023 dokonano nabycia 100% udziatéw w Spofce BB21 Sp. z 0. o. (rejestracja zmiany w KRS
miata miejsce w dn. 3 sierpnia 2023). Strong nabywajgcg byta i2D Sp. z 0. 0., ktéra nabyta 50% udziatéw w BB21

sp. z 0. 0. od Makima Sp. z 0. 0. oraz 50% udziatéw od Stonewall Investments Sp. z 0. o.

Zmiany w sktadzie Grupy po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2023 roku

Z dniem 01.08.2023 r. potgczone zostaty spétki i2JV sp. z 0. 0. z Bulwar Staromiejski sp. z 0.0. poprzez przejecie

spotki i2JV sp. z 0. 0. Spdtkag przejmujacy jest Bulwar Staromiejski sp. z 0.0.

W dniu 04.09.2023 roku zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym spotka Pitsudskiego Sp. z o. o.,
ktora jest w petni zalezna od jednostki dominujgcej i2 Development S.A.

Do grupy i2 Development S.A. wtgczona zostata réwniez Spétka BB21 Sp. z 0. o.

Na dzien 30 czerwica 2023 roku udziat w ogdlnej liczbie glosdw posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych

jest réwny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzien 30 czerwca 2023 roku Grupa Kapitatowa i2
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Development S.A. skiadata sie z jednostki dominujgcej i2 Development S.A. oraz z nastepujgcych jednostek

zaleznych:
Udziat w Udziat w Charakter Metoda
Nazwa ) ) B
kapitale glosach  zaleznosci konsolidacji
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane
100% 100% Zalezny petna
sp. z 0.0.
Wratislavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny petna
i2D sp. z o0.0. 100% 100% Zalezny petna
Wielka 27 sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
Marysia Development s.I. 100% 100% Zalezny petna
i2 JV sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Armii Krajowej 7 sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Bulwar Staromiejski sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Ogrody Grabiszynskie sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Stalova sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2F sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepujg jednostki, gdzie mimo posiadania wiekszosci gtosow

uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupe.
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Schemat Grupy Kapitatowej i2 Development na dzien publikacji niniejszego sprawozdania przedstawia sie

nastepujgco:

Andrzej Kowalski Marcin Misztal

_100% |
— el | |

B || =

3. Akcjonariat jednostki dominujacej

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2023 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania struktura

akcjonariatu jednostki dominujgcej prezentowata si¢ nastepujgco:

losé Wartos¢ Udziat w ogélnej Udziat w
osé
[w ztotych] llos¢ akcji 3 nominalna liczbie gloséw na kapitale
gloséw ] ) B

jednej akcji WZA podstawowym
Galtoco Investments
Lid, * 4850000 4850000 1,0 50% 50%
Makima Sp. z 0. 0. ** 4850000 4850000 1,0 50% 50%
Razem 9700000 9 700 000 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
**posrednio przez Marcina Misztala
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Zmiany w strukturze akcjonariatu po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2023 roku:

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca zmiany w strukturze akcjonariatu.

Posiadacze wszelkich papieréw wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne

Nie dotyczy.

Wszelkie ograniczenia dotyczgce przenoszenia prawa wiasnosci papierow wartosciowych oraz do wykonywania

prawa gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby

gtoséw, ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie, z ktérymi, prawa

kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papierow wartosciowych

Nie dotyczy.

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

nadzorujace Emitenta

Stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez czilonkéw organéw Spdtki w ponizszych tabelach zostat
zaprezentowany z uwzglednieniem stanu na dzieh 31 grudnia 2021 roku, 30 czerwca 2022 roku, 31 grudnia 2022
roku, 30 czerwca 2023 roku oraz 29 wrzesnia 2023 - tj. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania.

Laczna Laczna Laczna Laczna taczna

liczba liczba liczba liczba liczba

akcji na akcji na akcji na akcji na akcji na

Posiadacz akcji dzien dzien dzien dzien dzieni
31 30 31 30 29

grudnia czerwca grudnia czerwca wrzesnia

2021 2022 2022 2023 2023

Marcin Misztal — Prezes Z
arcin Misztal - Prezes Zarzadu 4850000 4850000 4850000 4850000 4850000

poprzez Makima Sp. z o. o.

Ponizsza tabela prezentuje stan posiadania akgc;ji i2 Development S.A. przez osoby nadzorujace:

taczna
taczna taczna taczna taczna liczba akji
liczba akcji liczba akcji liczba akcji liczba akcji L.
Posiadacz akcji — Rada . . - . na dzien
na dzien na dzien na dzien na dzien

Nadzorcza . . 29

31 grudnia 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca L.
wrzesnia

2021 2022 2022 202
0 0 0 023 2023
Andrzej Kowalski —

Przewodniczacy Rady 4 850 000 4 850 000 4 850 000 4 850 000 4850 000

Nadzorczej
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bezposrednio i posrednio
przez Galtoco Investments
Limited

Radostaw Kuczynski —

0 0 0 0
Cztonek Rady Nadzorczej
Michat Gabrysiak — Cztonek 0 0 0 0
Rady Nadzorczej
Jakub Klimczak — Cztonek 0 0 0 0
Rady Nadzorczej
Arkadiusz Barszczewski — 0 0 0 0

Cztonek Rady Nadzorczej

Zmiany w stanie posiadania akcji Emitenta przez osoby nadzorujgce po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2023

roku:

Po dniu bilansowym nie nastgpity zmiany w stanie posiadania akcji Emitenta przez osoby nadzorujace.

5. Emisje i wykupy papieréw wartosciowych

W | podtroczu 2023 roku miaty miejsce nastepujgce zdarzenia zwigzane z wyemitowanymi przez Grupe i2

Development S.A. dtuznymi papierami warto$ciowymi:

W dniu 11 maja 2023 r. Emitent dokonat catosciowego przedterminowego wykupu obligacji serii K tj. wykupu 10.000
sztuk obligacji serii K Emitenta o warto$ci nominalnej 1.000 z kazda i o tgcznej warto$ci nominalnej 10.000.000,00
zt, kod ISIN: PLO222400031 (,Obligacje”).

Przedterminowy wykup Obligacji nastgpit w dniu pfatnosci odsetek za Xl okres odsetkowy poprzez zaptate za kazdg
Obligacje kwoty pienieznej w wysokosci wartosci nominalnej jednej Obligaciji, tj. 1.000,00 zt powiekszonej o nalezng
kwote odsetek narostych do dnia wczesniejszego wykupu. Przedterminowy wykup zostat przeprowadzony zgodnie
z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji, bedgcych zatagcznikiem do Uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia
24 lipca 2020 r o emisji Obligacji, o czym Emitent informowat raportem biezgcym nr 49/2020 z dnia 24 lipca 2020
r.

Emisje obligacji na dzien 30 czerwca 2023 roku:

Data wykupu zgodnie z

Seria Data emisji Kwota Waluta umowa
L 2021-03-16 17.939.000,00 PLN 2024-03-16
M 2021-04-16 9.608.000,00 PLN 2024-03-16
N 2021-07-30 4.901.000,00 PLN 2025-02-25
o 2022-03-31 6.045.000,00 PLN 2025-02-13
A 2022-08-19 2.900.000,00 EUR 2025-02-28
RAZEM 38.493.000,00 PLN

2.900.000,00 EUR
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Zdarzenia po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2023 roku:

Po dniu bilansowym nie nastgpity zmiany dotyczgce emisji i wykupéw papierow wartosciowych.

6. Podsumowanie dotyczace kredytow i pozyczek

i2 Development SA posiada kredyty i pozyczki wykazane w sprawozdaniu finansowym Grupy. Zapadalno$¢

zobowigzan jest skorelowana z terminami realizacji poszczegoélnych projektéw (finansowanie celowe).

7. Podsumowanie dziatalnosci Grupy Kapitalowej

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. prowadzita w okresie od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku

dziatalnos¢ w nastepujgcych segmentach dziatalnosci gospodarcze;j:

=  dziatalnos¢ deweloperska,
=  dziatalnos¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane),
=  pozostata dziatalnosc.

Dziatalno$¢ deweloperska

Dziatalno$¢ deweloperska jest realizowana przez spotki celowe w Grupie. Sg to spotki powotane do realizacji
poszczegdlnych projektéw inwestycyjnych. Spétki celowe realizujg takze okreslone rodzaje ustug na rzecz
podmiotéw Grupy. Na realizacje poszczegodlnej inwestycji deweloperskiej jest otwierana nowa spoétka celowa, bgdz
przeznaczana jest spétka, ktéra w danym momencie nie prowadzi zadnej inwestycji (poprzednia inwestycja zostata

rozliczona i zakonczona).

Dziatalno$¢ budowlana

Spoétka Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z o0.0. realizuje ustugi budowlane, jako Generalny
Wykonawca zaréwno matych, jak i duzych budynkéw mieszkalnych. Wznoszone przez spodtke obiekty
charakteryzujg sie wysokim standardem wykonania oraz stosunkowo krétkim terminem realizacji prowadzonych
inwestycji. Spdtka korzysta z ustug sprawdzonych podwykonawcow, wykorzystujac ich wieloletnie doswiadczenie
w branzy budowlanej. Spétka zatrudnia doswiadczonych pracownikéw oraz kadre techniczng posiadajgca zaréwno
wiedze praktyczng zdobytg podczas realizacji poprzednich inwestycji, jak i wiedze teoretyczng niezbedng do

prawidtowego funkcjonowania nowoczesnej i wyspecjalizowanej firmy budowlane;.

Pozostata dziatalnos$¢

W zakres pozostatej dziatalnosci wchodzg gtéwnie: ustugi obstugi sprzedazy, administracyjne i biurowe.

Pozwolenia na uzytkowanie

W okresie od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku spotki zalezne Emitenta otrzymaty pozwolenia
administracyjne na uzytkowanie nieruchomosci dla inwestycji ,Bulwar Staromiejski” dla budynkéw budynku B3

(04.01.2023). Kontynuowano réwniez wydawanie lokali na projektach zakonczonych w okresach poprzednich.

Podsumowanie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych

Okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku pod wzgledem dziatan sprzedazowych utrzymywat sie w
ocenie Zarzadu na zadowalajgcym poziomie. Pomimo istotnych wydarzen na Swiecie (wojna na Ukrainie, epidemia

koronawirusa) oraz ograniczonej oferty Spotki z Grupy i2 Development zawarty umowy rezerwacyjne,

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 7
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deweloperskie i przedwstepne dotyczace sprzedazy na poziomie 61 lokali, uwzgledniajgc rozwigzania umow.
Oferta Grupy i2 Development na koniec 30 czerwca 2023 roku wynosita 232 lokale. Liczba ta rozlokowana jest na

4 inwestycjach o roznym charakterze i bedacych na réznych etapach realizac;ji.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku Grupa posiadata nastepujgcg oferte sprzedazy lokali:

Inwestycja Lokale dostepne do Pozostato do sprzedazy
sprzedazy

Ogrody Grabiszynskie Il - mieszkania 110 11

Ogrody Grabiszynskie Il - lokale 57 34

Armii Krajowej 7 / | etap - mieszkania 93 34

Armii Krajowej 7 / | etap - lokale 42 23

Armii Krajowej 7 / Il etap - mieszkania 189 118

Armii Krajowej 7 / 1l etap - lokale 57 9

Armii Krajowej 7 / 11l etap 3 3

Razem 551 232

Podsumowanie dotyczgce lokali przekazywanych nabywcom

W | pétroczu 2023 roku Grupa sukcesywnie przekazywata kolejne lokale nabywcom na zakonczonych inwestycjach.

W okresie objetym niniejszym raportem doszto do przekazania 74 lokale na 2 inwestycjach.

Ponizej zaprezentowano tabele z ilo$cig przekazanych w | pétroczu 2023 roku lokali:

Inwestycja llos$¢ przekazanych lokali
Bulwar Staromiejski / B1 2

Bulwar Staromiejski / B2 1

Bulwar / B3a 2

Bulwar Staromiejski / B3 54

Bulwar Staromiejski / B4 15

Bulwar Staromiejski / B5S 0

Razem 74

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 8
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Przed podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu Klienci zobowigzani sg do wptacenia 100% wartosci
nabywanej nieruchomosci. Po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego Grupa rozpoznaje przychody z

dziatalnosci deweloperskie;j.

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

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. w okresie od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku kontynuowata
realizacje inwestycji — zaréwno deweloperskich, przeznaczonych do sprzedazy jak réwniez nieruchomosci

inwestycyjnych przeznaczonych do najmu.

Nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na fakt, ze zgodnie z przyjetg strategig i2 Development SA nie jest typowym
deweloperem mieszkaniowym — Grupa realizuje projekty w 50% mieszkaniowe i w 50% komercyjne, stad jest
zobligowana do aktualizacji wartosci posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych. Do najwazniejszych obecnie
nieruchomosci inwestycyjnych (w budowie i zakohnczonych) nalezg: lokale ustugowe w inwestycji Bulwar
Staromiejski (stanowigce najwiekszy pakiet lokali ustugowych w centrum Wroctawia), Artefakt — budynek biurowy
(10,2 tys. mkw. GLA) realizowany przy ul. Wielkiej we Wroctawiu, budynek biurowy (okoto 5 tys. mkw. GLA)
realizowany w ramach inwestycji Ogrody Grabiszynskie, budynek przy ulicy Stalowej (15,2 tys. mkw. PU).

Grupa dokonuje dywersyfikacji realizowanych projektéw, co pozwala na osigganie przychodéw realizujgc rézne
zadania, powierzajgc ich realizacje spétkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dziatalnosci. W
celu zabezpieczenia wzrostu skali dziatalnosci w kolejnych latach Grupa posiada grunty pod realizacje nowych
projektéw, zlokalizowanych przy ulicy Pitsudskiego (4,5 tys. mkw. PU), ktére zamierza rozpoczg¢ w roku 2023.
Intencjg Zarzadu jest dalsza rozbudowa portfela inwestycji, stwarzajgca podstawy dla dalszego wzrostu sprzedazy

lokali mieszkalnych i ustugowych jak réwniez budowa grupy aktywow o charakterze dtugoterminowym.

9. Czynniki ryzyka

Ryzyko zwigzane z dziatalno$cig deweloperskag

Dziatalnos¢ deweloperska charakteryzuje sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych kosztéw dopiero w koncowej fazie projektu, zatem po uptywie minimum 2 lat. Na
dtugo$¢ projektu deweloperskiego mogg mie¢ wpltyw m.in.: zmiany projektowe i wykonawcze projektu, niska
dostepnos¢ podwykonawcéw prac budowlanych, konieczno$é poniesienia dodatkowych kosztéw, utrudniony
dostep do finansowania, warunki pogodowe. W przypadku wystapienia ktéregos w ww. czynnikéw, moze dojs¢ do
opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenia jego kosztéow, a w skrajnym przypadku do braku
mozliwosci ukonczenia inwestycji. Powyzsze moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju,

sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg ekonomiczng

Dziatalno$¢ Grupy oraz osiggane przez Grupe wyniki finansowe w duzym stopniu uzaleznione sg od stanu
koniunktury gospodarczej panujgcej przede wszystkim na rynku krajowym, a w szczegdlnosci od takich czynnikéw
makroekonomicznych jak: dynamika wzrostu PKB, inflacja, stopa bezrobocia, polityka monetarna i fiskalna
panstwa, dostepno$¢ programow rzgdowych wspierajgcych zakup nowych mieszkan, poziom inwestycji
przedsiebiorstw, dostepnos¢ kredytéw, wysokos¢ dochoddéw gospodarstw domowych oraz wysokos$¢ popytu
konsumpcyjnego. Zaréwno wyzej wymienione czynniki, jak i kierunek i poziom ich zmian, majg wplyw na

dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. Istnieje ryzyko, ze w przypadku

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 9
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pogorszenia sie w przysztosci tempa rozwoju gospodarczego w kraju oraz na innych rynkach, moze nastgpié¢
obnizenie poziomu popytu oraz wzrost kosztow Grupy, a tym samym na pogorszenie sie wynikow finansowych.
Opisane powyzej pogorszenie wskaznikow makroekonomicznych w Polsce i w innych krajach moze zatem mie¢

negatywny wplyw na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane ze zdolnoscig kredytowg nabywcéw lokali

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na rynku mieszkaniowym. Nabywcami sg zaréwno inwestorzy gotéwkowi, jak i Klienci
korzystajgcy z finansowania zewnetrznego. Popyt na rynku zalezy w szczegdlnosci od dostepnosci kredytow
mieszkaniowych dla nabywcow lokali mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi. Ewentualny spadek dostepnosci
takich kredytow, jak réwniez pogorszenie zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcéw lokali mieszkalnych moze
negatywnie wptynaé na wielkosé przychodow Grupy. W przypadku inwestoréw gotéwkowych istotne sg rowniez
alternatywne mozliwosci inwestycyjne znajdujagce sie na rynku, w tym m.in. oprocentowanie lokat, obligacji lub

oferta funduszy inwestycyjnych.

Ryzyko prawne

Zagrozenie dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. stanowi wcigz duza niestabilno$¢ systemu
prawnego w Polsce. Obowigzujacy system prawa posiada Iuki i sprzecznosci aksjologiczne
i logiczne. Dotyczy to zaréwno stanowienia prawa jak i jego stosowania oraz przestrzegania. Niestabilnosc¢ i
niejasno$¢ wielu przepiséw prawnych skutkuje rozbieznoscig interpretacyjng w praktyce stosowania prawa lub tez
kontrowersji w doktrynie. Niedostateczne jak i nadmierne uregulowania prawne mogg istotnie utrudni¢ prowadzenie

dziatalnosci gospodarczej, a tym samym ograniczy¢ przewidywalnos¢ osigganych wynikow finansowych.

Ryzyko administracyjno-budowlane

W zwigzku z prowadzong dziatalnoscig, Grupa musi spetnia¢ szereg wymagan okreslonych w przepisach prawa.
W szczegolnoéci wigze sie to z koniecznoscig uzyskiwania licznych decyzji administracyjnych, umozliwiajgcych
realizacje projektow deweloperskich, takich jak decyzje w sprawie lokalizacji, decyzje o warunkach
zagospodarowania i zabudowy, pozwolenia na budowe, pozwolenia na uzytkowanie lub uzgodnienia z
konserwatorem zabytkéw lub zarzgdem drég. Uzyskanie powyzszych decyzji stanowi formalnoprawny warunek do
zgodnego z prawem rozpoczecia, prowadzenia i oddania do uzytku projektu deweloperskiego. Ewentualne btedy,
wewnetrzne sprzecznosci w przedmiotowych dokumentach lub realizacja inwestycji w sposob sprzeczny z
warunkami okreslonymi w danej decyzji mogg skutkowa¢ wstrzymaniem procesu inwestycyjnego do czasu
usuniecia wskazanych przez wiasciwy organ wad i nieprawidiowosci. Grupa nie moze wykluczyé ryzyka
nieuzyskania niezbednych decyzji administracyjnych, umozliwiajgcych realizacje projektiow deweloperskich ani
ryzyka istotnego wydtuzenia czasu trwania postgpowan w przedmiocie ich wydania. Zawite i skomplikowane
regulacje polskiego systemu prawnego sprawiajg, iz mozliwe jest rowniez zaskarzenie takich decyzji. Moze to
spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie bezposrednio na pogorszenie rentownosci

inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora.

Ryzyko wzrostu cen materiatéw i ustug budowlanych

W zwigzku z realizowanymi projektami budowlanymi Grupa dokonuje zakupoéw materiatéw, surowcow i towardw.
Istnieje ryzyko, iz braki materiatéw, ograniczona dostepno$¢ lub znaczny wzrost ich cen mogg powodowaé
opdznienia terminu zakonczenia projektu deweloperskiego lub tez spowodowaé zmiany w zatozonych uprzednio
kosztach budzetowych realizowanych projektdw. Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia, moze mie¢ takze

negatywny wptyw na dziatalnos$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.
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Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. na rynku nieruchomosci powoduje réwniez, ze w przypadku
ewentualnego niewywigzania sie dostawcéw (podwykonawcdw inwestycji budowlanych) z zawartych
z nig kontraktdow, Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. moze by¢ narazona na roszczenia ze strony swoich
odbiorcéw, w zwigzku z niewywigzaniem sie z zawartych z nimi umoéw. Ewentualne nagte zerwanie wspotpracy z
dotychczasowymi dostawcami lub podwykonawcami wigze si¢ z koniecznoscig znalezienia nowych partneréw, co
moze powodowac przejsciowe problemy z terminowoscig wywigzywania sie¢ Grupy Kapitatowej i2 Development
S.A. z zawartych uméw. Ponadto, konieczno$¢ nawigzania wspotpracy z nowymi dostawcami lub podwykonawcami

moze skutkowac przyjeciem warunkéw odbiegajgcych od pierwotnie zatozonych.

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

W zwigzku z udzielonymi kredytami oraz wyemitowanymi obligacjami niektdre nieruchomosci obcigzone sg
hipotekami na ich zabezpieczenie. Tym samym istnieje ryzyko, ze w przypadku trwatego zaprzestania sptaty
zaciggnietych kredytow, badz braku sptaty obligacji, nieruchomosci nalezgce do Grupy, mogg zostac zajete w celu
zaspokojenia bankéw kredytujacych lub obligatariuszy w przypadku emisji zabezpieczonych. W przypadku
niesptacenia kredytéw zabezpieczonych zastawem rejestrowym na akcjach/udziatach istnieje ryzyko przejecia
objetych zastawem udziatéw/akcji w spétkach zaleznych (bezposrednio bgdz posrednio) od i2 Development S.A. i

ich catkowitego przejecia, a tym samym utraty istotnych aktywow przez Grupe Kapitatowg i2 Development S.A.
Ryzyko zwigzane z trwajagcym z konfliktem zbrojnym na Ukrainie

W marcu 2022 r. miata miejsce inwazja Rosji na Ukraing, co miato istotny wptyw na sytuacjg polityczno —
gospodarczg na terytorium Ukrainy oraz wprowadzenie przez Prezes Rady Ministrow stopnia alarmowego CRP na
terytorium Polski dotyczgcego zagrozen wystgpieniem zdarzenia o charakterze terrorystycznym. W wyniku
tego Panstwa Unii Europejskiej oraz USA i inne objely Rosje szeregiem sankcji gospodarczych i politycznych a
do Polski naptyneta i nadal naptywa istotna fala emigrantéw z Ukrainy. Sytuacja ta bedzie miata niewatpliwy wptyw
na sytuacje gospodarczg w kraju i na Swiecie. Konflikt rosyjsko-ukrainski moze negatywnie oddziatywa¢ na
zachowania rynkéw finansowych i gospodarek na catym $wiecie, a zwtaszcza na rynki finansowe i gospodarki

krajéw regionu Europy Srodkowo-Wschodniej, w tym w szczegolnosci na gospodarke Polski.

Spotka i2 Development S.A., jak i jej podmioty zalezne gtéwnie prowadzg dziatalnos¢ na terenie Polski. W ocenie
Zarzadu Spoiki, sytuacja na Ukrainie moze wptyng¢ przede wszystkim na popyt na mieszkania, koszty budowy oraz
dostepno$é podwykonawcéw. Ocena wplywu jest na dzien dzisiejszy mocno utrudniona, a to w zwigzku z
duzg zmiennoscig sytuacji. Zarzad Spofki nie jest w stanie oszacowaé jednoznacznie skali wplywu wojny na
Ukrainie na dziatalnos¢ Spétki oraz Grupy. Badania rynku wykazujg, ze wstrzymanie popytu miato miejsce w
pierwszych dniach od rozpoczecia konfliktu. W miare naptywu do Polski uchodzcéw z Ukrainy i oswojenia sie rynku

z sytuacjg na wschodzie, zainteresowanie wsrod klientdéw wraca do stanu przed konfliktem.

Kolejnym ryzykiem dla rynku moze by¢ cze$ciowy odptyw pracownikéw branzy budowalnej. Tu Zarzad podkresla,
ze posiada wiasne generalne wykonawstwo, co przektada sie na bezposrednie relacje z podwykonawcami, co za
tym idzie ryzyko to, na dzieh dzisiejszy, definiuje na poziomie znikomym. Grupa ma wszelkie $rodki by w
nadchodzgcych kwartatach realizowaé zatozone cele, umacniajgc swojg pozycje konkurencyjng. Na dzien
sporzadzenia niniejszego raportu wszystkie inwestycje Grupy postepowaty zgodnie z planem i nie ma obaw co do

zatozonych harmonogramow.

Zarzad Spotki na biezgco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wplyw zaréwno z perspektywy

poszczegdlnych projektdw, jak i catej Grupy i jej dugofalowych zamierzen. Zainteresowanie komercjalizacjg lokali
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ustugowych nie ulegto zmianie. Dziat komercjalizacji spotyka sie wcigz z duzym zainteresowaniem najmem lokali

ustugowych, wrecz naptyw obywateli Ukrainy spowodowat wieksze zainteresowanie w tej materii.

Na podstawie analiz, Zarzad i2 Development S.A. dokonat oceny mozliwych przysztych skutkow zaréwno dalszego

wystepowania epidemii i sytuacji polityczno-gospodarczej na swiecie, w szczegdlnosci na:

e dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych lub ustugowych - w postaci: opdzniern w podpisywaniu
umoéw rezerwacyjnych, przedwstepnych, deweloperskich oraz aktdéw przenoszacych wiasnos¢ lokali, w
szczegolnosci poprzez ograniczone dziatanie kancelarii notarialnych oraz mozliwe opdznienia w
rozpatrywaniu wnioskéw kredytowych klientow Grupy i2 Development i wyptat transz kredytowych, a
takze ewentualne zachorowania klientéw bgdz objecie ich kwarantanna,

e wydtuzenie postepowan administracyjnych w Urzedach (dotyczgcych wydawania decyzji m.in. o
pozwoleniu na budowe i pozwoleniu na uzytkowanie), postgpowan dotyczacych pozyskiwania
finansowania w Bankach (w zakresie finansowania biezgcych oraz planowanych przedsiewzie¢
deweloperskich), a takze postepowan sgdowych (w szczegodlnosci przed sgdem wieczystoksiegowym),

e harmonogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych opdznien prac budowlanych zwigzanych
z ograniczonym dostepem do materiatbw budowlanych oraz ewentualne braki personelu u
podwykonawcow) i tym samym na terminowos¢ realizacji inwestycji (biezgcych oraz bedacych w

przygotowaniu zgodnie z przyjetym harmonogramem wzgledem nowych inwestyc;ji).

W ocenie Zarzadu i2 Development S.A., w zaleznosci od okresu trwania obecnej sytuacji oraz istotnosci
ograniczenn wprowadzonych przez wiladze panstwowe, istnieje potencjalne zagrozenie spowolnienia
gospodarczego, ktére moze w dtuzszym terminie mie¢ wptyw na rynek nieruchomosci, w tym na popyt na lokale
mieszkalne, ustugowe i biurowe, a takze na dostepnos$é¢ i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy

przedsiewzie¢ deweloperskich.

Zarzad i2 Development S.A. podjgt wszelkie dziatania, majgce na celu zminimalizowanie skutkéw powyzszych
czynnikéw. Sytuacja i2 Development S.A. na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu, w ocenie Zarzadu, jest
stabilna.

i2 Development S.A. na biezaco i z uwaga monitoruje sytuacje zwigzang sytuacjg polityczno-gospodarcza na

Ukrainie i na $wiecie.
10. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace istotny wptyw na wyniki Grupy

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, wedtug najlepszej wiedzy Zarzgdu i2 Development S.A., sytuacja na
Swiecie zwigzana z epidemig koronawirusa i wojng na Ukrainie nie wptywa istotnie na biezgcg dziatalnosé Spotki.
W okresie sprawozdawczym koniunktura na rynku nieruchomosci ulegta pogorszeniu, jednak dzigki
zdywersyfikowanej dziatalnosci Grupy sytuacja jest stabilna, chociaz wcigz pozostaje dynamiczna i w zaleznosci
od okresu trwania obecnych uwarunkowan oraz istotnosci ograniczen, istnieje zagrozenie spowolnienia

gospodarczego, ktére moze w dtuzszej perspektywie mie¢ wptyw na dziatalnos¢ Grupy.

Sytuacja i2 Development S.A. na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, w ocenie Zarzadu, jest stabilna. i2
Development S.A. na biezgco i z uwagg monitoruje sytuacje. Zaktadane na 2023 rok budzety realizowane sg bez
istotnych odchylen, przez co nie planuje sie przeszacowan istniejgcych budzetow poszczegdlnych inwestycji na ten

rok. Przedsiewziecia deweloperskie przebiegajg zgodnie z zatozonymi wczesniej harmonogramami.
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11. Istotne transakcje zawarte pomiedzy podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

Spotki z Grupy kapitatowej i2 Development S.A. nie zawieraly istotnych transakcji z/pomigdzy podmiotami

powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe.

12. Umowy istotne dla dziatalnosci Grupy Kapitatlowej i2 Development S.A.

W dniu 17.02.2023 roku spotka zalezna Bulwar Staromiejski Sp. z 0. o. podpisata umowe kredytu
nieodnawialnego z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A na kwote 8 377 490,00 EUR. Celem finansowania
jest refinansowanie 63 lokali ustugowych zlokalizowanych we Wroctawiu w Bulwarze Staromiejskim o

tacznej powierzchni ok. 4,9 tys. m2.

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

W dniu 4.10.2022 roku zostato sptacone zobowigzanie wynikajgce z zawartej umowy Kredytu nr 15/0065
dotyczacej finansowania projektu deweloperskiego ,Bulwar Staromiejski”.

W zwigzku z catoéciowg splatg kredytu w dniu 11.05.2023 roku udzielonego przez Slgski Bank
Spétdzielczy ,Silesia” w Katowicach na podstawie umowy o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4 z dn.
17.03.2020 wraz z pozniejszymi zmianami w tym samym dniu wygasto zobowigzanie wobec Banku z tyt.

w/w kredytu i zwolnieniu ulegty wszystkie ustanowione prawne zabezpieczenia.

W dniu 17 marca 2020 roku spétka i2 JV Sp. z 0.0. zawarla ze Slgskim Bankiem Spétdzielczym ,Silesia”
w Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostat udzielony
w kwocie 14.626.337,60 zt netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku. Kredyt zostanie
wykorzystany na finansowanie zakupu lokali ustugowych na inwestycji ,Bulwar Staromiejski”,
zlokalizowanych we Wroctawiu, w budynkach B7, B10 i B11. Kredyt oprocentowany jest wedtug stopy
procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-miesigcznych
powiekszonej o marze nieodbiegajacg od warunkéw rynkowych. Ostateczny termin sptaty kredytu to 16
marca 2035 roku. Zabezpieczenie kredytu stanowi: weksel wiasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowa,
poreczenie i2 Development S.A., o$swiadczenie o poddaniu sig¢ egzekucji i2 Development S.A., zastaw
rejestrowy na udziatach w spétce i2 JV Sp. z 0.0. nalezgcych do jedynego wspdlnika tj. i2 Development
S.A., hipoteka umowna tgczna do kwoty 21.940.000,00 zt na lokalach ustugowych, petnomocnictwo do
dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy, cesja praw z polisy ubezpieczeniowej
nieruchomosci stanowigcych prawne zabezpieczenie kredytu oraz globalna cesja wierzytelnosci
przysztych wynikajgcych z zawartych uméw najmu. Podpisanie tej umowy jest istotnym zdarzeniem w
kierunku realizacji zaktualizowanej strategii Grupy, ktéra opiera¢ sie bedzie miedzy innymi na uzyskiwaniu

przychoddéw z najmu powierzchni ustugowe;j.

Kredyty celowe, do ktérych nastgpito udzielenie wsparcia i poreczenia sg zabezpieczone w pierwszej

kolejnosci hipotekami.

Poreczenia wekslowe

W marcu 2023 roku Spoétka KPB Sp. z o. o. sptacita zobowigzanie wynikajgce z Umowy Kredytowej nr
09/070/15/Z/VV z pézniejszymi aneksami o kredyt w rachunku biezgcym w PLN Wartos¢ przyznanego
kredytu wynosita 3.000.000,00 zt. Poreczenie wekslowe wraz z deklaracjg wekslowg podpisane przez

Spotke i2 Development S.A. zostato zniszczone.
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Obligacje zabezpieczone wyemitowane przez spotki z Grupy i2 Development S.A.

=  Zabezpieczenie obligacji serii L, M, N i O stanowi hipoteka, ktéra zostata ustanowiona na nieruchomosci
gruntowej, zlokalizowanej we Wroctawiu przy ul. Powstarnicéw Slgskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27 na
| miejscu hipotecznym ustanowionej do kwoty 150% wartosci przydzielonych obligacji serii L, M, Ni O a
takze oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji z hipoteki, zlozenie przez i2 Development S.A. weksla
wiasnego in blanco oraz poddanie si¢ egzekucji przez i2 Development S.A. w trybie art. 777 pkt 5)

kodeksu postepowania cywilnego.

Zdarzenia po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2023 roku:

= W dniu 7 lipca 2023 roku zostata zawarta umowa kredytu pomiedzy spétkg zalezng Armii Krajowej 7 Sp.
Z 0. 0., a mBank S.A. Maksymalna kwota kredytu inwestycyjnego to 118 630 875,00 zt. Po uruchomieniu

kredyt zostanie wykorzystany na realizacje inwestycji przy Armii Krajowej.

= W dniu 26 lipca 2023 roku zostata zawarta umowa kredytu pomiedzy spétka zalezng Stalova Sp. z 0. 0.,
a VeloBank S.A. Kredyt zostanie przeznaczony na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z
podziemnym garazem wielostanowiskowym, infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem tereny

przy ul. Stalowej we Wroctawiu. Maksymalna kwota kredytu inwestycyjnego to 49 000 000,00 zt.
14. Postepowania sagdowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spotek z Grupy i2 Development nie byta strong postepowan, ktére
pojedynczo lub tgcznie prezentowatyby warto$¢ przekraczajgcg 10% kapitatow wiasnych jednostki dominujgcej w

Grupie.
15. Réznice pomiedzy wynikami finansowymi a prognozami wynikéw za dany okres

Jednostka dominujgca nie publikowata prognoz finansowych dotyczacych wynikow Spétki i Grupy Kapitatowej na |
potrocze 2023 roku.

16. Inne informacje, ktére zdaniem Emitenta sg istotne dla oceny jego sytuacji i mozliwosci realizacji

zobowigzan przez Emitenta

Zdarzenia po dacie bilansowej

Zdarzenia po dniu bilansowym dotyczgce emisji oraz wykupdw obligacji zostaty opisane w nocie 5, natomiast
zdarzenia dotyczace kredytdw i pozyczek zostaty opisane w pkt. 6. Informacja o uzyskanym po dniu bilansowym
PNU zamieszczono w pkt. 7.

17. Czynniki, ktore w ocenie Emitenta beda mialy wplyw na osiaggniete przez niego wyniki w

perspektywie, co najmniej kolejnego kwartatu

Dziatalno$¢ Grupy jest scisle skorelowana z ogdlng sytuacjg gospodarczg kraju. Na wynik finansowy Grupy majg

wplyw takie czynniki zewnetrzne jak:

= wielko$¢ PKB — sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wptyw na wyniki finansowe osiggane przez
Grupe. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na konsumpcje lub
naktadoéw inwestycyjnych oraz innych wskaznikobw o analogicznych charakterze moze niekorzystnie

wpltyngé na sytuacje finansowg Grupy. Dziatalno$é Grupy jest uzalezniona od koniunktury na rynku
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nieruchomosci. Koniunktura ta jest natomiast powigzana z sytuacjg na rynku finansowym, a w
szczegolnosci z tendencjami na rynku stép procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stép procentowych
moze zdecydowanie wplyng¢ na wielkos¢ przychodow Grupy,

= dostepnosé gruntdéw pod nowe projekty - zrodtem przysztych przychodéw (gtéwnych) Grupy jest jej
zdolnos¢ skutecznego pozyskiwania atrakcyjnych terendéw inwestycyjnych pod nowe projekty
deweloperskie w odpowiednich terminach (bgdz pozyskiwanie ich na bardziej oddalone w terminie
przedsiewziecia deweloperskie), po konkurencyjnych cenach, na ktérych wygenerowana zostanie
satysfakcjonujgca marza. Ograniczona podaz dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i o uregulowanej
sytuacji prawnej sprawia, ze umiejetnos¢ pozyskiwania nowych gruntéw stanowi istotne zrédto przewagi
konkurencyjnej na rynku deweloperskim. Zarzad jednostki dominujgcej ktadzie duzy nacisk na
zabezpieczanie atrakcyjnych gruntdéw pod przyszte inwestycje, dzieki czemu Grupa posiada rozbudowany

i urozmaicony bank ziemi zabezpieczajgcy jej dziatalno$¢, co najmniej na najblizsze dwa lata,

= dostepnos$¢ kredytow hipotecznych — podwyzszanie wymaganego udziatu wkfadu witasnego moze
stopniowo zmniejsza¢ dostepnos¢ kredytéw hipotecznych oraz sktania¢ osoby dysponujgce nizszymi
srodkami do odtozenia decyzji o zakupie lub kupnie tanszego/mniejszego lokalu. Niesie to za sobg ryzyko
zmniejszenia $redniej wartosci oraz liczby transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Nalezy
mie¢ jednak na uwadze, ze w praktyce mozliwe jest wniesienie 10% wkiadu wiasnego i pokrycie
pozostatego wymaganego wktadu wtasnego zgodnie z rekomendacjg np. z pomocg blokady srodkéw na

rachunku bankowym lub indywidualnym koncie emerytalnym, badz polisy ubezpieczeniowej,

= poziom stép procentowych - prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej zwigzane jest najczesciej z
pozyskiwaniem zewnetrznego finansowania na potrzeby realizacji inwestycji budowlanych — zazwyczaj z
wykorzystywaniem kredytow bankowych. W zwigzku z tym Grupa narazona jest na zmiany w poziomie
stop procentowych, ktére majg wptyw na wysokos¢ ponoszonych przez Grupe kosztéw — oprocentowania
zaciggnietych kredytow.

= sytuacja zwigzana z koronawirusem i wojng na Ukrainie — szerzej zostata opisana w pkt. 9 niniejszego

sprawozdania

Podpisane elektronicznie przez Marcin Misztal

(Certyfikat kwalifikowany) w dniu 2023-09-29.

Wroctaw, 29 wrzesnia 2023 roku Marcin Misztal — Prezes Zarzadu
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