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Oswiadczenie kierownictwa
Stosownie do artykutu 4 oraz 52 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci, Kierownik
jednostki i2 Development Spotka Akcyjna przedstawia sprawozdanie finansowe za rok konczacy
si¢ 31 grudnia 2023 roku, na ktére sktada sig:
* Bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2023;
* Rachunek zyskow i strat za okres 1 stycznia 2023 — 31 grudnia 2023;
 Rachunek przeptywow pieni¢znych za okres 1 stycznia 2023 — 31 grudnia 2023;
* Zestawienie zmian w Kkapitale (funduszu) wlasnym za okres 1 stycznia 2023 — 31 grudnia 2023;
* Informacja dodatkowa, obejmujgca wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz
dodatkowe informacje i objasnienia.
Do sprawozdania finansowego dotaczono sprawozdanie z dziatalnos$ci jednostki za okres objety
sprawozdaniem finansowym.
Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy
1 przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje
majatkowg 1 finansowg oraz wynik finansowy.
W celu rzetelnego i1 jasnego przedstawienia sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku
finansowego jednostka przedstawita wszelkie dodatkowe informacje konieczne do speinienia tego
obowigzku w informacji dodatkowe;.
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A.  WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA

1. INFORMACJE OGOLNE

12 Development Spotka akcyjna (,,Spotka”) zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 26 czerwca
2012 roku jako Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0.

W dniu 29 sierpnia 2014 roku zarejestrowano w KRS przeksztatcenie w spotke akcyjna.
W dniu 13 lipca 2015 roku zarejestrowano zmian¢ nazwy sp6iki na i2 Development S.A.

Spotka wpisana zostata do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000520460.

Spoéice nadano numer statystyczny REGON 022010257.
Spotka jest podatnikiem podatku od towardéw i ustug, numer 8971785953.

Siedziba Spotki miesci si¢ we Wroctawiu przy ulicy Laciarskiej 4b

1.1.  Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki

Podstawowym przedmiotem dziatalnos$ci spotki i2 Development S.A. jest:

* 4120Z roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdéw mieszkalnych i niemieszkalnych

1.2.  Czas trwania dziatalnosci jednostki

Okres trwania dziatalno$ci oznaczony zostal na czas nieokreslony.

1.3.  Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym

Sprawozdanie sporzadzono za okres 1 stycznia 2023 r. — 31 grudnia 2023 r.

1.4.  Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zawiera dane faczne

W sktad jednostki nie wchodza jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielnie sprawozdania
finansowe.

1.5.  Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez jednostke w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci.

Nie istniejg okolicznos$ci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nig dziatalnosci.

1.6.  Informacja czy sprawozdanie finansowe jest sporzadzone po potaczeniu spotek

W okresie za jaki sporzadzono sprawozdanie finansowe nie nastgpito potaczenie spotek.
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2. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

2.1. Omowienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci obowiazujacych przy sporzadzeniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednostce

prawo wyboru, w tym:

Niniejsze sprawozdanie finansowe sporzadzono za okres od 01 stycznia 2023 do 31 grudnia 2023 w
oparciu o Polskg Ustawe o Rachunkowosci (UoR).

2.2.  Metody wyceny aktywéw i pasywow

Rzeczowe aktywa trwale
Srodki trwate

Srodki trwate sa wykazywane w cenie nabycia (powigkszonej o wszystkie koszty bezposrednio
zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzytkowania) lub
koszcie wytworzenia, pomniejszonym o skumulowane odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytulu
utraty wartosci. Srodki trwate s3 amortyzowane liniowo poczawszy od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po miesigcu przekazania do uzytkowania. Stawki amortyzacji wynikaja z okresow
ekonomicznej uzytecznosci aktywow.

Stawki amortyzacyjne w spolce ksztaltuja si¢ na nastgpujagcym poziomie:

* budynki i budowle 1,5% - 10%,

» urzadzenia techniczne i maszyny 20% - 30%,

* sprzet komputerowy 33%, $rodki transportu 20%,
* pozostate srodki trwate 10% - 20%,

* wartosci niematerialne i prawne 4% - 50%.

Inwestycje w obce obiekty wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszone
o odpisy amortyzacyjne. Dlugo$¢ 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
rzeczowych aktywow trwalych, jezeli kryteria uymowania sg spetnione. Koszty poniesione po dacie
oddania srodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji 1 napraw, obcigzaja rachunek
zyskow 1 strat w momencie ich poniesienia.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zosta¢ usuni¢ta z bilansu po dokonaniu jej zbycia,
lub gdy nie sa spodziewane Zzadne przyszte korzysci ekonomiczne wynikajace z dalszego
uzytkowania lub sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia danego skladnika
aktywow z bilansu, obliczone, jako r6znica mi¢dzy wptywami ze sprzedazy a warto$cia bilansowa
usuwanego sktadnika aktywu, uymowane sg w rachunku zyskow i strat

Inwestycje

Inwestycje rozpoczete dotyczg srodkéw trwalych bedacych w toku budowy lub montazu 1 s3
wykazywane wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z
tytutu utraty wartoéci. Srodki trwale w budowie nie podlegaja amortyzacji do czasu zakoficzenia
budowy i przekazania $rodka trwatego do uzywania.
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Naktady ponoszone w okresie pdzniejszym.

Aktywowaniu podlegajg poniesione w pdzniejszym okresie koszty wymienianych czgsci sktadnika
rzeczowych aktywow trwatych, ktére mozna wiarygodnie oszacowac i jest prawdopodobne, ze
Spoika osiggnie korzysci ekonomiczne zwigzane z wymienianymi sktadnikami rzeczowych aktywow
trwalych. Pozostale naktady sa uymowane na biezagco w rachunku zyskow i strat, jako koszt.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos$ci inwestycyjne s3 ujmowane poczatkowo w warto$ci réwnej cenie nabycia,
powigkszonej o koszty transakcji. Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow obejmuje koszt zastgpienia
czes$ci nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spelnione sg kryteria ujmowania,
i nie obejmuje kosztow biezacego utrzymania nieruchomosci. Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci
sg wykazywane w wartosci godziwej, ktora odzwierciedla warunki rynkowe na dzien bilansowy.
Warto$ci godziwe sa okreSlane na dzien bilansowy na podstawie niezaleznych wycen
rzeczoznawcow. Zyski lub straty wynikajace ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci sg
ujmowane w rachunku zyskow i strat tego okresu, w ktérym powstaty.

Przeniesienie aktywoéw do nieruchomosci inwestycyjnych (reklasyfikacja np. ze srodkéw trwatych,
lub $rodkow trwalych w budowie) nastepuje tylko wtedy, gdy zmienia si¢ sposob uzytkowania przez
wiasciciela, potwierdzone badz przez zakonczenie uzytkowania skladnika aktywow przez
wiasciciela, badz rozpoczecie uzytkowania na podstawie umowy leasingu. Jezeli sktadnik aktywow
wykorzystywany przez wiasciciela - Spotke staje si¢ nieruchomoscig inwestycyjng, Spotka stosuje
zasady opisane w czesci ,,Rzeczowe aktywa trwale” az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej
nieruchomosci.

Przeniesienie inwestycji z nieruchomosci do aktywoéw trwatych i zapasoéw lub z zapasow do
nieruchomosci.

W przypadku przeniesienia aktywow z zapasow do nieruchomosci inwestycyjnych, réoznicg miedzy
warto$cig godziwg nieruchomosci ustalong na ten dzien przeniesienia a jej poprzednia wartoscia
bilansowa ujmuje si¢ w rachunku zyskéw 1 strat. W przypadku przeniesienia nieruchomosci
inwestycyjnej do aktywow wykorzystywanych przez wiasciciela lub do zapasoéw, zaktadany koszt
takiego sktadnika aktywow, ktory zostanie przyjety dla celow jego ujecia w innej kategorii jest rowny
wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany jej sposobu uzytkowania.

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

Nabycie nieruchomosci przeznaczonej do modernizacji

W przypadku, gdy Spotka nabywa nieruchomos$¢ inwestycyjna, ktora wymaga poniesienia
dodatkowych naktadoéw inwestycyjnych, jej poczatkowa warto§¢ wycenia si¢ w cenie nabycia.
Warto$¢ naktadow adaptacyjnych zostaje aktywowana w warto$ci poczatkowej nieruchomosci, do
czasu zakonczenia prac modernizacyjnych. Nieruchomos$¢ na czas niezbednych robdt pozostaje
nieruchomoscig inwestycyjng i nie jest przeklasyfikowywana do nieruchomosci zajmowanych przez
wiasciciela ($rodki trwate w budowie). Wycena takiej nieruchomos$ci w trakcie modernizacji, jak
réwniez po jej zakonczeniu podlega kazdorazowo wycenie na dzien bilansowy do wartosci godziwej
poprzez rachunek zyskow 1 strat.
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Nieruchomos$¢ inwestycyjna w budowie

Spoéika prezentuje nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy, jako nieruchomosci inwestycyjne.
Nieruchomosci te w czasie trwania budowy wyceniane sg wedtug wartosci godziwej od momentu,
gdy jest mozliwe wiarygodne ustalenie tej wartosci. Warto$¢ godziwa ustalana jest na podstawie
niezaleznych wycen rzeczoznawcoéw skorygowanych do stopnia zawansowania robot.

Wartos$ci niematerialne

Warto$ci niematerialne wycenia si¢ wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, (jezeli spetniaja
kryteria rozpoznawania dla prac badawczych i rozwojowych), pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz o odpisy z tytutu utraty warto$ci.

Cena nabycia wartosci niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia jednostek gospodarczych
jest rowna ich wartosci godziwej na dzien polaczenia.

Kazdorazowo Spotka ocenia, czy dana warto$¢ niematerialna ma ograniczony czy nie okreslony okres
uzytkowania.

Wartos$ci niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania s3 amortyzowane przez okres
uzytkowania oraz poddawane testom na utrate wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki
wskazujace na utrate ich wartosci. Okres i metoda amortyzacji wartosci niematerialnych o
ograniczonym okresie uzytkowania sg weryfikowane przynajmniej na koniec kazdego roku
obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym sposobie
konsumowania korzys$ci ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywow sa ujmowane
poprzez zmian¢ odpowiednio okresu lub metody amortyzacji i traktowane jak zmiany warto$ci
szacunkowych. Odpis amortyzacyjny sktadnikow wartos$ci niematerialnych o ograniczonym okresie
uzytkowania ujmuje si¢ w rachunku zyskéw 1 strat w cigzar tej kategorii, ktora odpowiada funkcji
danego sktadnika warto$ci niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokre§lonym okresie uzytkowania oraz te, ktore nie sg uzytkowane, sa
corocznie poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do
poszczegblnych aktywow lub na poziomie o$rodka wypracowujacego srodki pienigzne.

Okres amortyzacji w odniesieniu do wartosci niematerialnych wynosi jak ponizej:

* nabyte prawa majatkowe, licencje 1 koncesje - nie krocej niz 4 lata i nie dtuzej niz 25 lat,
oprogramowanie komputerow - nie krocej niz 2 lata i nie dtuzej niz 7 lat,

* pozostale wartosci niematerialne 1 prawne - nie krocej niz 2 lata i1 nie dtuzej niz 7 lat. Koszty prac
badawczych nie podlegaja aktywowaniu i sg prezentowane w rachunku zyskow i strat, jako koszty w
okresie, w ktorym zostaty poniesione,

* koszty prac rozwojowych sg amortyzowane metodg liniowg przez przewidywany okres ich
ekonomicznej przydatnosci. W przypadku, gdy niemozliwe jest wyodrebnienie wytworzonego we
wlasnym zakresie sktadnika aktywow, koszty prac rozwojowych sa uyymowane w rachunku zyskow i
strat w okresie, w ktorym zostaly poniesione.

Zyski lub straty wynikajace z usunigcia warto$ci niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug
r6éznicy pomigdzy wplywami ze sprzedazy netto a warto$cig bilansowa danego sktadnika aktywow i
sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w momencie ich usuniecia z bilansu.
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Warto$¢ firmy

Warto$¢ firmy powstaje z tytulu przejecia jednostki gospodarczej speiniajace; definicje
»przedsiewziecia” i stanowi nadwyzke wynagrodzenia przekazanego za kontrol¢ nad wartoscia
godziwa mozliwych do zidentyfikowania przyjetych aktywow netto jednostki.

Po poczatkowym ujeciu wartos¢ firmy jest wykazywana wedlug ceny nabycia pomniejszonej o
wszelkie skumulowane odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Wartos¢ firmy nie podlega
amortyzacji, natomiast na koniec kazdego roku obrotowego podlega ona testowi z tytutu utraty
wartosci.

Utrata wartoS$ci niefinansowych aktywow trwalych

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze
mogla nastapi¢ utrata wartosci ktoéregos ze sktadnikéw niefinansowych aktywow trwatych. W razie
stwierdzenia, ze przestanki takie zachodza, lub w razie koniecznosci przeprowadzenia co rocznego
testu sprawdzajacego, czy nastgpita utrata warto$ci, Spotka dokonuje oszacowania warto$ci
odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow lub os$rodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne, do
ktorego dany sktadnik aktywow nalezy.

Warto$¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujacego $rodki pienigzne
odpowiada wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy tego skladnika aktywow lub
odpowiednio osrodka wypracowujacego $rodki pieniezne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od
tego, ktdra z nich jest wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalng ustala si¢ dla poszczeg6lnych aktywow, chyba,
ze dany sktadnik aktywow nie generuje samodzielnie wplywow pienigznych, ktére w wiekszosci sg
niezalezne od tych, ktore sa generowane przez inne aktywa lub grupy aktywow. Jesli wartos¢
bilansowa sktadnika aktywow jest wyzsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci
1 dokonuje si¢ wowczas odpisu do ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci
uzytkowej prognozowane przeplywy pieni¢zne sa dyskontowane do ich warto$ci biezacej przy
zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem skutkéw opodatkowania, ktora
odzwierciedla biezace rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla
danego sktadnika aktywow. Odpisy aktualizujace z tytulu utraty wartosci sktadnikéw majatkowych
uzywanych w dzialalno$ci kontynuowanej ujmuje si¢ w tych kategoriach kosztéw, ktore odpowiadaja
funkcji sktadnika aktywow, w przypadku, ktorego stwierdzono utrate wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Spotka ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na to, ze odpis
aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci, ktory byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu
dodanego sktadnika aktywow jest zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie
przestanki wystepuja, Spotka szacuje wartos¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow. Poprzednio
ujety odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci ulega odwrdceniu wtedy 1 tylko wtedy, gdy od czasu
ujecia ostatniego odpisu aktualizujgcego nastgpila zmiana wartosci szacunkowych stosowanych do
ustalenia warto$ci odzyskiwalnej danego skladnika aktywow. W takim przypadku, podwyzsza si¢
warto$¢ bilansowa skladnika aktywoéw do wysokosci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona
kwota nie moze przekroczy¢ wartosci bilansowej sktadnika aktywow, jaka zostataby ustalona (po
odjeciu umorzenia), gdyby w ubiegtych latach w ogoéle nie ujeto odpisu aktualizujacego z tytutu utraty
wartosci w odniesieniu do tego skladnika aktywow. Odwrdcenie odpisu aktualizujgcego z tytutu
utraty warto$ci skladnika aktywow ujmuje si¢, jako przychdd w rachunku zyskow i strat. Po
odwroceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego
sktadnika jest korygowany w sposob, ktory pozwala w ciggu pozostatego okresu uzytkowania tego
sktadnika aktywow dokonywac systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowej
pomniejszonej o warto$¢ koncowa.
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Koszty finansowania zewne¢trznego

Koszty finansowania, ktéore mozna bezposrednio przyporzadkowaé¢ nabyciu, budowie lub
wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow, aktywuje si¢ jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia tego sktadnika aktywow. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadaja si¢ odsetki od
kredytow celowych oraz zyski lub straty z tytutu réznic kursowych do wysokosci, ktéra koryguje
koszty odsetek.

Koszty finansowe aktywowane sg do produkcji w toku tylko w okresie, kiedy projekt deweloperski
jest aktywny. Projekt uwaza si¢ za aktywny, gdy dla zakupionych gruntéw prowadzone sa prace
projektowe lub budowlane oraz podczas procesu uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych
potrzebnych do prowadzenia projektu. Koszty finansowe przestajg by¢ aktywowane z chwila, gdy
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 Spotki, koszty odsetek od
wyemitowanych obligacji nie sg aktywowane do produkcji w toku, gdyz nie mozna ich bezposrednio
przyporzadkowac konkretnym projektom deweloperskim.

Aktywa finansowe

Na dzien nabycia Spotka wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedlug
wartosci godziwe] uiszczonej zaplaty. Koszty transakcji Spotka wlacza do wartosci poczatkowej
wyceny aktywow finansowych, poza kategorig aktywoéw wycenianych w wartosci godziwej poprzez

wynik.

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

« aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnos$ci wyceniane wedtug skorygowanej ceny
nabycia ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej,

« aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wyceniane wedtlug warto$ci godziwej, a zyski/straty z
tytutu aktualizacji uyymowane sg w rachunku zyskow 1 strat,

+ aktywa finansowe przeznaczone do sprzedazy wyceniane wedlug wartosci godziwej, a zyski/straty
z tytutu aktualizacji uyymowane sg w rachunku zyskow 1 strat,

* pozyczki 1 naleznosci wlasne wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia ustalanej przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowej Nalezno$ci, o krotkim terminie wymagalnosci, dla
ktorych nie okreslono stopy procentowej, wyceniane s3 w kwocie wymaganej zaplaty.

Whudowane instrumenty pochodne
Dla umow niespelniajacych definicji aktywa finansowego stosuje si¢ zasady opisane ponizej.

Wbudowane instrumenty pochodne sg oddzielane od uméw 1 traktowane jak instrumenty pochodne,
jezeli spetnione sg nastepujace warunki:

» charakter ekonomiczny i ryzyko wbudowanego instrumentu nie sg $ci$le zwigzane z ekonomicznym
charakterem i ryzykiem umowy, w ktérg dany instrument jest wbudowany;

* samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizacji jak instrument wbudowany spetniatby
definicj¢ instrumentu pochodnego;

* instrument hybrydowy (ztozony) nie jest wykazywany w wartosci godziwej, a zmiany jego warto$ci
godziwej nie sg odnoszone do rachunku zyskow 1 strat.
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Whbudowane instrumenty pochodne sg wykazywane w podobny sposob jak samodzielne instrumenty
pochodne, ktore nie sg uznane za instrumenty zabezpieczajgce. Pochodne instrumenty finansowe i
zabezpieczenia Spoltka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej
do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Ceng sprzedazy netto mozliwa do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku
zwyklej dziatalno$ci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia 1 szacowane koszty
niezbe¢dne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Nieruchomosci (grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntoéw) nabyte w celu prowadzenia
inwestycji deweloperskiej lub budowlanej przeznaczone do sprzedazy w toku dziatalnosci
deweloperskiej Spotki sg prezentowane w zapasach, w pozycji towary.

Wartos¢ zakupionych gruntéw pod budowe obciaza koszt wlasny sprzedazy dopiero po zakonczeniu
inwestycji i sprzedazy.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

Srodki pienigzne wycenia sic w wartosci nominalnej, z tym, ze warto$¢ $rodkéw na rachunkach
bankowych obejmuje takze skapitalizowane, dopisane do stanu $rodkéw na rachunku bankowym
odsetki.

Saldo s$rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowanym rachunku
przeplywoéw pienigznych sktada si¢ z okreslonych powyzej srodkow pienig¢znych 1ich ekwiwalentow.
Zmiana stanu $rodkéw pieni¢znych na rachunkach powierniczych wykazywana jest w rachunku
przeplywéw pienieznych w odrebnej pozycji ,zmiana stanu $rodkow na rachunkach
deweloperskich”.

Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne
Kredyty bankowe ujmuje si¢ w ksiegach:

* kredyty w walucie polskiej — w wysokosci zadtuzenia, wedtug wartosci nominalnej, powigkszonej
o odsetki na dzien bilansowy a nie pobrane przez bank,

 kredyty w walucie obcej — w wysokosci zadtuzenia, wedlug wartosci nominalnej waluty obcej,
przeliczonej na walute polska. Zadtuzenie na dzien bilansowy wycenia si¢ po kursie srednim NBP,

ustalonym na ten dzien dla poszczeg6lnych walut obcych.

Pozyczki wycenia si¢ wedlug ceny nabycia, powigkszonej o odsetki nalezne do zaptaty na dzien
bilansowy, pomniejszone o sptat¢ wartosci nominalne;j.

Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania

Zobowigzania z tytulu dostaw 1 ustug wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie.
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Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmuja
zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie
zakwalifikowane do kategorii wycenianych do wartos$ci godziwej przez wynik finansowy.
Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane, jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaly nabyte dla
celow sprzedazy w niedalekiej przyszio$ci. Instrumenty pochodne, wlaczajac wydzielone
instrumenty wbudowane, sg rowniez klasyfikowane, jako przeznaczone do obrotu, chyba, ze s3
uznane za efektywne instrumenty zabezpieczajace. Zobowigzania finansowe moga by¢ przy
pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez wynik
finansowy, jezeli ponizsze kryteria sg spetnione:

» taka kwalifikacja eliminuje lub znaczaco obniza niespdjnos¢ traktowania, gdy zard6wno wycena jaki
zasady rozpoznawania strat lub zyskow podlegaja innym regulacjom; lub

» zobowigzania sg cz¢$cig grupy zobowigzan finansowych, ktére sg zarzadzane i oceniane w oparciu
o wartos¢ godziwa, zgodnie z udokumentowang strategia zarzadzania ryzykiem; lub

» zobowigzania finansowe zawieraja wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny by¢
oddzielnie ujmowane. Na dzien 30 czerwca 2023 roku oraz na dzien 30 czerwca 2022 roku zadne
zobowigzania finansowe nie zostaly zakwalifikowanie do kategorii wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w
warto$ci godziwej, uwzgledniajac ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia
kosztow transakcji sprzedazy. Zmiany w warto$ci godziwej tych instrumentow sg ujmowane w
rachunku zyskow i strat, jako koszty lub przychody finansowe.

Inne zobowigzania finansowe, niebedgce instrumentami finansowymi wycenianymi w warto$ci
godziwej przez wynik finansowy, sa wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu
metody efektywnej stopy procentowej.

Spotka wylacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy,
kiedy obowiazek okreslony w umowie zostal wypeklniony, umorzony lub wygast. Zastapienie
dotychczasowego instrumentu dluznego przez instrument o zasadniczo roznych warunkach
dokonywane pomigdzy tymi samymi podmiotami, Spotka ujmuje, jako wygasniecie pierwotnego
zobowigzania finansowego 1 ujecie nowego zobowigzania finansowego. Podobnie znaczace
modyfikacje warunkéw umowy dotyczacej istniejagcego zobowigzania finansowego Spotka ujmuje,
jako wygasniecie pierwotnego 1 ujecie nowego zobowigzania finansowego. Powstajace z tytutu
zamiany roznice odno$nie warto$ci bilansowych wykazuje si¢ w rachunku zyskow 1 strat.

Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmuja w szczegodlnosci zobowigzania wobec urzedu
skarbowego z tytulu podatku od towarow 1 ustug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek,
ktére beda rozliczone poprzez dostawe towardw, ushlug lub $rodkoéw trwalych. Pozostate
zobowigzania finansowe ujmowane sa w kwocie wymagajacej zaplaty.

Dywidendy

Dywidendy na rzecz akcjonariuszy ujmuje si¢, jako zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym, W
ktérym nastgpito ich zatwierdzenie przez Walne Zgromadzenie do momentu wyptaty.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sag wowczas, gdy na Spolce ciazy istniejacy obowigzek prawny lub zwyczajowy
wynikajacy ze zdarzen przesztych oraz gdy jest prawdopodobne, ze wypekienie tego obowigzku
spowoduje wyplyw korzysci ekonomicznych i mozna wiarygodnie oszacowaé ich warto$¢. Jezeli
Spoétka spodziewa sig, ze koszty objgte rezerwg zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy
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ubezpieczenia, woéwczas zwrot ten jest uyymowany, jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy,
gdy jest rzecza praktycznie pewna, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej
rezerwy sa wykazane w rachunku zyskow i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

Odprawy emerytalne i nagrody jubileuszowe

Spotka w swoich regulaminach nie ma wpisanych praw do nagrod jubileuszowych lub odpraw
emerytalnych. Z uwagi na niewielkie ewentualne wysokosci takich rezerw Spotka zdecydowata ich
nie tworzy¢.

Platnosci w formie akcji wlasnych

W Spotce nie wystepuja platnosci w formie akceji wtasnych.

Podzial zysku na cele pracownicze oraz fundusze specjalne

Spotka nie przeznacza zysku na cele pracownicze lub fundusze specjalne.
Zysk przeznaczany jest na kapitat zapasowy badz na wyplate dywidendy.
Dotacje

Dotacje rzadowe, tacznie z niepienigznymi dotacjami wykazywanymi w warto$ci godziwej,
ujmowane s3 wylacznie wowczas, gdy istnieje wystarczajaca pewnos¢, ze Spotka spetni warunki
zwigzane z dang dotacja oraz, ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana. W przypadku, gdy
dotacja dotyczy danej pozycji kosztowej, wowczas jest ona ujmowana, jako przychéd w sposdb
wspotmierny do kosztéw, ktore dotacja ta ma w zamierzeniu kompensowaé. Natomiast w przypadku,
gdy dotacja dotyczy okreslonego skladnika aktywow, wowczas jej warto$¢ godziwa jest uyymowana
na koncie przychodow przyszlych okreséw, a nastgpnie jest stopniowo ujmowana w rachunku
zyskow 1 strat, jako przychdd proporcjonalnie do odpisOw amortyzacyjnych dokonywanych od tego
sktadnika aktywow.

Przychody
Przychody ze sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy ustug budowlanych sa ujmowane w okresie wypelniania zobowigzania
podstawie stopnia zaawansowania realizacji transakcji, jezeli kwotg przychodow mozna wyceni¢ w
wiarygodny sposéb.

Przychody ze sprzedazy pozostalych towarow 1 ustug sa uymowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z prawa wtasnosci do towardéw 1 produktow zostaty przekazane nabywcy oraz gdy kwote
przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.

Przychody z dziatalno$ci deweloperskie;j.

Przychody z uslug deweloperskich (budowa mieszkan i1 lokali ustugowych) ujmowane sg w
momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z posiadania nieruchomosci zostaly
przeniesione na kupujacego. Spoédtka rozpoznaje przychody netto ze sprzedazy produktow w
dziatalnosci deweloperskiej w momencie podpisania aktu notarialnego przenoszacego wlasnos¢
przez kupujacego.
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Przychody ujmowane w sprawozdaniu uwzgledniaja ewentualne rabaty, ktore sa udzielane na
moment podpisania umowy deweloperskiej. Ze wzgledu na réznorodnos$¢ projektow 1 strukture
klientéw. Spoétka nie stosuje jednolitego systemu bonusowego. Umowy deweloperskie przewiduja
ewentualne kary, wynikajace z nieterminowego przekazania lokalu oraz nieterminowego podpisania
aktu przenoszacego wlasno$¢ lokalu.

Przychody z tytutu odsetek

Przychody z tytulu odsetek sg ujmowane wedlug efektywnej stopy procentowej, sukcesywnie w
miar¢ ich naliczania w stosunku do wartosci bilansowej netto danego skladnika aktywow
finansowych. Przychody z tytutu wynajmu.

Przychody z tytulu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg metoda liniowa przez
okres wynajmu w stosunku do otwartych umow.

Podatki
Podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia
si¢ w wysokosci przewidywanej zaptaty na rzecz organdéw podatkowych. Podatek wykazany w
rachunku zyskow i strat to podatek biezacy obcigzajacy wynik okresu sprawozdawczego Spoiki oraz
cze$¢ odroczona, stanowigca zmian¢ stanu aktywoéw 1 rezerw z tytulu odroczonego podatku
dochodowego w okresie.

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczo$ci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan
bilansowych w stosunku do réznic przejSciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy
warto$cig podatkowg aktywow i1 pasywow a ich warto$cig bilansowg wykazang w sprawozdaniu
finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich roznic
przejsciowych:

* z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujgcia
wartos$ci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania niemajacej wplywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochod do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

» w przypadku dodatnich roéznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych
lub stowarzyszonych i udziatbw we wspolnych przedsigwzigciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy
terminy odwracania si¢ roéznic przejSciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest,
1z w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci roznice przejsciowe nie ulegng odwroceniu,

Aktywa z tytulu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych ro6znic
przejsciowych, jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i1 niewykorzystanych strat
podatkowych przeniesionych na nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze
zostanie osiagnigty dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzystaé w/w roznice, aktywa i
straty.

* z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytulu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic
przejsciowych powstaja w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy
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transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie maja
wplywu ani na wynik finansowy brutto, ani na doch6d do opodatkowania czy strat¢ podatkowg oraz

» w przypadku ujemnych rdéznic przejSciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udzialdow we wspolnych przedsigwzigciach, skladnik aktywow z tytulu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajgcej si¢ przewidzie¢ przysztosci ww. rdznice przejsciowe ulegng
odwroceniu i1 osiaggnigty zostanie dochod do opodatkowania, ktory pozwoli na potracenie ujemnych
roznic przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy
dzien bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggnigcie
dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czg¢sciowego lub catkowitego zrealizowania
sktadnika aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy 1 jest
uyjmowany do wysokosci odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiagnigcia w przysztosci
dochodow do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane
sg z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowigzywaé w okresie,
gdy sktadnik aktywoéw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe
stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych
obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji uyjmowanych poza zyskiem lub stratg jest uyymowany poza
zyskiem lub strata w innych catkowitych dochodach dotyczacych pozycji ujetych w innych
calkowitych dochodach lub bezposrednio w kapitale wltasnym dotyczacym pozycji ujetych
bezposrednio w kapitale wlasnym.

Spotka kompensuje ze soba aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu
odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania
tytut prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z tytutu biezacego
podatku 1 odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym
organem podatkowym. Podatek od towarow i ustug.

Przychody, koszty, aktywa 1 zobowigzania sg uyymowane po pomniejszeniu o wartos¢ podatku od
towarow 1 ushug, z wyjatkiem gdy podatek od towardw i ustug zaptacony przy zakupie aktywow lub
uslug nie jest mozliwy do odzyskania od organdéw podatkowych; wtedy jest on ujmowany
odpowiednio, jako czgs¢ ceny nabycia sktadnika aktywow lub jako czgs¢ pozycji kosztowej oraz
nalezno$ci 1 zobowigzan, ktore sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaroéw 1 ustug.

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

Kapital wlasny

Kapital wlasny to aktywa pomniejszone o zobowigzania i rezerwy na zobowigzania. Kapitaty wlasne
ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych z podzialem na ich rodzaje i wedlug zasad okreslonych
przepisami prawa, postanowieniami umowy.

Rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia mi¢dzyokresowe
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Spotka dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztéw, jezeli dotycza one przysztych
okresow sprawozdawczych.

Aktywa z tytulu umowy o wykonanie prac budowlanych

Jako pozycje wycena kontraktow budowlanych Spétka wykazuje wartos¢ sprzedazy niefakturowanej
wynikajacej z rozliczenia dlugoterminowych kontraktéw. Sprzedaz niefakturowana obliczana jest,
oddzielnie dla kazdego kontraktu, jako réznica pomig¢dzy przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi
wg zasad (polityk) rachunkowos$ci a warto$cig zafakturowang na odbiorcow w zwigzku z realizacja
kontraktu. Warto§¢ zafakturowana na odbiorcow w zwiazku z realizacjg kontraktu uwzglednia
faktury wystawione na odbiorcow w momencie odbioru ustug.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow dokonywane sa w wysokosci prawdopodobnych
zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy (obejmuja przychody przysztych
okresow).

Spotka prezentuje w rozliczeniach migdzyokresowych biernych m.in.:

Nadwyzke¢ (zobowigzanie wynikajgce z umowy) warto$ci zafakturowanej na odbiorcow w zwiazku
z realizacja kontraktu nad przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi wg zasad okreslonych w polityce
rachunkowos$ci, otrzymane od odbiorcow zaliczki na poczet realizowanych kontraktow rozliczanych
metoda stopnia zaawansowania.

2.3. Dokonywanie amortyzacji

Srodki trwate s3 amortyzowane liniowo poczawszy od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po
miesigcu przekazania do uzytkowania.

Stawki amortyzacji wynikaja z okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywow.

Stawki amortyzacyjne w Spolce ksztaltuja si¢ na nast¢gpujacym poziomie:
* budynki i budowle 1,5% - 10%,

* urzadzenia techniczne i maszyny 20% - 30%,

* sprzet komputerowy 33%, $rodki transportu 20%,

* pozostate srodki trwate 10% - 20%,

« wartos$ci niematerialne i prawne 4% - 50%.

2.4.  Ustalenie wyniku finansowego

Wynik finansowy Spoétki za dany rok obrotowy jest ustalany zgodnie z Ustawa o Rachunkowosci i
obejmuje wszystkie osiggniete, przypadajace na jej rzecz przychody 1 obcigzajace jg koszty zwigzane
z tymi przychodami, pozostate przychody i1 koszty operacyjne, wynik ostroznej wyceny aktywow i
pasywow Spotki, wynik na operacjach finansowych i nadzwyczajnych oraz opodatkowanie.

2.5.  Dokonane ze skutkiem od pierwszego dnia roku obrotowego zmiany zasad (polityki) rachunkowosci,
w szczegolnosci zasad grupowania operacji gospodarczych, metod wyceny aktywow i pasywow,

dokonywania odpisow amortyzacyjnych, ustalania wyniku finansowego i sporzadzania
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jednostkowych sprawozdan finansowych oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego wraz z

podaniem ich przyczyny
Nie dokonywano zmian.
2.6.  Informacja uszczegotawiajaca, wynikajaca z potrzeb lub specyfiki jednostki

Nie dotyczy.
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B.  SPRAWOZDANIE FINANSOWE

1. BILANS
AKTYWA
Stan na
[w tysigcach ztotych]
31 grudnia 2023 roku
Aktywa trwale 858 446
I. WartoS$ci niematerialne i prawne 0
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych 0
2. Warto$¢ firmy 0
3. Inne warto$ci niematerialne i prawne 0
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0
II. Rzeczowe aktywa trwale 258
1. Srodki trwate 258
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 0
b) budyr_lki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej 258
i wodnej
¢) urzadzenia techniczne i maszyny 0
d) srodki transportu 0
e) inne $rodki trwale 0
2. Srodki trwate w budowie 0
3. Zaliczki na $rodki trwale w budowie 0
I11. NaleznoSci dlugoterminowe 0
1) Od jednostek powigzanych 0
2) Od ppzostaﬂych jedpostek, w ktorych jednostka posiada 0
zaangazowanie w kapitale
3) Od pozostatych jednostek 0
IV. Inwestycje dlugoterminowe 840 000
1. Nieruchomosci 0
2. Warto$ci niematerialne i prawne 0
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe 840 000
a) w jednostkach powiazanych 840 000
- udziaty lub akcje 279 808
- inne papiery warto$ciowe 0
- udzielone pozyczki 114 242
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe 445 950
b) w pqzosta’(ych jednf)stkach, w ktorych jednostka posiada 0
zaangazowanie w kapitale
¢) w pozostatych jednostkach 0
- udziaty lub akcje 0
- inne papiery warto$ciowe 0
- udzielone pozyczki 0
V. Dlugoterminowe rozliczenia mi¢edzyokresowe 18 188
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 635
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe 553
Aktywa obrotowe 19 596
|. Zapasy 10 054
1. Materiaty 0
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0
0
0
0
0
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0
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0
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2. Polprodukty i produkty w toku 0 0
3. Produkty gotowe 0 0
4. Towary 10 044 10 044
5. Zaliczki na dostawy 11 48
I1. Naleznosci krétkoterminowe 5507 14744
1) Naleznosci od jednostek powiazanych 5103 2120
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty: 5103 2120
- do 12 miesigcy 5103 2120
- powyzej 12 miesigcy 0 0
b) inne 0 0
2) Nale.Znoéci' od pozqsta%ych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0 0
zaangazowanie w kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty: 0 0
- do 12 miesigcy 0 0
- powyzej 12 miesigcy 0 0
b) inne 0 0
3) Naleznosci od pozostatych jednostek 404 12 624
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty: 44 11016
- do 12 miesigcy 44 11016
- powyzej 12 miesiecy 0 0
b) z tytutu podatkow, dotacji, cetl, ubezp.spotecznych i zdrowotnych 282 69
c) inne 78 1539
d) dochodzone na drodze sadowej 0 0
I11. Inwestycje krétkoterminowe 2 386 2251
1. Krotkoterminowe aktywa finansowe 2386 2251
a) w jednostkach powiazanych 0 0
b)w pgzostaiych jednpstkach, w ktorych jednostka posiada 0 0
zaangazowanie w kapitale
¢) w pozostatych jednostkach 0 0
d) srodki pienigzne i inne aktywa pieni¢zne 2 386 2251
— $rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach 19 1950
— inne $rodki pienig¢zne 2 367 301
1V. Krotkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 1648 1354
AKTYWA RAZEM 878 042 795973
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PASYWA

[w tysiacach ztotych]

Kapital wlasny

I. Kapital podstawowy

11. Kapital zapasowy

I11. Kapital z aktualizacji wyceny

1V. Pozostale kapitaly rezerwowe

V. Réznice kursowe z przeliczenia

VI. Zysk (strata) z lat ubieglych

VII. Zysk (strata) netto

VII1. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego
Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania

1. Rezerwy na zobowiazania

1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Pozostate rezerwy

I1. Zobowigzania dlugoterminowe

1. Wobec jednostek powiazanych

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

3. Wobec pozostatych jednostek
a) kredyty i pozyczki
b) z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych
¢) inne zobowigzania finansowe
d) zobowigzania wekslowe
e) inne
I11. Zobowiazania krotkoterminowe
1) Zobowiazania wobec jednostek powigzanych
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesiecy

b) inne

2) Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka

posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
b) inne
3) Zobowiazania wobec pozostatych jednostek
a) kredyty i pozyczki
b) z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych
¢) inne zobowigzania finansowe
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesigcy
e) zaliczki otrzymane na dostawy

f) zobowiazania wekslowe

g) z tytutu podatkow, dotacji, cel, ubezp.spotecznych i zdrowotnych

Stan na
31 grudnia 2023 roku
284 081
9700
71602
943
173994
0

0

27 843
0

593 960
53716
53716
0

535 314
487 626

0

47 688
9195
38 493

4931
25

25

o o o o

4906
3600

177
177

1120
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0

0
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0

539 734
36 357
36 357
0

496 396
392 845

0

103 551
54 834
48 717

0
0
0
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6977
4000
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1002
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h) z tytutu wynagrodzen 0 0
i) inne 8 8
4. Fundusze specjalne 0 0
IV. Rozliczenia migdzyokresowe 0 0
PASYWA RAZEM 878 042 795973
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2. RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (wariant kalkulacyjny)

[w tysigcach ztotych]

A. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materialéw

L. Przychody netto ze sprzedazy produktow
II. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materialow
B. Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materialéw
1. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow
II. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B)
D. Koszty sprzedazy
E. Koszty ogoélnego zarzadu
F. Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E)
G. Pozostale przychody operacyjne, w tym:
1. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
I1. Dotacje
III. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
IV. Inne przychody operacyjne
H. Pozostale koszty operacyjne, w tym:
1. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
II. Aktualizacja wartoéci aktywow niefinansowych
I11. Inne koszty operacyjne
L. Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (F+G-H)
J. Przychody finansowe, w tym:
1. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
- od jednostek powiazanych
I1. Odsetki, w tym:
- od jednostek powiazanych
1IL. Zysk z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych
IV. Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych
V. Inne
K. Koszty finansowe, w tym:
I. Odsetki, w tym:
- od jednostek powigzanych
11. Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych
III. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
IV. Inne
L. Zysk (strata) brutto (1+J-K)
M. Podatek dochodowy
1. Czgs¢ biezaca

II. Czg¢$¢ odroczona

N. Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwi¢kszenia straty)

0. Zysk (Strata) Netto (L-M-N)

01.01.2023-31.12.2023

11 068
11 068
0
0
0
0
11 068

4928
6 140
47

47
1471

1471
4716
77 346

6731
6 697

70603
12
42911
39770
32085
1004

2137
39151
11308

11 308

27843
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01.01.2022-31.12.2022

14 457
13639
818
794

794
13 663

7 665
5998

N O O N B O O O Bk

5992
6941
405
405
6 447
6372

89
96 449
34 682
28 209

60512

1254

-83 515

-23 223

-23223
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3. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (metoda posrednia)

[w tysiacach ztotych]

Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Korekty razem

Amortyzacja

Zyski (straty) z tytulu réznic kursowych
Odpisy ujemnej wartosci firmy

Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej
Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapasow

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i

kredytow
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych
Inne korekty
Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci operacyjnej
Przeplywy Srodkoéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej
Wplywy
Zbycie wartosci niem.i prawnych oraz rzeczowych aktyw.trwatych
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz WNiP
Z aktywow finansowych,w tym:

a) w jednostkach powiazanych

- zbycie aktywow finansowych

- dywidendy

- sptata pozyczek

- odsetki

- inne wptywy z aktywow finansowych

b) w jednostkach pozostatych

- sptata pozyczek

- odsetki
Inne wplywy inwestycyjne
Wydatki
Nabycie warto$ci niem.i prawnych oraz rzeczowych aktyw.trwatych
Nabycie inwestycji w nieruchomosci oraz WNiP
Na aktywa finansowe, w tym:

a) w jednostkach powiazanych

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki

b) w jednostkach pozostalych

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki
Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci inwestycyjne;j
Przeplywy Srodkoéw pienieznych z dzialalnosci finansowej
Wplywy
Wplywy netto z wydania udziatow
Kredyty i pozyczki

Stan na
31 grudnia 2023 roku

27843
-17 414
72

0

0

32 966
-70 603
17 359
38
9236

-1 649

-5 838
1006
10 428

56 215

56 215
56 215

53679
2536

o O o o o

65 390

65384

65 384

65 382

-9175

68 615

64 265
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31 grudnia 2022 roku

-60 292
55 896
75

0

0

28 238
60 486
-13771
771
-12771

2210

-9 342

-4 396

29 496

29 496
29 496

29 496
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25786

25786

25786

25786

3710
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0
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Wplywy z tytutu emisji dhuznych papieréw wartosciowych 4 350 72 931
Wydatki 69 733 119 278
Nabycie udziatow wiasnych 0 0
Dywidendy i inne wyptlaty na rzecz wlascicieli 0 0
Inne wyptaty dla wiascicieli z tyt.podziatu zysku 0 0
Sptata kredytow i pozyczek 48 910 71578
Wykup dhuznych papieréw wartosciowych 10 000 40 590
Z tytulu innych zobowiazan finansowych 0 0
Sptata zobowiazan z tytutu leasingu 0 0
Odsetki 10 823 7110
Inne wydatki finansowe 0 0
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci finansowej -1118 754
Zmiana netto stanu Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow 135 68
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 2251 2183
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 2 386 2251
o0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 0 0
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4.  ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WLASNYM

[w tysiacach ztotych] 01.01.2023-31.12.2023 01.01.2022-31.12.2022
1. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO) 256 239 316 531
I.A. Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach btedow 256 239 316 531
1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 9700 9700
1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0 0
a) zwigkszenie (z tytutu) 0 0
— wydania udziatéw (emisji akcji) 0 0
—inne 0 0
b) zmniejszenie (z tytutu) 0 0
— umorzenia udziatow (akcji) 0 0
—inne 0 0
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 9700 9700
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 131894 85271
2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego -60 292 46 623
a) zwigkszenie (z tytutu) 0 46 623
— podziatu zysku (ustawowo) 0 46 623
b) zmniejszenie (z tytutu) 60 292 0
— pokrycia straty 60 292 0
2.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 71602 131894
3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu — zmiany

przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 943 943
3.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0 0
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 943 943
4. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 173994 173994
4.1. Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych 0 0
4.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 173994 173994
5. Réznice kursowe z przeliczenia 0 0
6. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu -60 292 46 623
6.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 0 46 623
6.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 0 46 623
a) zwiekszenie (z tytutu) 0 0
— podziatu zysku (ustawowo) 0 0
—inne 0 0
b) zmniejszenie (z tytutu) 0 46 623
— pokrycia straty 0 0
—inne 0 46 623
6.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0 0
6.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 60 292 0
6.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 60 292 0
a) zwigkszenie (z tytutu) 0 0
— przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia 0 0
b) zmniejszenie (z tytutu) 60 292 0
— pokrycia straty 60 292 0
6.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 0 0
6.7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 0 0
7. Wynik netto 27 843 -60 292
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a) zysk netto 27 843 0
b) strata netto 0 60 292
¢) zaliczki na dywidende 0 0
I1. Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ) 284 081 256 239
I11. Kapital (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu proponowanego

podziatlu zysku (pokrycia straty) 0 0
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C.  DODATKOWE INFORMACJE | 0BJASNIENIA

1. DANE 0 STRUKTURZE WELASNOSCI KAPITALU PODSTAWOWEGO JEDNOSTKI

Tabela 1: Dane o strukturze kapitatu podstawowego jednostki

Nazwa udziatowca Akcje W tym uprzywilejowane
liczba warto$¢ udziat % liczba warto$é

Galtoco Investments Ltd.* 4850000 4.850.000,00 50,00%

Makima Sp. z 0.0.** 4850000 4.850.000,00 50,00%

Razem 9700000 9.700.000,00 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

**posrednio przez Marcina Misztala

2. POROWNYWALNOSC DANYCH FINANSOWYCH ZA ROK POPRZEDZAJACY Z DANYMI
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA BIEZACY ROK OBROTOWY

Niniejsze sprawozdanie finansowe roczne sporzadzono w oparciu o Polskg Ustawe o Rachunkowosci
(UoR).

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023

roku, natomiast dane poréwnywalne obejmujg okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022
roku.

3. INFORMACJE O ISTOTNYCH ZDARZENIACH PO DNIU BILANSOWYM NIEUWZGLEDNIONE W
SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Nie wystapity.

4. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

4.1.  Budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej

Tabela 2: Budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej

Stan na Zwigkszenie Zmniejszenie Stan na
31-12-2022 31-12-2023
Warto$¢ nabycia/kosztow wytworzenia 632 - - 632
Umorzenie/amortyzacja 311 63 - 374
Odpisy aktualizujace
Warto$¢ netto 321 -63 - 258
4.2.  Innesrodki trwate
Tabela 3: Inne $rodki trwate
Stan na Zwigkszenie Zmniejszenie Stan na
31-12-2022 31-12-2023
Wartos$¢ nabycia/kosztow wytworzenia 108 - - 108
Umorzenie/amortyzacja 106 2 - 108
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Odpisy aktualizujace

Wartos$¢ netto 2 -2 - 0

5. ZMIANY W DLUGOTERMINOWYCH AKTYWACH FINANSOWYCH

W okresie sprawozdawczym zmienita si¢ warto§¢ udzielonych pozyczek. Udzielono pozyczek o
wartosci 65.382 tys. zl; zostaly sptacone pozyczki na kwote 53.679 tys. zt oraz naliczono odsetki.

6.  POSIADANE PAPIERY WARTOSCIOWE

W dniu 31 marca 2022 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate w sprawie przydziatu 6.045
(stownie: szes$¢ tysiecy czterdziesci pigc) zabezpieczonych obligacji serii oznaczonej literg ,,0”, o
wartosci nominalnej 1.000,00 (stownie: jeden tysigc 00/100) ztotych kazda, o tacznej warto$ci
nominalnej 6.045.000,00 (stownie: sze$¢ miliondw czterdziesci pie¢ tysigecy 00/100) ztotych,
oprocentowanych wedtlug statej stopy procentowej, nicodbiegajacej od warunkéw rynkowych, o
maksymalnym terminie wykupu przypadajagcym w dniu 13 lutego 2025 roku (,,Obligacje”).
Zabezpieczeniem Obligacji stanowi¢ bedzie: hipoteka, ktdra zostanie ustanowiona na nieruchomosci
gruntowej, zlokalizowanej we Wroctawiu przy ul. Powstancoéw Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej
27 ustanowionej do kwoty 150% warto$ci przydzielonych Obligacji (rozszerzenie hipoteki
ustanawianej przy emisji obligacji serii ,,.L.”, ,M” oraz ,,N”), a takze o§wiadczenie o poddaniu si¢
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.

W dniu 10 maja 2023 roku zostaty sptacone obligacje serii K o wartosci 10 min zt.

Emisje obligacji na dzien 31 grudnia 2023 roku:

» Seria L; data emisji 16.03.2021; kwota 17 939 000,00 PLN: data wykupu: 16.03.2024;
* Seria M; data emisji 16.04.2021; kwota 9 608 000,00 PLN: data wykupu: 16.03.2024;
* Seria N; data emisji 30.07.2021; kwota 4 901 000,00 PLN: data wykupu: 25.02.2025;

* Seria O; data emisji 31.03.2021; kwota 6 045 000,00 PLN: data wykupu: 13.02.2025;

7. KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Tabela 4: Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Wyszczegblnienie Stan na Zwigkszenia  Wykorzystanie Stan na
31-12-2022 31-12-2023

Roznica miedzy warto$cig otrzymanych finansowych 1354 901 607 1648
sktadnikéw aktywow a zobowigzaniem zaptaty za nie,
w tym:

- kredyty

- obligacje - -

- inne 1354 901 607 1648
Razem 1354 901 607 1648
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8. DANE 0 KOSZTACH RODZAJOWYCH | KOSZCIE WYTWORZENIA PRODUKTOW NA WLASNE

POTRZEBY

Tabela 5: Dane o kosztach rodzajowych i koszcie wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby

Wyszczegdlnienie Zarok 2023 Za rok 2022
Amortyzacja 72 74
Zuzycie materiatow i surowcow do produkcji i energii 39 39
Uslugi obce 3831 6 444
Podatki i optaty 127 237
Wynagrodzenia 719 734
Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 134 131
Pozostate koszty rodzajowe 6 7
Warto$¢ sprzedanych towaréw 1 materiatow 0 794
Koszty rodzajowe razem 4928 8 460
Koszt wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby 0 0

9.  WYKAZ SPOLEK, W KTORYCH JEDNOSTKA POSIADA ZAANGAZOWANIE W KAPITALE LUB 20%
W 0GOLNEJ LICZBIE GLOSOW

Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0. udziat 100%
Wratislavia Project FIZ AN udziat 100%

12D sp. z 0.0. udziat 100%

Wielka 27 sp. z 0.0. udziat 100%

Marysia Development s.1. udziat 100%
Armii Krajowej 7 sp. z 0.0. udziat 100%
Bulwar Staromiejski sp. z 0.0. udziat 100%
Ogrody Grabiszynskie sp. z 0.0. udzial 100%
Stalova sp. z 0.0. udziatl 100%

i12F sp. z 0.0. udziat 100%

Pitsudskiego sp. z 0.0. udziat 100%

10. KURSY WALUT PRZYJETE DO WYCENY SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

* kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu sprawozdawczego: 31.12.2023: 4,3480 PLN/EUR,
31.12.2022: 4,6899 PLN/EUR

Na dzien 31 grudnia 2023 roku w Spoétce wystapily transakcje zawarte w walutach obcych, do
wyceny, ktorych zastosowano nastepujacy kurs wynikajacy z tabeli NPB nr 251/A/NBP/2023 z dnia
29 grudnia 2023 roku EUR0O=4,3480

Na dzien 31 grudnia 2022 roku w Spoétce wystapily transakcje zawarte w walutach obcych, do
wyceny, ktorych zastosowano nastepujacy kurs wynikajacy z tabeli NPB nr 252/A/NBP/2022 z dnia
30 grudnia 2022 roku EURO=4,6899
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Kursy zastosowane dla pozycji: Udzielone pozyczki, §rodki na rachunkach bankowych

11. INFORMACJE 0 PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU

Tabela 6: Informacje o przecietnym zatrudnieniu

Wyszczegodlnienie Zarok 2023 Zarok 2023
kobiety mezczyzni Razem kobiety mezczyzni Razem
Pracownicy umystowi 11 1 12 10 1 11

Pracownicy fizyczni - - - - - -

Razem 11 1 12 10 1 11

12.  KOSZTY WYNAGRODZEN, WYNAGRODZENIA Z ZYSKU WYPLACONE LUB NALEZNE ORGANOM

Tabela 7: Koszty wynagrodzen, wynagrodzenia z zysku wyplacone lub nalezne organom

Wyszczegdlnienie Wynagrodzenia - koszty Wyptacone odsetki Wyptaty z zysku
Zarok 2022  Zarok 2023 Zarok 2022  Zarok 2023  Zarok 2022  Zarok 2022
Zarzad - - - - - -

Rada nadzorcza - - - - - -

Organ administrujacy - - - - - -

Razem - - - - - -

13.  WYNAGRODZENIE FIRMY AUDYTORSKIEJ

Tabela 8: Wynagrodzenie firmy audytorskiej

Wyszczegblnienie Warto$é

Obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego Spoiki 60
Inne ustugi poswiadczajace -
Ustugi doradztwa podatkowego -
Pozostate ustugi -
Razem 60

14. INNEISTOTNE INFORMACJE

W lutym 2022 r. miata miejsce inwazja Rosji na Ukraing, co miato istotny wplyw na sytuacje
polityczno—gospodarczg na terytorium Ukrainy oraz wprowadzenie przez Prezesa Rady Ministrow
stopnia alarmowego CRP na terytorium Polski dotyczacego zagrozen wystapieniem zdarzenia o
charakterze terrorystycznym. W wyniku tego Panstwa Unii Europejskiej oraz USA 1 inne objety
Rosje¢ szeregiem sankcji gospodarczych i politycznych, a do Polski naptyn¢ta istotna fala emigrantow
z Ukrainy. Sytuacja ta miata niewatpliwy wpltyw na sytuacje gospodarczag w Polsce 1 na $wiecie.
Konflikt rosyjsko-ukrainski negatywnie wptynat na zachowania rynkow finansowych i gospodarek
na catym $wiecie. Spotka prowadzi dziatalno$¢ gtdéwnie na terenie Polski. W ocenie Zarzadu Spofki,
sytuacja na Ukrainie moze wplyna¢ przede wszystkim na popyt na mieszkania, koszty budowy oraz
dostgpnos¢ podwykonawcoéHw. Ocena wplywu jest na dzien dzisiejszy mocno utrudniona, a to w
zwigzku z duzg zmienno$cig sytuacji. Zarzad Spotki nie jest w stanie oszacowac jednoznacznie skali
wplywu wojny na Ukrainie na dziatalnos¢ Spofki.
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