Memorandum Informacyjne

I2DEVELOPMENT

sporzgdzone w zwigzku z ofertg publiczng 10.000 obligacji na okaziciela o wartosci nominalne;j

1.000 ztotych kazdej spotki i2 Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu

na podstawie art. 37b Ustawy o Ofercie

PODMIOT SWIADCZACY UStUGE OFEROWANIA:

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Strona | 1



I2DEVELOPMENT

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

l. Wstep

Memorandum Informacyjne

Niniejsze Memorandum informacyjne (dalej takze jako ,Memorandum”) zostato przygotowane w zwigzku

z ofertg publiczng 10.000 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 ztotych (dalej takze jako ,,Obligacje”

lub ,,Obligacje Serii K”) kazda spotki i2 Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

Oferowanie Obligacji na okaziciela odbywa sie wytacznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi w

Memorandum, ktdre jest jedynym prawnie wigzagcym dokumentem zawierajgcym informacje o Obligacjach, ich

ofercie i Emitencie (nizej zdefiniowanym).

1.1. Informacje o emitencie

Nazwa: 12 Development S.A.

Forma prawna:

Kraj siedziby:

Siedziba:

Adres:

Numer telefonu:

Strona internetowa:

Adres poczty elektroniczne;j:
NIP:

REGON:

Oznaczenie sgdu rejestrowego

Numer KRS:

1.2. Informacje o oferujagcym

spotka akeyjna

Polska

Wroctaw

ul. taciarska 4b, 50-104 Wroctaw
+48 71 376 60 00
www.i2development.pl
biuro@i2development.pl
8971785953

022010257

Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we
Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy
0000520460

Nie wystepuje oferujgcy w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporzadzenia 2017/1129

1.3. Informacje o tym, czy dane o wyemitowanych przez emitenta obligacjach, wysokosci zobowigzan

emitenta z tytutu tych papieréw wartosciowych oraz stopniu ich realizacji zostaty udostepnione do

publicznej wiadomosci przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.;

Emitent prawidtowo dokonat zgtoszenia do Rejestru zobowigzan emitentow prowadzonego przez KDPW,

wysokosci zobowigzan wynikajgcych z obligacji juz wyemitowanych.
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1.4. Lliczba, rodzaj, jednostkowa warto$¢ nominalna i oznaczenie emisji papieréw wartosciowych

Na podstawie niniejszego Memorandum oferuje sie 10.000 (dziesie¢ tysiecy) obligacji na okaziciela serii K
Emitenta o wartosci nominalnej 1.000 (jeden tysigc) ztotych kazda. Obligacje nie beda posiadaty formy

dokumentu.

1.5. Nazwa (firma), siedziba i adres podmiotu udzielajgcego zabezpieczenia (gwarantujacego),

ze wskazaniem zabezpieczenia

W ramach emisji Obligacji nie istnieje podmiot udzielajgcy zabezpieczenia (gwarantujacy).

1.6. Cena emisyjna (sprzedazy) oferowanych papierow wartosciowych albo sposéb jej ustalenia oraz

tryb i termin udostepnienia ceny do publicznej wiadomosci

Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000 (jeden tysigc) ztotych i bedzie rowna wartosci nominalnej jednej

Obligacji.

1.7. Informacja odnosnie oferty

Oferowanie papierow wartosciowych odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi
w memorandum. Memorandum jest jedynym prawnie wigzgcym dokumentem zawierajagcym informacje

o papierach wartosciowych, ich ofercie i emitencie.

1.8. Wskazanie podstawy prawnej prowadzenia oferty publicznej na podstawie memorandum

Obligacje sg oferowane na podstawie niniejszego Memorandum w trybie oferty publicznej na podstawie. z art.
37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktérym udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego,
pod warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papieréw
wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane wptywy brutto emitenta lub oferujgcego na terytorium Unii
Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz
1 000 000 euro i mniej niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent zamierzat uzyskaé z tytutu takich
ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie beda

mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze niz 2 500 000 euro.

W takim przypadku memorandum informacyjne nie wymaga zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego.

Biorac pod uwage $redni kurs EUR opublikowany przez NBP na dzien ustalenia ceny emisyjnej Obligacji, tj. dzien
podjecia przez Zarzad Emitenta uchwaty w sprawie emisji Obligacji w wysokosci 4,4117 PLN, zaktadane wptywy
brutto Emitenta na terytorium Unii Europejskiej liczcone wedtug ceny emisyjnej Obligacji stanowig mniej niz

2.500.000 EUR.
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1.9. Wskazanie firmy (nazwy) i siedziby firmy inwestycyjnej, ktéra bedzie posredniczy¢ w ofercie papieréw

wartosciowych objetych memorandum oraz gwarantow emisji

Dane podmiotu swiadczgcego na rzecz Emitenta ustuge oferowania:

\EYAVER Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
Telefon: +48 22 128 59 00

Fax: +48 22 128 59 89

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl
Adres strony internetowej: www.michaelstrom.pl
NIP: 525-247-22-15

REGON: 142261319

Numer KRS: 0000712428

Na dzien publikacji Memorandum Inwestycyjnego Emitent nie zawart i nie planuje zawarcia umowy o gwarancje

emisji.

1.10.Data waznosci Memorandum oraz data, do ktérej informacje aktualizujgce Memorandum zostatly

uwzglednione w jego tresci

Niniejsze Memorandum zostato opublikowane w dniu 27 lipca 2020 roku. Termin waznosci Memorandum
rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji i koiczy sie z Dniem Przydziatu Obligacji, tj. z dniem zapisania Obligacji
w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji, lub z chwilg podania do publicznej wiadomosci przez Emitenta
informacji o odwotaniu oferty publicznej Obligacji przeprowadzanej na podstawie niniejszego Memorandum,

a w kazdym przypadku przypada z uptywem 12 miesiecy od dnia publikacji Memorandum.

1.11.Tryb, w jakim informacje o zmianie danych zawartych w Memorandum, w okresie jego waznosci, beda

podawane do publicznej wiadomosci

Nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadno$¢ odnoszgce sie do informacji zawartych
w Memorandum Informacyjnym, ktére moga wptynaé na ocene Obligacji i ktére wystgpity lub zostaty zauwazone
w okresie miedzy udostepnieniem Memorandum a zakoriczeniem okresu oferowania Obligacji, Emitent, bez
zbednej zwtoki, sporzadzi suplement do Memorandum Informacyjnego oraz przekaze go w sposdb, w jaki
Memorandum zostato udostepnione, tj. poprzez publikacje na stronie internetowej firmy inwestycyjnej

posredniczacej w ofercie Obligacji: www.michaelstrom.pl.

Inwestorom, ktorzy wyrazili zgode na nabycie lub subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem suplementu,

przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktérego mogg skorzysta¢ w terminie dwdch dni roboczych
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po udostepnieniu suplementu do Memorandum Informacyjnego, pod warunkiem ze nowy znaczgcy czynnik,
istotny btad lub istotna niedoktadnos¢, o ktérych mowa powyzej, wystgpity lub zostaty zauwazone przed
zakonczeniem okresu oferowania lub dostarczeniem Obligacji, w zaleznosci od tego, ktére z tych zdarzen nastapi
wczesniej. Termin ten moze zosta¢ przedtuzony przez Emitenta. Ostateczny termin wygasniecia prawa
do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodg wszystkich osdb,
ktore juz ztozyty zapis, termin ten moze ulec skroceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie

ztozone w miejscu ztozenia zapisu na Obligacje.
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Spis tresci
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emitenta z tytutu tych papieréw wartosciowych oraz stopniu ich realizacji zostaty udostepnione do
publicznej wiadomosci przez Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych S.A.; ...ooovvieiiviieeiniiieeevneen. 2

1.4. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji papieréw wartosciowych ........... 3

1.5. Nazwa (firma), siedziba i adres podmiotu udzielajgcego zabezpieczenia (gwarantujgcego),
ze Wskazaniem zabezpiECZeNIa ....cc..eiiiiiiiieie e e 3

1.6. Cena emisyjna (sprzedazy) oferowanych papieréw wartosciowych albo sposéb jej ustalenia oraz tryb i

termin udostepnienia ceny do publicznej WiadomOSCi......c.eevviiiiiiiriiiiinieiiie e 3
1.7.  InfOrmacja 0dN0SNIE OFEITY ....cciiiiiie et e e e e tae e e st e e e e ata e e eeabaeestbeeaesstaeeennnes 3
1.8. Wskazanie podstawy prawnej prowadzenia oferty publicznej na podstawie memorandum ............... 3

1.9. Wskazanie firmy (nazwy) i siedziby firmy inwestycyjnej, ktéra bedzie posredniczyé w ofercie papieréw
wartosciowych objetych memorandum oraz gwarantOw emisSji......cc.ceeerveeeirieereriieeeerieeeerreeeseeeeens 4
1.10. Data waznosci Memorandum oraz data, do ktdérej informacje aktualizujgce Memorandum zostaty
UWZEIEANIONE W JEEO LTSI eeiiiiiieieiiiieccitee ettt et e e stte e e e tte e e e ett e e e sbaeeeeateeesnsaeeesasaeeeenstaeesnreens 4

1.11. Tryb, w jakim informacje o zmianie danych zawartych w Memorandum, w okresie jego waznosci, beda

podawane do publicZNe] WIadOomMOSCi ..cc..veieueeriiiiiieriie e 4
SPIS TRESCI suveveeeerrsssssssnnneeensssssssssnsesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssansssssssssssssasssssssssnns 6
Il CZYNNIKI RYZYKA ceoieuuereiessuneeiisssneisessnneiesssnnesessssessesssnesssssssesesssnessessssesssssssesesssnessessanesssssnsesessanasssssanessssnne 11

2.1.  Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem oraz grupg kapitatowg, w ktérej jest jednostkg dominujgca

[ CTATT - 1 TSP UURRRPRRRROt 11
2.1.1. Ryzyko zwiqzane z koniunkturqg makroekonOmiCZNG.............cccueeeecuueeeeeiiiaeeiiieessiieeeseieeeseieeessseeens 11
2.1.2. Ryzyko zwigzane z epidemiq KOrONAWIIUS...........ccc.ueeeeecuiieeeiieeesiieeeeesieeeeeieaesstieaessssteesseseasssnseees 11
2.1.3. Ryzyko ZWiQZANE Z KONKUIENCJG.......vvveeeeeeeeiieiieeeeeetieee e e eeeteee e e e e eetaa e e e e e e ssssaaeaaeeessssssanaaaaeas 12
2.1.4. Ryzyko zwigzane z realizacjq projektow deweloperskiCh ...............c.ueeeeveeeeecieeeeiiieeeeieeeeeciieee e 12
2.1.5. Ryzyko wprowadzenia Deweloperskiego Funduszu GWarancyjnego ..........cccceeeecevvvveeseeesesciivvennannnn 12
2.1.6. Ryzyko odstgpienia od zawartych umdw deweloperskich przez nabywcdw lokali............................ 13
2.1.7. Ryzyko zwiqzane ze zdolnosciq kredytowq nabywcOw [0KQi ............cccccuveeecueeeeiiiiaeeciieescieaeecienn 13
2.1.8. Ryzyko zmiany cen sprzedaWanych [OKQ .............ccccuuvveeieeeeeeiiiiieiee e eeecccieteee e eeeccctvte e e e e e sssaaveaaaae e 13
2.1.9. Ryzyko zwigzane z gruntami NAbYWANYMI PIZEZ GIUPE ...........eevveeeeeeeeeeciierieeseeesisissreesaeessssisssensaeeens 14
2.1.10. Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatow, SUrOWCOW i tLOWAIOW ............ccceevvveeecveeeennennn. 14
2.1.11. Ryzyko koncentracji dziatalnosci deweloperskiej Grupy na rynku lokalnym................c.cccoveveennneen. 14
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L. Czynniki ryzyka
Obligacje sa zobowigzaniem tylko i wytacznie Emitenta. Zaden inny podmiot, dziatajgcy w jakimkolwiek
charakterze, nie bedzie zobowigzany ani odpowiedzialny z tytutu Obligacji, a w szczegdlnosci nie bedzie
ich gwarantowat. Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka, jakie niesie za sobg inwestowanie w instrumenty
finansowe, w tym takie, ktére beda notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne
powinny by¢ poprzedzone wtasciwg analizg lub konsultowane z doradcami. Przed podjeciem decyzji
inwestycyjnej Inwestorzy powinni szczegétowo rozwazy¢ takze opisane ponizej czynniki ryzyka. Ponizszy spis nie
ma charakteru zamknietego, lecz obejmuje najwazniejsze czynniki, ktére wedtug najlepszej wiedzy Emitenta
nalezy uwzgledni¢ przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej. Dodatkowe ryzyka, ktére obecnie nie sg znane
Emitentowi, badz ktdore uwaza sie za nieistotne, mogg takze niekorzystnie wptyngé na sytuacje Emitenta,
Inwestorzy powinni wigec uwzgledni¢ réwniez ewentualnie inne ryzyka, nie wskazane ponizej. Kolejno$¢, w jakiej
zostaly  przedstawione  ponizsze  czynniki  ryzyka, nie przesadza oichistotnosci, waznosci

czy prawdopodobienstwie wystgpienia lub wywotania wptywu na sytuacje Emitenta.

2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem oraz grupg kapitatowa, w ktorej jest jednostka dominujaca
(,,Grupa”)

2.1.1. Ryzyko zwiqzane z koniunkturqg makroekonomiczng
Dziatalno$¢ Grupy oraz osiggane przez Grupe wyniki finansowe w duzym stopniu uzaleznione sg od stanu
koniunktury gospodarczej panujgcej przede wszystkim na rynku krajowym, a w szczegdlnosci od takich czynnikow
makroekonomicznych jak: dynamika wzrostu PKB, inflacja, stopa bezrobocia, polityka monetarna i fiskalna
panstwa, dostepnos¢ programéw rzgdowych wspierajgcych zakup nowych mieszkan, poziom inwestycji
przedsiebiorstw, dostepnos¢ kredytéw, wysokos¢ dochoddéw gospodarstw domowych oraz wysokos¢ popytu
konsumpcyjnego. Zaréwno wyzej wymienione czynniki, jak i kierunek i poziom ich zmian, majg wptyw
na dziatalnos$é, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. Istnieje ryzyko, ze w przypadku
pogorszenia sie w przysztosci tempa rozwoju gospodarczego w kraju oraz na innych rynkach lub zastosowania
instrumentéw ksztattowania polityki gospodarczej panstwa negatywnie wptywajgcych na pozycje rynkowg
Grupy, moze nastgpié obnizenie poziomu popytu oraz wzrost kosztow Grupy, a tym samym na pogorszenie sie
wynikow finansowych. Opisane powyzej pogorszenie wskaznikdw makroekonomicznych w Polsce i w innych
krajach moze zatem mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowga lub wyniki

Grupy.

2.1.2. Ryzyko zwiqzane z epidemiq koronawirusa
Potencjalnie istotny wptyw na rynek deweloperski w najblizszych kwartatach mogg mieé¢ gospodarcze
konsekwencje epidemii koronawirusa COVID-19, ktéra wybuchta w Chinach pod koniec 2019 r., a od kilku
miesiecy ma miejsce réwniez w Polsce. Prawdopodobnym skutkiem epidemii moze by¢ spowolnienie
gospodarcze, a nawet recesja. Na date dokumentu trudno oszacowac skale wptywu na rynek deweloperski
w Polsce, jednak mozna spodziewac sie tymczasowego bardzo istotnego ograniczenia popytu. Od tego jak dtugo
potrwa walka z epidemia zalezy czy wptynie ona rowniez na dtugoterminowa liczbe transakcji oraz ceny aktywéw
nieruchomosciowych. Z drugiej strony w przypadku duzego pogorszenia na rynku nieruchomosciowym mozna

spodziewac sie réwniez spadku cen gruntdéw oraz kosztéw budowy.
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Skutki epidemii w pierwszej kolejnosci dotykajg matych przedsiebiorstw o ograniczonych buforach ptynnosci oraz
przedsiebiorstw dziatajgcych przy duzej dzwigni operacyjnej, tzn. majgcej duzy udziat kosztéw statych w
przychodach, np. branza handlowa oraz gastronomiczna. Spétki deweloperskie charakteryzujg sie relatywnie
niskim poziomem kosztéw statych w relacji do osigganych przychoddw, dzieki czemu czasowy spadek liczby
dokonanych transakcji nie powinien bardzo szybko przetozy¢ sie na ich sytuacje ptynnosciowg. Deweloperzy w
najblizszych kwartatach beda zapewne dostosowywaé tempo uruchamiania nowych projektéw do nowych
warunkéw rynkowych, co wptynie na mniejsze zapotrzebowanie na kapitat obrotowy w spétkach
deweloperskich. Wielu deweloperéw ograniczy zakupy nowych gruntéw, co réwniez pozytywnie wptynie na ich
sytuacje gotdwkowa. Zmniejszenie skali prowadzonych projektéw pozwoli na obnizenie kosztéw sprzedazy i
marketingu. Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane

wyniki i sytuacje finansowg Emitenta.

2.1.3.  Ryzyko zwiqzane z konkurencjq
Podmioty w branzy konkuruja ze sobg w szczegdlnosci na nastepujgcych ptaszczyznach: (i) lokalizacji
nieruchomosci; (ii) cen lokali; (iii) zaawansowania budowy; (iv) proponowanej oferty kredytowej przez banki
wspotpracujace z deweloperem. Dalszy wzrost konkurencji moze wptyngé na koniecznosé: dostosowania oferty
do warunkéw rynkowych (w tym: na obnizenie cen mieszkan, wzrostu cen za nowe grunty), dokonywania
wzmozonych inwestycji, przejmowania wykwalifikowanych pracownikdw i ewentualnie skierowania dziatalnosci
poza Wroctaw. Powyzsze czynniki prowadzi¢ mogg do zwiekszania kosztow, a zatem mieé negatywny wptyw na

dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

2.1.4. Ryzyko zwiqzane z realizacjq projektow deweloperskich
Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem ditugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujgcym sie
koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktadow
dopiero po uptywie minimum 2 lat. Na dtugos$¢ projektu deweloperskiego mogg mie¢ wptyw w szczegdlnosci
nastepujgce zdarzenia: (i) biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym etapie realizacji projektu (ii) niska
dostepnos$¢ wykonawcow prac budowlanych, (iii) koniecznos¢ poniesienia dodatkowych kosztéow (réwniez
w efekcie btednego ich oszacowania lub wystgpienie okolicznosci powodujacych istotng zmiane kosztéw, (iv)
brak dostepu do finansowania, (v) warunki pogodowe, (vi) opdznienie w uzyskaniu zgody na uzytkowanie; (vii)
opdznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktéw notarialnych sprzedazy (viii) btedy
dokonane w zarzadzaniu catym procesem budowlanym lub zwigzane ze zastosowanymi rozwigzaniami
technicznymi i technologicznymi. W przypadku wystagpienia ktérego$ w ww. czynnikdw, moze dojs¢ do
opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenia jego kosztow, a w skrajnym przypadku do braku
mozliwosci ukonczenia inwestycji. Powyzsze moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoiju,

sytuacje finansowag lub wyniki Grupy.

2.1.5. Ryzyko wprowadzenia Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego
W opublikowanym w lutym 2020 r. projekcie nowelizacji tzw. Ustawy Deweloperskiej, Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw zaproponowat wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, ktéry
bedzie zabezpieczat pienigdze wptacone przez klientéw na budowane mieszkania przez deweloperdw. Zgodnie

z projektem ustawy ptatnikiem sktadek bedzie kazdy deweloper, a wysokos¢ sktadki bedzie uzalezniona od tego
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w jaki sposdb finansowana bedzie inwestycja - dla rachunku tzw. zamknietego maksymalne sktadki majg wynosic¢
do 0,6 proc. wartosci mieszkania, a dla rachunku otwartego do 3 proc. (faktyczna wysokos¢ sktadki zostanie
okres$lona w rozporzadzeniu). Ponadto, projekt przewiduje likwidacje rachunkéw powierniczych z gwarancjg
bankowa oraz gwarancjg ubezpieczeniowa. Zmiana ta moze oznacza¢ wzrost kosztéw prowadzenia inwestycji
mieszkaniowych. Tym samym marza na realizowanych projektach deweloperskich moze ulec pogorszeniu,
co moze mie¢ istotny, negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju
Emitenta. Na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu nie jest znana doktadna data wejscia w zycie nowelizacji

ustawy.

2.1.6. Ryzyko odstgpienia od zawartych umow deweloperskich przez nabywcoéw lokali
Nabywcy lokali mieszkalnych zawierajg ze spotkami z Grupy przedwstepne umowy sprzedazy oraz umowy
deweloperskie (umowy zobowigzujace do wybudowania budynku, ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienia na wtasno$¢ lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu) i zgodnie
z ustalonym harmonogramem dokonujg wptat na poczet ceny za nabywane lokalne mieszkalne. Nabywcom lokali
mieszkalnych przystuguje prawo odstgpienia od zawartych uméw deweloperskich, na warunkach okreslonych
w Ustawie Deweloperskiej. Warunki odstgpienia przez nabywcow lokali mieszkalnych od zawartych umédw
przedwstepnych sprzedazy lokali wynikajg z zawartych w tych umowach postanowie. Nalezg do nich m.in.
niezawarcie z nabywca lokalu umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu w terminie okreslonym w umowie czy tez
zmiana stawki VAT. Nalezy jednak zaznaczyé, iz zawierane umowy przedwstepne sprzedazy nie podlegajg
przepisom Ustawy Deweloperskiej. Odstgpienie zarowno od umowy deweloperskiej, jak rowniez przedwstepne;j
umowy sprzedazy moze wigzac sie z koniecznoscig zwrotu dokonanych przez nabywce lokalu wptat oraz
rozliczeniem kar umownych i innych kosztéw zwigzanych z zawarta umowa. Odstgpienie od zawartych uméw
przez znaczng liczbe nabywcéw lokali moze skutkowaé niezrealizowaniem lub opdinieniem w realizacji
zaktadanych przychoddéw Grupy. Powyzsze moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju,

sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

2.1.7. Ryzyko zwiqzane ze zdolnosciq kredytowg nabywcow lokali
Grupa prowadzi dziatalnos$¢ na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zalezy w szczegdlnosci od dostepnosci
kredytéw mieszkaniowych dla nabywcow lokali mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi. Ewentualny spadek
dostepnosci takich kredytow, jak rowniez pogorszenie zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcéw lokali
mieszkalnych moze negatywnie wptyna¢ na wielko$¢ przychoddéw Grupy. Ponadto, zmiany w polityce
regulacyjnej wywotujacej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz polityki bankéw w tym zakresie
moga spowodowal spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym moze mie¢ negatywny wptyw

na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

2.1.8. Ryzyko zmiany cen sprzedawanych lokali
Grupa jest uzalezniona od cen sprzedawanych lokali, na ktére nie ma bezposredniego wptywu. Na aktualny popyt
na mieszkania i poziom cen gtéwny wptyw majg poziom zamoznosci spoteczenstwa, dostepnosé kredytow (w tym
rowniez: wysokos¢ stop procentowych i marz kredytowych) oraz dziatania konkurencji. Niekorzystna zmiana
czynnikdw ksztattujgcych popyt i cene mieszkan moze mieé¢ negatywny wptyw na dziatalnos$¢, perspektywy
rozwoiju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.
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2.1.9. Ryzyko zwiqzane z gruntami nabywanymi przez Grupe

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa nabywa grunty, na ktérych planuje realizacje projektow
deweloperskich. Istnieje ryzyko wystgpienia sytuacji, gdy w wyniku obnizenia sie cen rynkowych, ceny nabycia
kupionych wczesniej przez Grupe gruntédw okazg sie nieatrakcyjne, co moze w konsekwencji spowodowac
zmniejszenie planowanej rentownosci wybranych projektéw lub wstrzymanie ich realizacji. Z kolei wzrost cen
gruntéw w przysztosci moze utrudniac rozwdj nowych projektéw deweloperskich ze wzgledu na ich wyzszy koszt
realizacji.

Ponadto lokalizacja gruntu ma istotne znaczenie dla projektu deweloperskiego. Btedna ocena lokalizacji
nieruchomosci z punktu widzenia jej przeznaczenia moze utrudnié¢ lub uniemozliwi¢ sprzedaz mieszkan w tej
lokalizacji po zaktadanej przez Grupie cenie lub wynajem powierzchni ustugowo-biurowych po zaktadanych
stawkach. Grupa moze tez nie osiggngé¢ oczekiwanych przychodow ze sprzedazy lub uzyskaé gorsze
od zaktadanych marze.

Zakup czesci gruntéw zostat sfinansowany kredytami bankowymi. Ponoszenie przez dtuiszy czas kosztéw
finasowania zwigzanych z finansowaniem zaciggnietym na nabycie gruntu moze spowodowac spadek
rentownosci przysztych projektéw deweloperskich Grupy realizowanych na tych gruntach. Zaréwno wzrost cen
gruntéw, jak rowniez spadek wartosci gruntow posiadanych przez Grupe w przysztosci moze niekorzystnie
wptynaé¢ na rentownos$¢ projektéw deweloperskich realizowanych przez Grupe, a tym samym moze mieé

negatywny wptyw na dziatalnos$é, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

2.1.10. Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatéw, surowcow i towarow
W zwigzku z realizowanymi projektami budowlanymi Grupa dokonuje zakupdéw materiatéw, surowcéw
i towardw. Istnieje ryzyko, iz braki materiatéw, ograniczona dostepnos¢ lub znaczny wzrost ich cen moga
powodowa¢ opdznienia terminu zakonczenia projektu deweloperskiego lub tez spowodowac zmiany
w zatozonych uprzednio kosztach budzetowych realizowanych projektéow. Sytuacja taka, w przypadku
jej zaistnienia, moze miec takze negatywny wptyw na dziatalnosé, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg

lub wyniki Grupy.

2.1.11. Ryzyko koncentracji dziatalnosci deweloperskiej Grupy na rynku lokalnym
Dominujgcym rynkiem dziatalnosci Grupy jest rynek wroctawski. Realizowane przychody ze sprzedazy oraz
osiggane zyski s uzaleznione od sytuacji na tym rynku. Zmniejszenie poziomu inwestycji, wysokosci dochoddéw
gospodarstw domowych oraz wysokosci popytu konsumpcyjnego na rynku wroctawskim oraz wzrost aktywnosci
konkurencji na tym rynku moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa

lub wyniki Grupy.

2.1.12. Ryzyko zwigzane z usterkami i wadami zrealizowanych obiektow budowlanych, rekojmiq oraz
podwykonawcami

Jednym z czynnikdw majacych wptyw na przebieg realizacji projektu deweloperskiego jest wspotpraca

z podwykonawcami. Pomimo wspétpracy Grupy z renomowanymi i sprawdzonymi podwykonawcami oraz

prowadzenia biezgcego nadzoru nad wykonywaniem robdt budowlanych, nie jest ona w stanie w petni

zagwarantowac niewystepowania usterek lub wad wybudowanych obiektow. Ujawnienie sie usterek lub wad

moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Grupy oraz na jej wynik finansowy, w zwigzku
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z koniecznoscig poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z usunieciem usterki lub wady. Nie mozna réwniez
wykluczyé, ze materiaty uzyte do realizacji robét budowlanych bedg miaty ukryte wady, ktére moga wptynac na
jakos¢ budowanych obiektdw. Pojawienie sie ktérego$ z wyzej wymienionych czynnikdw moze powodowac
opdznienia w realizacji projektu inwestycyjnego, kreowaé¢ dodatkowe koszty oraz mie¢ réwniez wptyw
na reputacje Grupy. Ponadto ograniczona dostepnos¢ podwykonawcéw, moze réwniez powodowaé wzrost
kosztéw ponoszonych na rzecz podwykonawcow.

Na Grupie cigza, wynikajace z Kodeksu Cywilnego, obowigzki z tytutu rekojmi. Wywigzanie sie przez Grupe z tych
obowigzkéw moze by¢ zwigzane z poniesieniem dodatkowych kosztow, co z kolei moze mie¢ istotny negatywny
wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Dodatkowo, zgodnie z przepisem art. 6471 § 5 KC, generalny wykonawca w trakcie realizacji poszczegdlnych
przedsiewzie¢, ponosi solidarng odpowiedzialnos¢ za wyptate wynagrodzen za roboty budowlane przez
podwykonawcéw. Powyiszy przepis rozszerza odpowiedzialno$¢ generalnego wykonawcy obejmujac
jej zakresem wynagrodzenie na rzecz podwykonawcow, mimo ze odpowiedzialnos¢ taka nie wynika z zawartej
miedzy wykonawca a podwykonawcg umowy. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, iz spétka z Grupy prowadzaca roboty
budowlane w charakterze generalnego wykonawstwa bedzie ponosita konsekwencje finansowe zwigzane
z solidarng odpowiedzialnoscig za wyptate wynagrodzen podwykonawcom. Powyisze moze mieé wptyw

na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

2.1.13. Ryzyko zwiqzane z infrastrukturq
Realizacja projektu deweloperskiego wymaga zapewnienia odpowiedniej, wymaganej przez przepisy prawa
infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci drog wewnetrznych, urzadzen utylizacyjnych czy przytaczy medidw.
Brak tego typu infrastruktury na terenie budowy, moze skutkowa wstrzymaniem wydania pozwolenia
na budowe do czasu jej zapewnienia. Nie mozna réwniez wykluczy¢, iz wtasciwe organy zazadajg od danej spotki
z Grupy stworzenia odpowiedniej infrastruktury w ramach prac zwigzanych z danym projektem deweloperskim,
co w konsekwencji moze przyczynic sie do wzrostu kosztéw robdt budowlanych. Ponadto, nie mozna wykluczy¢,
iz zgodna z oczekiwaniami wtasciwych organow infrastruktura nie bedzie wymagana z perspektywy danego
projektu. Koniecznos$¢ realizacji zadanej przez wtasciwe organy infrastruktury moze skutkowaé opdznieniem
w realizacji danego projektu, jak rowniez wzrostem kosztéw zwigzanych z budowg infrastruktury technicznej.

Powyisze moze mieé¢ wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

2.1.14. Ryzyko zwiqzane z dZwigniq finansowq
Grupa finansuje swoja dziatalnos¢ z wykorzystaniem srodkédw pochodzacych z kredytow bankowych i emisji
obligacji. Na dzien sporzadzenia Propozycji Nabycia nie ma przestanek wskazujgcych na mozliwos¢ wystapienia
trudnosci z wywigzywaniem sie Grupy ze zobowigzan wynikajgcych z umow kredytowych i wyemitowanych
obligacji. Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowaé pojawienia sie tego typu probleméw w przysztosci.
W skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowigzan, Grupa moze by¢ zmuszona do sprzedazy czesci
aktywow, co mogtoby negatywnie wptyngé na sytuacje finansowa Grupy oraz mozliwosci dalszego rozwoju.

Powyzsze moze mie¢ wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.
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2.1.15. Ryzyko zwiqzane z mozliwosciq naruszenia zobowiqgzan z umow finansowych przez spotki z Grupy
Umowy finansowe, zawierane przez Grupe w ramach prowadzonej dziatalnosci, naktadajg na Spétke oraz Spotki
Zalezne zobowigzania m.in. do utrzymywania okreslonych wskaznikéw finansowych na ustalonych poziomach
oraz do przekazywania informacji dotyczacych m. in. ich sytuacji finansowej. Niedotrzymanie zobowigzan
okreslonych w umowach kredytowych oraz naruszenie wskazanych w nich zakazéw moze skutkowad
podniesieniem oprocentowania zobowigzan finansowych, a w przypadku dalszego niewywigzywania sie
z narzuconych kowenantdéw finansowych moze w konsekwencji skutkowa¢ obowigzkiem wczesniejszej sptaty
kredytu wraz z odsetkami i innymi naleznosciami. Wskazane wyzej czynniki moga wywrze¢ niekorzystny wptyw

na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy.

2.1.16. Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem umow oraz obcigzeniami ustanowionymi na aktywach Grupy
W toku swojej dziatalnosci spétki z Grupy zawierajg szereg réznego rodzaju umow. W celu zabezpieczenia
wierzytelnosci z tytutu tych umoéw, Emitent i Spétki Zalezne udzielaja zabezpieczen sptaty zobowigzan
wynikajacych z takich uméw. Do najczedciej stosowanych zabezpieczen nalezg w szczegdlnosci: zastawy
rejestrowe, weksle wtasne in blanco wraz z deklaracjg wekslowg, petnomocnictwa do dysponowania rachunkami
bankowymi oraz przelew wierzytelnosci. Wystgpienie trudnosci w realizacji zobowigzan wynikajgcych
z zawartych przez Grupe umow moze prowadzi¢ do ich wypowiedzenia oraz rozpoczecia egzekucji
z ustanowionych zabezpieczen. Powyzsze moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowsa,

wyniki lub perspektywy rozwoju Grupy.

2.1.17. Ryzyko zwiqzane z zawieraniem umow z podmiotami powiqgzanymi
W toku prowadzonej przez siebie dziatalnosci, podmioty z Grupy zawierajg transakcje z innymi podmiotami
z Grupy, w tym z podmiotami powigzanymi w rozumieniu ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym
od oséb prawnych (tekst jednolity: Dz.U. z 2017 r. poz. 2343 ze zm.). Tego rodzaju transakcje zapewniajg
efektywne prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w ramach Grupy i obejmujg gtéwnie pozyczki, podnajem
powierzchni biurowej, prowadzenie ksigg i $wiadczenie ustug z zakresu administracji biurowej, czy zlecanie prac
projektowych. Ze wzgledu na specyfike transakcji miedzy podmiotami powigzanymi, ztozonosc
i niejednoznaczno$¢ regulacji prawnych w zakresie metod badania stosowanych cen, a takze trudnosci
w identyfikacji transakcji porownywalnych, nie mozna wykluczy¢, ze wobec podmiotéw z Grupy mogg zostac
zakwestionowane przyjete w transakcjach metody okreslenia warunkdow rynkowych, z zastrzezeniem
ustawowych termindéw przedawnienia zobowigzan podatkowych w zwigzku z przedmiotem kontroli i innymi
czynnos$ciami sprawdzajgcymi, podejmowanymi przez organy podatkowe i organy kontroli skarbowej

w powyzszym zakresie, co moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

2.1.18. Ryzyko uzaleznienia od decyzji administracyjnych
W zawigzku z prowadzong dziatalnoscia, Grupa musi spetniaé szereg wymagan okreslonych w przepisach prawa.
W szczegdlnosci wigze sie to z koniecznoscig uzyskiwania licznych decyzji administracyjnych, umozliwiajgcych
realizacje projektéw deweloperskich, takich jak decyzje w sprawie lokalizacji, decyzje o warunkach
zagospodarowania i zabudowy (w przypadku, gdy brak planu zagospodarowania przestrzennego), pozwolenia na
budowe, pozwolenia na oddanie obiektu do uzytkowania czy decyzje srodowiskowe. Uzyskanie powyzszych

decyzji stanowi formalnoprawny warunek do zgodnego z prawem rozpoczecia, prowadzenia i oddania do uzytku

Strona | 16



I2DEVELOPMENT MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

projektu deweloperskiego. Ewentualne btedy, wewnetrzne sprzecznosci w przedmiotowych dokumentach lub
realizacja inwestycji w sposéb sprzeczny z warunkami okreslonymi w danej decyzji mogg skutkowac
wstrzymaniem procesu inwestycyjnego do czasu usuniecia wskazanych przez witasciwy organ wad
i nieprawidtowosci. Grupa nie moze wykluczy¢ ryzyka nieuzyskania niezbednych decyzji administracyjnych,
umozliwiajgcych realizacje projektow deweloperskich ani ryzyka istotnego wydtuzenia czasu trwania

postepowan w przedmiocie ich wydania.

2.2. Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami

2.2.1. Ryzyko kredytowe
Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym system gwarantowania depozytéw. Kazdy
Obligatariusz narazony jest na ryzyko niewywigzania sie Emitenta z zobowigzan wynikajacych z warunkéw Emisji,
w tym z zobowigzania do terminowej wyptaty odsetek oraz do zwrotu wartosci nominalnej Obligacji w Dniu
Wykupu. Wywigzanie sie z wymienionych zobowigzan uzaleznione jest przede wszystkim od sytuacji finansowej
Emitenta, ktora moze ulec zmianie w okresie do wykupu Obligacji. Ryzyko kredytowe obejmuje réwniez
zdarzenie, w wyniku ktérego oczekiwana przez inwestoréw aktualna premia za ryzyko wzrosnie w stosunku do jej

poziomu z Dnia Emisji, na skutek czego obnizeniu moze ulec rynkowa wycena Obligacji.

2.2.2. Ryzyko stopy procentowej
Oprocentowanie Obligacji ma charakter staty. Obligacje o stalym oprocentowaniu narazone sg na zmiane
biezgcej wartosci zwigzanej ze zmiang stop procentowych. Wzrost stdp procentowych moze negatywnie wptyngc
na biezgca wartos¢ tych Obligacji. Jednoczesnie zmiennos$¢ stop procentowych powoduje, ze inwestor nie jest
w stanie przewidzie¢ po jakiej stopie bedzie mdgt reinwestowac otrzymywane ptatnosci odsetkowe z Obligacji

(ryzyko reinwestyciji).

2.2.3. Ryzyko braku sptaty zobowiqzan z tytutu Obligacji
Brak spfaty zobowigzan z tytutu Obligacji, stanowi zdarzenie, ktdrego wystgpienie i trwanie bedzie uprawniaé
Obligatariuszy do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji, a tym samym kazdy z Obligatariuszy bedzie mdgt
zazgdacé wczesniejszego wykupu Obligaciji.
W takim wypadku, Obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu,
a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.
Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji moze stanowi¢ takze podstawe do ogtoszenia upadtosci Emitenta.
W takim przypadku wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji, moga zosta¢ zaspokojone w niepetnej
wysokosci lub wcale.
Zgodnie z zawartg przez Emitenta umowg o petnienie funkcji administratora zabezpieczern oraz funkgji
administratora hipoteki, Administrator Zabezpieczen i Administrator Hipoteki s3 uprawnieni do podejmowania
w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy czynnosci zmierzajgcych do zaspokojenia wymagalnych
wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji, obejmujacych w szczegdlnosci kwote rowng wartosci nominalnej
Obligacji powiekszonej o odsetki, poprzez m.in. zaspokojenie z nieruchomosci stanowigcych przedmiot hipoteki,

na warunkach okreslonych w przepisach prawa.
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2.2.4. Ryzyko zwiqzane z wartosciq zabezpieczenia Obligacji

Zabezpieczeniem roszczen Obligatariuszy wynikajgcych z Obligacji stanowi¢ bedzie hipoteka umowna taczna
ustanowiona na nieruchomosciach na pierwszym miejscu (najwyzsze pierwszernstwo) na rzecz Administratora
Hipoteki, ktéry wykonuje prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego we wfasnym imieniu, lecz na rzecz
Obligatariuszy z hipoteki tgcznej do kwoty odpowiadajgcej 150% (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej
przydzielonych Obligacji.

Ze wzgledu na zmiennos¢ rynku nieruchomosci w Polsce, wartos¢ przedmiotu zabezpieczenia moze ulec zmianie.
Istnieje ryzyko, ze wartos¢, za ktoérg mozliwa bedzie sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia, w zwigzku
z zaspokojeniem roszczer Obligatariuszy w przypadku niewykupienia Obligacji przez Spotke, okaze sie nizsza
od wyceny sporzadzonej przez biegtego, a rowniez, ze bedzie ona niewystarczajgca na pokrycie catosci

zobowigzan z Obligacji, co oznacza mozliwos¢ poniesienia strat przez inwestora.

2.2.5. Ryzyko nieustanowienia czesci zabezpieczenia w ogdle

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacje bedg miaty w Dniu Emisji status obligacji niezabezpieczonych, przy czym
Emitent podejmie dziatania w celu ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie Obligacji. Zabezpieczenie w postaci
hipoteki tgcznej zostanie ustanowione po emisji Obligacji (po zapisaniu Obligacji w Ewidencji).

Emitent zobowigzany jest ztozy¢ oswiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na Lokalach w terminie do 3 miesiecy od
Dnia Emisji. w przeciwnym razie musi albo dokona¢ przedterminowego wykupu wszystkich Obligacji albo wptacic¢
na rachunek bankowy typu Escrow rownowartos¢ wartosci przydzielonych Obligacji i ustanowi¢ zastaw na nim
zastaw rejestrowy.

Mimo okreslenia planowanego dnia ustanowienia zabezpieczenia istnieje ryzyko, ze wpis Hipoteki do wtasciwych

ksigg wieczystych albo Zastawu do Rejestru Zastawdw nie nastgpi w wymaganym terminie.

2.2.6. Ryzyko zwiqzane z administratorem zabezpieczen
Otrzymanie przez Obligatariusza srodkow z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia uzaleznione jest od podjecia
okreslonych dziatan przez administratora zabezpieczen. W efekcie Obligatariusz moze by¢ narazony na ryzyko
zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan przez danego administratora zabezpieczen, nienalezytym dziataniem
danego administratora zabezpieczen, czasowym brakiem administratora zabezpieczer w zwigzku z jego zmiang,

likwidacjg lub upadtoscia.

2.2.7. Ryzyko przedterminowego wykupu na zqdanie Emitenta
Na zasadach opisanych w Warunkach Emisji Obligacji Emitent jest uprawniony do przedterminowego wykupu
dowolnej liczby Obligacji. W zwigzku z powyzszym istnieje ryzyko skutecznego skrdcenia zaktadanego okresu
inwestycji bez dodatkowej zgody Inwestora. Tym samym Inwestor na etapie nabywania Obligacji nie ma
pewnosci czy okres, przez ktéry Obligacje generowaé bedg przeptywy pieniezne réwny bedzie terminowi

zapadalnosci Obligacji czy tez bedzie krotszy.

2.2.8. Ryzyko przedterminowego wykupu na zqgdanie Obligatariusza
Zgodnie z zapisami Warunkdw Emisji Obligacji Obligatariuszom przystuguje opcja Przedterminowego Wykupu na
Zadanie Obligatariusza w przypadku wystapienia jakiegokolwiek zdarzenia opisanego w Warunkach Emisji

Obligacji.
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2.2.9. Ryzyko zwiqzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy
Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawg o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowac
uchwaty w sprawie zmiany postanowien Warunkéw Emisji oraz w innych sprawach wskazanych w Warunkach
Emisji. Zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz postanowieniami Warunkdw Emisji, na uchwate zmieniajagcg Warunki
Emisji zgode muszg wyrazi¢ wszyscy obecni na zgromadzeniu Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy bedzie
waznie zwofane, jesli bedzie na nim reprezentowana co najmniej potowa skorygowanej facznej wartosci
nominalnej Obligacji. Tym samym potencjalnie Obligatariusz nie bedzie mégt samodzielnie — bez wspétdziatania
z innymi Obligatariuszami — zmieni¢ postanowiern Warunkéw Emisji Obligacji w porozumieniu z Emitentem,

co moze sta¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.

2.2.10. Ryzyko zwiqzane z postepowaniem upadtosciowym lub restrukturyzacyjnym
Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do Zzadania
wczesniejszego wykupu obligacji, w kontekscie przepiséw Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadtosciowego,
a w szczegdlnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktow prawnych
przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego

postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.

2.2.11. Ryzyko zwiqzane z przepisami podatkowymi

Polskie przepisy podatkowe bywajg czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzys¢ podatnikéw. Zmiany te moga
polegac nie tylko na podwyzszaniu stawek podatkowych, rozszerzaniu zakresu opodatkowania, lecz nawet na
wprowadzaniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany prawa podatkowego mogg takze wynika¢ z koniecznosci
wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia nowych
lub zmiany juz istniejgcych regulacji w zakresie podatkdéw. Czeste zmiany przepiséw prawa oraz rozbieznosci
interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw podatkowych przez organy podatkowe mogg sie okazaé
niekorzystne dla Emitenta, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowa
Emitenta.

Jednoczesnie, posiadacze Obligacji mogg zostac narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdlnosci w odniesieniu
do stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez ptatnika. Moze to negatywnie wptywac na zwrot

z kapitatu zainwestowanego w Obligacje

2.3. Czynniki ryzyka zwigzane z wprowadzeniem oferowanych obligacji do obrotu zorganizowanego
2.3.1. Ryzyko niewprowadzenia Obligacji do ASO
Emitent przewiduje wprowadzenie Obligacji na rynek Catalyst. W zwigzku z powyzszym po objeciu Obligacji przez
Inwestoréw Emitent podejmie kroki w celu ztozenia wniosku o wprowadzenie Obligacji do alternatywnego
systemu obrotu Catalyst. Istnieje ryzyko, ze organizator rynku moze podjg¢ uchwate o odmowie wprowadzenia
Obligacji na rynek Catalyst.
W zwigzku z powyzszym nabywca Obligacji przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej powinien uwzglednic ryzyko

braku mozliwosci notowania Obligacji na Catalyst.
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2.3.2. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

Obrét obligacjami notowanymi na GPW wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku zmiany sytuacji
finansowej Emitenta oraz oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze ulega¢ wahaniom.
Ponadto na poziom kursu rynkowego wptyw moze mieé relacja podazy i popytu na Obligacje. W okresie do Dnia
Wykupu Obligacji ich wycena moze rdéznic sie od Ceny Emisyjnej.

W zwigzku z planowanym ubieganiem sie o wprowadzeniem Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie
obrotu ASO Catalyst istnieje ryzyko, ze obrdét Obligacjami bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecen
kupna/sprzedazy ze strony inwestoréw. W wyniku zmian sytuacji finansowej Emitenta oraz ogdlnej sytuacji
na GPW wahaniom moze ulegaé ptynnos¢ Obligacji. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzien niniejszego
Memorandum zapewnienie, ze Obligacje bedg mogty zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie

i po dowolnej cenie.

2.3.3. Ryzyko zwigzane z wydaniem decyzji o zawieszeniu lub o wykluczeniu Obligacji
Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrot okreslonymi instrumentami finansowymi jest
dokonywany w okolicznosciach wskazujagcych na mozliwos¢ zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeristwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie
obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow, Komisja moze zazgdaé¢ od firmy inwestycyjnej organizujacej
alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi.
W Zzadaniu, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja moze wskaza¢ termin, do ktérego
zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodzg uzasadnione obawy,
ze w dniu jego uptywu bedg zachodzity przestanki, o ktorych mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie.
Komisja uchyla decyzje zawierajgca zadanie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy
po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego
systemu obrotu lub bezpieczeristwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
naruszenia intereséw inwestorow.
Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podjg¢ decyzje
0 zawieszeniu papieréw wartosciowych lub instrumentdéw finansowych niebedacych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujgce na tym rynku, pod
warunkiem ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia interesdw inwestorow lub zagrozenia prawidtowego
funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji
0 zawieszeniu instrumentow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.
W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie lub
otrzymania od wtasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panistwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem zawieszenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z zadaniem zawieszenia obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie zawieszenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestorow lub prawidtowego funkcjonowania
rynku.
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Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrot instrumentami finansowymi:

* nawniosek emitenta;

* jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikdw;

* jezeli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie.

Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszajgc obrét instrumentami finansowymi Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze okresli¢ termin, do ktdrego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten
moze ulec przedtuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora Alternatywnego
Systemu Obrotu zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu bedg zachodzity przestanki,

o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyzej.

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obroét instrumentami finansowymi na okres wynikajgcy z tych
przepisow lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrot
instrumentami dtuznymi niezwtocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jezeli takie zawieszenie
jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie dtuznym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie zawieszenie mogtoby

spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowaniu Rynku.

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrot okreslonymi instrumentami finansowymi
zagraza w sposob istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu
obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowatby naruszenie intereséw inwestoréow,
GPW, na zadanie KNF, maja obowigzek wykluczyé te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie
obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podjg¢ decyzje
o wykluczeniu papierow wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedgcych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujace na tym rynku, pod warunkiem
ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia interesdw inwestoréw lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o wykluczeniu

instrumentow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku wykluczenia z obrotu z Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie
lub otrzymania od witasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem wykluczenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z 23daniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
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manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzgdzenia MAR, chyba ze takie wykluczenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

Z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z §
12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:
1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia
przez emitenta dodatkowych warunkoéw,
) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow,
) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujgce w ASO,
4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,
) wskutek podjecia decyzji o potaczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu,
przy czym wykluczenie instrumentdw finansowych z obrotu moze nastgpi¢ odpowiednio nie wczesniej

niz z dniem potgczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

Z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z §
12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW Organizator ASO wyklucza lub odpowiednio wycofuje instrumenty finansowe
z obrotu:

1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

N

jezeli zbywalnos¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona,

w

)
) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,
)

H

w przypadku uprawomocnienia sie postanowienia o ogtoszeniu upadfosci emitenta dtuznych
instrumentow finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszenie upadtosci
emitenta dtuznych instrumentéow finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie wystarcza lub
wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania lub postanowienia o umorzeniu przez sad
postepowania upadfosciowego emitenta dtuznych instrumentéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego

majgtek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania.

Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, przed podjeciem
decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, Organizator

Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza z obrotu
instrumenty finansowe niezwtocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentéw na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jezeli takie wykluczenie
jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia 596/2014, chyba ze takie wykluczenie z
obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla interesow inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania
rynku.
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2.3.4. Ryzyko zwigzane z natozeniem kary pienieznej na Emitenta na podstawie Regulaminu
Zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujgcych
w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale
V Regulaminu ASO GPW, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w § 15a i 15b lub w § 17-17b Regulaminu ASO
GPW, organizator Rynku ASO Catalyst moze, w zaleznosci od stopnia i zakresu powstatego naruszenia lub
uchybienia:
e upomnieé¢ emitenta;
* natozy¢ na emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zt;
Zgodnie z § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, podejmujac decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary
pienieznej, Organizator Alternatywnego Systemu moze wyznaczy¢ emitentowi termin na zaniechanie
dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatarh majgcych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przysztosci,
w szczegolnosci moze zobowigzaé emitenta do opublikowania okreslonych dokumentéw lub informacji w trybie
i na warunkach obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu
Zgodnie z § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW, w przypadku gdy emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub
pomimo jej natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujgcych w alternatywnym systemie
obrotu, bgdZ nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone odpowiednio w Rozdziale V
Regulaminu ASO GPW, lub tez nie wykonuje obowigzkdw natozonych na niego na podstawie § 17c ust. 2
Regulaminu ASO GPW, Organizator Rynku ASO Catalyst moze natozy¢ na emitenta kare pieniezng, przy czym kara
ta tgcznie z karg pieniezng natozong na podstawie § 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW nie moze przekraczac
50.000 zt.
Zgodnie z § 17d Regulaminu ASO, organizator Rynku ASO Catalyst moze opublikowa¢ na swojej stronie
internetowej informacje o stwierdzeniu naruszenia przez emitenta zasad lub przepisdw obowigzujgcych
w alternatywnym systemie obrotu, niewykonywania lub nienalezytego wykonywania przez emitenta

obowigzkow lub o natozeniu kary na emitenta.

2.3.5. Ryzyko natozenia kar administracyjnych przez KNF na podstawie Ustawy o Ofercie
Zgodnie z Ustawg o Ofercie w wypadku, gdy emitent nie wykonuje obowigzkéw wymaganych przez przepisy
prawa lub wykonuje je nienalezycie, w szczegdlnosci obowigzki informacyjne, KNF moze wydac decyzje o
wykluczeniu papieréw wartosciowych z obrotu albo natozy¢ kare pieniezng w wysokosci do 1 min PLN, albo

zastosowad obie sankcje tacznie.

Zgodnie z art. 96 ust. 13 Ustawy o Ofercie, w przypadku, gdy Emitent nie wykonywatby lub jesli wykonywatby
w sposob nienalezyty obowigzki, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 Ustawy o Ofercie odnoszace sie do
informowania KNF o wprowadzeniu Obligacji do obrotu na Catalyst, KNF moze natozy¢ na niego kare pieniezng

do wysokosci 100.000 zt.

W dniu 3 lipca 2016 roku weszto w zycie Rozporzgdzenie MAR, na podstawie ktérego zostaty przyznane Komisji
uprawnienia do stosowania odpowiednich sankcji administracyjnych iinnych s$rodkéw administracyjnych,

w wysokosci i w zakresie, co najmniej okreslonym w art. 30 ust. 2 Rozporzgdzenia MAR.
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Zgodnie z Ustawg o Obrocie w przypadku naruszenia postanowien Rozporzadzenia MAR na kazdego, kto dokonat

naruszenia moze zostac natozona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokosci co najmnie;j:

a)

c)

f)

g)

w przypadku naruszen art. 14 lit. a Rozporzadzenia MAR, tj. wykorzystanie informacji poufnej — podlega
grzywnie do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym karom
facznie;

w przypadku naruszen art. 14 lit. b Rozporzadzenia MAR, tj. udzielenie rekomendacji lub naktania

do nabycia lub zbycia instrumentéw finansowych, ktérych dotyczy informacja poufna — podlega grzywnie

do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom facznie;

w przypadku naruszen art. 14 lit. ¢ Rozporzadzenia MAR, tj. ujawnienie informacji poufnej — podlega

grzywnie do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom facznie;

w przypadku naruszen art. 15 Rozporzadzenia MAR, tj. dokonanie manipulacji — podlega grzywnie

do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym karom tacznie,

a w przypadku wejscia w porozumienie z inng osobg w celu dokonania manipulacji podlega grzywnie

do 2.000.000 zt;

w przypadku naruszen art. 16 Rozporzadzenia MAR, tj. naruszenie obowigzku posiadania rozwigzan,

systemow i procedur lub nieprzekazania informacji lub przekazanie ich z naruszeniem warunkéw

okreslonych podlega karze pienigznej:

o w przypadku oséb fizycznych — do wysokosci 4.145.600 zt;

o  wprzypadku innych podmiotéw — do wysokosci 10.364.000 zt lub do kwoty stanowigcej rownowartos¢
2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym
za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 10.364.000 zt;

w przypadku naruszen art. 18 ust. 1-6 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzgdzenie i aktualizacja listy osob

majgcych dostep do informacji poufnych, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezng

do wysokosci:

o  4.145.600 zt, lub

o do kwoty stanowigcej rownowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim
zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zt,

w przypadku naruszen art. 19 ust. 1-7 Rozporzadzenia MAR, tj. obowigzek powiadomienia Komisji oraz

Emitenta o transakcjach na instrumentach finansowych emitenta, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢

kare pieniezna:

o w przypadku osdéb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

o w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zf,

o w przypadku, gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérych mowa w tych
punktach, Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci
lub uniknietej straty;

w przypadku naruszen art. 19 ust. 11 Rozporzadzenia MAR, tj., dokonanie transakcji na rachunek wtasny lub

na rachunek osoby trzeciej w czasie trwania okresu zamknietego, Komisja moze natozy¢, w drodze decyzji:

o kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 zt,

o w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez

podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktdrej mowa w tym punkcie,
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Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub
uniknietej straty.

i)  w przypadku naruszen art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie lub rozpowszechnienie
rekomendacji inwestycyjnej lub innej informacji rekomendujacej lub sugerujacej strategie inwestycyjng lub
nie zachowanie nalezytej starannosci przy dokonywaniu tych czynnosci, lub nie zapewnia rzetelnosci
sporzgdzanych rekomendacji albo nie ujawnienie swojego interesu i konfliktéw interesdw istniejgcych
w chwili ich sporzadzania lub rozpowszechniania, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezna:
o w przypadku osdéb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

o] w przypadku innych podmiotow — do wysokosci 4.145.600 zt lub do kwoty stanowigcej
rownowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zt,

o} w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa w tych punktach,
Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub
uniknietej straty.

Wydanie decyzji wobec osoby fizycznej nastepuje po przeprowadzeniu rozprawy.

Majac na uwadze powyzsze pomimo dokfadania przez Emitenta szczegdlnej starannosci irzetelnosci
w wykonywaniu cigzagcych na Emitencie obowigzkéw nie mozna wykluczyé, ze w przysztosci moze wystgpic
ktérakolwiek z przestanek stanowigcych podstawe dla KNF do natozenia na Emitenta wskazanych powyzej sankgji
administracyjnych. Natozenie przez KNF kary moze wptyng¢ negatywnie na reputacje Spoétki oraz jej postrzeganie

przez otoczenie zewnetrzne

2.4. Czynniki zwigzane z Ofertg Obligacji
2.4.1. Ryzyko naruszenia przepiséw w zwigzku z ofertg publiczng, skutkujgce zastosowaniem przez
Komisje Nadzoru Finansowego sankcji
W przypadku naruszenia przepisow prawa w zwigzku z ofertg publiczng, subskrypcjg lub sprzedaza,
dokonywanymi na podstawie tej oferty, na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, przez Emitenta, oferujgcego lub
inne podmioty uczestniczagce w tej ofercie, subskrypcji lub sprzedazy w imieniu lub na zlecenie Emitenta lub
oferujgcego lub uzasadnionego podejrzenia takiego naruszenia albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie
naruszenie moze nastgpic, albo w przypadku niewykonywania zalecer wydanych przez Komisje, Komisja moze:
(a) nakaza¢ wstrzymanie rozpoczecia Oferty Publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo przerwanie
jej przebiegu, na okres nie dtuzszy niz 10 dni roboczych, lub
(b) zakazac rozpoczecia Oferty Publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo dalszego jej prowadzenia, lub
(c) opublikowaé, na koszt Emitenta lub sprzedajgcego, informacje o niezgodnym z prawem dziataniu
w zwigzku z Ofertg Publiczna, subskrypcjg lub sprzedaza.
W zwigzku z dang Ofertg Publiczng, subskrypcjg lub sprzedazg, Komisja Nadzoru Finansowego moze wielokrotnie
zastosowac $rodek przewidziany w punkcie (b) i (c).

Komisja Nadzoru Finansowego moze zastosowac srodki, o ktérych mowa wyzej, takze w przypadku, gdy:
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e Oferta Publiczna, subskrypcja lub sprzedaz papieréw wartosciowych, dokonywane na podstawie tej
Oferty, lub ich dopuszczenie lub wprowadzenie do obrotu na rynku regulowanym w znaczacy sposob
naruszatyby interesy Inwestoréw;

e istniejg przestanki, ktére w Swietle przepiséw prawa moga prowadzi¢ do ustania bytu prawnego
Emitenta;

e dziatalno$¢ Emitenta byta lub jest prowadzona z razagcym naruszeniem przepisow prawa, ktore
to naruszenie moze miec istotny wptyw na ocene papieréw wartosciowych Emitenta lub tez w swietle
przepisdw prawa moze prowadzi¢ do ustania bytu prawnego lub upadtosci Emitenta, lub

e status prawny papieréw wartosciowych jest niezgodny z przepisami prawa, i w Swietle tych przepiséw
istnieje ryzyko uznania tych papieréw wartosciowych za nieistniejgce lub obarczone wadg prawng

majgcg istotny wptyw na ich ocene.

Komisja moze zastosowac $rodki, o ktérych mowa powyzej, wielokrotnie.

2.4.2. Ryzyko odwotania Oferty oraz ryzyko nieprzydzielenia Obligacji lub przydzielenie Obligacji
w mniejszej liczbie

Stosownie do postanowienn Memorandum, Emitent zastrzega sobie prawo do odwotania Oferty. Jednoczesnie
Emitent zastrzega sobie prawo przydziatu Subskrybentom Obligacji wedtug witasnego uznania, w liczbie
wskazanej przez Subskrybenta w Formularzu Zapisu, mniejszej liczbie lub nieprzydzielenia takiemu
Subskrybentowi Obligacji w ogdle. Tym samym Subskrybent nie jest uprawniony do wysuwania wzgledem
Emitenta jakichkolwiek roszczen zaréwno w przypadku przydzielenia mu mniejszej liczby Obligacji niz objeta
zapisem, jak i nieprzydzielenia mu Obligacji w ogodle (takze wobec niedojscia emisji do skutku, w tym w przypadku

odwotania Oferty).

W przypadku odstgpienia, zawieszenia Oferty Publicznej Obligacji stosowna informacja zostanie podana
do publicznej wiadomosci poprzez udostepnienie suplementu do Memorandum w sposéb, w jaki zostato

opublikowane Memorandum Informacyjne.

2.4.3. Ryzyko wydtuzenia terminu zapisow na Obligacje oraz ryzyko przesuniecia terminu przydziatu
Obligacji

Odsetki od Obligacji bedg naliczane od dnia, w ktérym po raz pierwszy prawa z takiej Obligacji zostang zapisane
w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji (z wytgczeniem tego dnia). Tym samym w przypadku przesuniecia
terminu przydziatu Obligacji (takze wskutek wydtuzenia terminéw zapiséw na Obligacje), z zwigzku z okreslong
datg dzienng wykupu Obligacji, Obligatariuszom nalezne bedg $wiadczenia z Obligacji za okres krétszy niz
poczatkowo tego oczekiwali ze wzgledu na pierwotnie okreslone terminy. Ponadto w przypadku wydtuzenia
przedmiotowych terminéw Obligatariuszom bedgcym Klientami Indywidualnymi, ktérym nie przydzielone
zostang Obligacje lub zostang przydzielone one w ilosci mniejszej niz subskrybowana, wptaty zostang zwrécone
w stosownej wysokosci w terminie pdzniejszym niz pierwotnie okreslony (przy czym z tego tytutu nie beda im

przystugiwac odsetki ani zadne roszczenia wobec Emitenta).
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2.4.4. Ryzyko zwigzane ze zwrotem wptat na Obligacje
W przypadku przydzielenia przez Emitenta danemu Subskrybentowi, bedgcemu Klientem Indywidualnym,
Obligacji w mniejszej liczbie niz zostata subskrybowana przez danego Subskrybenta, réznica pomiedzy kwotg
wptacong a kwotg stanowiacg iloczyn Ceny Emisyjnej i liczby przydzielonych danemu Subskrybentowi Obligacji,
winna zosta¢ zwrécona w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Emisji poprzez odblokowanie na rachunku
maklerskim. Ryzyko niedokonania takiego zwrotu w ogdle lub w stosownym terminie jest zminimalizowane przez
okolicznos¢, ze srodki, ktére winny zostac zwrdcone pozostawac bedg na rachunku bankowym Michael / Strém,
a rachunek bankowy Michael / Strém jest prowadzony przez renomowany bank majacy siedzibe na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, w ktérej z powodu zdarzen nadzwyczajnych
lub opdznien w ksiegowaniu przelewdéw przez bank Michael / Strém lub bank Subskrybenta zwrot wptat nastgpi

nieterminowo.

2.5. Inne ryzyka
Wyzej wskazane ryzyka nie stanowig zamknietego katalogu ryzyk, a jedynie wymiennie ryzyk najistotniejszych
w subiektywnym odczuciu Emitenta i Oferujgcego. Nie jest wykluczone wystgpienie innych ryzyk, typowych
dla instrumentu finansowego, jakim sg obligacje korporacyjne, oraz dla emitentéw prowadzgcych dziatalnos¢

deweloperska.
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1. Osoby odpowiedzialne za informacje zawarte w Memorandum
Za prawdziwos¢, rzetelnos¢ i kompletnos¢ informacji zamieszczonych w niniejszym Memorandum

Informacyjnym sg odpowiedzialni:

Emitent
Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Wroctaw
Adres: ul. taciarska 4b, 50-104 Wroctaw
Numer telefonu: +48 71 376 60 00
Strona internetowa: www.i2development.pl
Adres poczty elektroniczne;j: biuro@i2development.pl
NIP: 8971785953
REGON: 022010257
Oznaczenie sadu rejestrowego Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we
Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy
Numer KRS: 0000520460

Emitent ponosi odpowiedzialnos¢ za wszelkie informacje zamieszczone w niniejszym Memorandum.

W imieniu Emitenta dziataja:
Marcin Misztal — Prezes Zarzagdu Emitenta

Gabriela Wos — Tarkowska — Wiceprezes Zarzagdu Emitenta
Sposob reprezentacji spotki: Kazdy cztonek zarzagdu samodzielnie.

Oswiadczenie oséb dziatajgcych w imieniu i2 Development S.A.
stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego
Dziatajgc w imieniu Emitenta niniejszym oswiadczam, ze zgodnie z naszg najlepszg wiedzg zawarte
w memorandum informacje sg zgodne ze stanem faktycznym i memorandum nie pomija niczego, co mogtoby

wptywac na jego znaczenie, w szczegdlnosci zawarte w nim informacje sg prawdziwe, rzetelne i kompletne.

PREZES ZARZA
/ Wiceprezes Zarzadu

/ Marcin Misztal

GMWSJM

i2 Development 5.4,

ul taclarska 4 B, 50.104 Wraclaw

KRS 0000520460, REGON 022010957
NIP B971785953
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Podmiot swiadczgcy ustuge oferowania

Michael / Strém Dom Maklerski S.A.

Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
Telefon: +48 22 128 59 00

Fax: +48 22 128 59 89

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl
Adres strony internetowe;j: www.michaelstrom.pl
NIP: 525-247-22-15

REGON: 142261319

Numer KRS: 0000712428

Michael / Strém ponosi odpowiedzialno$¢ za wszystkie informacje zawarte w:
1. Rozdzale I niniejszego Memorandum ,Wstep”,
2. W pkt 14.13 Rozdziatu IV niniejszego Memorandum ,,Dane o Emisji”,
3. Zatgcznik nr 7.1 ,Definicje i objasnienia skrétéw” oraz
4

Zatgcznik nr 7.6 ,,Wz6r Formularza Zapisu”

W imieniu Oferujgcego dziataja:
1/ Piotr Jankowski — Prezes Zarzgdu,

2/ Leszek Traczyk — Cztonek Zarzadu,

Oswiadczenie oséb dziatajgcych w imieniu Michael / Strém Dom Maklerski S.A.

stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgc w imieniu Domu Maklerskiego oswiadczamy, ze zgodnie z nasza najlepsza wiedzg informacje zawarte

w czesciach memorandum, za ktére jesteSmy odpowiedzialny, sg zgodne ze stanem faktycznym i nie pomijaja

niczego, co mogtoby wptywaé na ich znaczenie, w szczegdinodci s pr

dzihz, rzetelne | kompletne

/ /
i
/ ,
¥ _l’
§oa -""I f,fL/ F
- L I -
F L gt N (£ B S S % 4

{ /
Plotr Jankowski szek Traczyk
Wiceprezes Zarzadu Czfopek Zarzadu
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Iv. Dane o emisji
4.1. Szczegotowe okreslenie rodzajow, liczby oraz tacznej wartosci emitowanych papieréow
wartosciowych z wyszczegdlnieniem rodzajow uprzywilejowania, wszelkich ograniczen co do

przenoszenia praw z papierow wartosciowych oraz zabezpieczen lub $wiadczen dodatkowych.
Przedmiotem oferty jest 10.000 (dziesiec tysiecy) sztuk obligacji na okaziciela Emitenta, o wartosci nominalnej
1.000 (jeden tysigc) ztotych kazda i facznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 (dziesie¢ milionéw) ztotych.

Obligacje sg obligacjami nieuprzywilejowanymi.

Z Obligacjami nie sg zwigzane zadne dodatkowe Swiadczenia poza $wiadczeniami polegajgcymi na wyptacie

odsetek oraz wyptacie wartosci nominalnej Obligacji przedstawionych do wykupu.
Obligacje s3 emitowane jako papiery wartosciowe zabezpieczone.
Obligacje sg zbywalne. Zbywalnos¢ Obligacji jest nieograniczona.
Prawa z Obligacji powstaja z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji oséb uprawnionych z papieréw wartosciowych
prowadzonej przez Agenta Emisji i przystugujg osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z tych
papieréw wartosciowych.
Obligacje nie majg postaci dokumentu i bedg zarejestrowane w systemie depozytowym KDPW.
Zamiarem Emitenta jest wprowadzenie Obligacji na rynek ASO Catalyst.
4.2, Okreslenie podstawy prawnej emisji papieréw wartosciowych
Podstawa prawng emisji Obligacji jest:
e art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach,
e Uchwata Zarzadu Emitenta z dnia 24 lipca 2020 w przedmiocie emisji obligacji serii K,
4.2.1. Organ lub osoby uprawnione do podjecia decyzji o emisji papierow wartosciowych
Zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych oraz zgodnie z § 15 ust. 2 statutu Emitenta, organem
uprawnionym do podjecia decyzji o emisji papieréw wartosciowych w postaci Obligacji jest Zarzad Emitenta.
4.2.2. Dataiforma podjecia decyzji o emisji papieréw wartosciowych, z przytoczeniem jej tresci.

Dnia 24 lipca 2020 roku zostata podjeta decyzja o emisji przez Emitenta papierow wartosciowych w postaci

obligacji w formie uchwaty Zarzadu Emitenta.
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Uchwata
z dnia 24 lipca 2020 r.

Zarzqdu i2 Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu

w sprawie emisji obligacji serii K
§ 1
Zarzqd spotki dziatajgcej pod firmq i2 Development Spoétka Akcyjna z siedzibq we Wroctawiu, w oparciu o art. 2
pkt 1) ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jednolity: Dz.U. 2020 r. poz. 1208, ze zm., ,,Ustawa
o Obligacjach”), postanawia o emisji przez Spétke obligacji na nastepujgcych warunkach:

1. Spdtka wyemituje obligacje na okaziciela, zabezpieczone o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzZszej
niz 10.000.000 (dziesie¢ milionow) ztotych, lecz nie wiecej niz 2.500.000 EUR, biorqc pod uwage sredni kurs
EUR opublikowany przez NBP na dzieri podjecia niniejszej uchwaty (,, Obligacje”).

2. Obligacje bedg oprocentowane wedtug statej stopy procentowej w wysokosci 6,00% w skali roku,
z zastrzezeniem mozliwosci zwiekszenia 0,5 % na zasadach okreslonych w warunkach emisji Obligacji.

3. Emisja Obligacji nastgpi w trybie oferty publicznej przewidzianej w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach
w zwiqzku z art. 37b ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.: Dz.U.
z 2018 r. poz. 2286 ze zm. ,,Ustawa o Obrocie”), zgodnie z ktorym udostepnienia do publicznej wiadomosci
prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta
publiczna papieréw wartosciowych, w wyniku ktdrej zaktadane wptywy brutto emitenta lub oferujgcego na
terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia,
stanowiq nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktore Emitent zamierza
uzyskac z tytutu takich ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich
12 miesiecy, nie bedq mniejsze niz 1 000 000 euro i bedq mniejsze niz 2 500 000 euro.

4. Podmiotem swiadczgcym na rzecz Emitenta ustuge oferowania bedzie Michael / Strém Dom Maklerski S.A.
Z siedzibqg w Warszawie.

5. Dniem emisji Obligacji bedzie dzieri, w ktérym Obligacje zostang zapisanie w ewidencji oséb uprawnionych
z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie (,,Dzierr Emisji”). Obligacje nastepnie
zostanq zarejestrowane w depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt
Papieréw Wartosciowych S.A.

6. Emitent bedzie sie ubiegat o wprowadzone obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst.

7. Wykup Obligacji nastgpi w terminie 3 (trzy) lat od Dnia Emisji Obligacji.

8. Cena emisyjna Obligacji bedzie réwna 1000,00 (jeden tysigc) ztotych.

9.  Obligacje zostanq zabezpieczone po Dniu Emisji i bedg docelowo obejmowac:
i hipoteke umowng tgczng na wybranych lokalach z najwyiszym pierwszeristwem na rzecz
administratora hipotecznego wraz z oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji;
ji. cesja — przeniesienie praw z polis ubezpieczeniowych dla poszczegdlnych lokali,
z zastrzezeniem mozliwosci ustanowienia zastawu rejestrowego na rachunku escrow na zasadach opisanych
w warunkach emisji Obligacji.
$2.
1. Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.
2. Uchwata zostata podjeta jednogtosnie.
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4.3. Wskazanie wszelkich praw i obowigzkéw z oferowanych papieréw wartosciowych
4.3.1. Wysokosc oprocentowania
Posiadaczom Obligacji bedzie wyptacane bedzie oprocentowanie state w wysokosci 6,00 punktéw procentowych

z w stosunku rocznym, z zastrzezeniem, mozliwosci podwyzszenia Stopy procentowe;j.

Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

O =N x Opr x (LD/365)

gdzie:

(o] - oznacza wysokosc¢ odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr - oznacza Stope Procentowa

N - oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji,

LD - oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku przedterminowego lub

natychmiastowego wykupu Okres Odsetkowy korczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu), po zaokragleniu
wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza bedg zaokraglone w gore).
Emitent bedzie przekazywat tabele odsetkowe dla kazdego Okresu Odsetkowego zgodnie z odpowiednimi

regulacjami podmiotu prowadzgcego rynek ASO.

Podwyzszenie Stopy Procentowej

(a) Stopa Procentowa, do czasu ztozenia wnioskdw o wpis Hipoteki na Lokalach, bedzie podwyzszona o 0,5
punktu procentowego w skali roku. W przypadku gdy wnioski o wpis Hipoteki na Lokalach zostang ztozone w
trakcie Okresu Odsetkowego zmiana Stopy Procentowe] nastgpi od pierwszego dnia kolejnego Okresu
Odsetkowego

(b) W przypadku wykluczenia wszystkich akcji Emitenta z obrotu na GPW Stopa Procentowa wzrosnie o 0,75
punktu procentowego w skali roku, przy czym:

e W przypadku gdy wykluczenie akcji Emitenta z obrotu na GPW nastagpi nie pdzniej niz na 12 dni
roboczych przed ostatnim dniem Okresu Odsetkowego zmiana marzy nastgpi od pierwszego kolejnego
Okresu Odsetkowego.

e W przypadku, gdy wykluczenie akcji Emitenta z obrotu na GPW nastgpi pdzniej niz na 12 dni roboczych
przed ostatnim dniem Okresu Odsetkowego zmiana marzy nastgpi od drugiego kolejnego Okresu
Odsetkowego;

Dla uniknieci watpliwosci, w przypadku spetnienia sie tacznie warunkéw w wskazanych w pkt. (a) i (b) Stopa

Procentowa zostanie podwyzszona o 1,25 p.p.

Oprocentowanie Obligacji bedzie ustalane w nastepujgcy sposdb:
(a) Kwota Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego bedzie obliczana przez Agenta Kalkulacyjnego.
(b) Agent Kalkulacyjny zawiadomi Emitenta o wysokosci Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego.
(c) Swoje obowigzki Agent Kalkulacyjny bedzie wykonywat w terminach przewidzianych przez Warunki

Emisji, regulaminem Rynku ASO oraz zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.
4.3.2. Terminy, od ktérych nalezy sie oprocentowanie

Odsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany ponizej).
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Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do:

o Dnia Wykupu (facznie z tym dniem), albo

J Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).
Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia). Kazdy kolejny Okres
Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytaczeniem tego

dnia) i koriczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tacznie z tym dniem).

4.3.3. Terminy ustalania praw do oprocentowania
Dniem Ustalenia Praw do oprocentowania bedzie pigty Dzierh Roboczy przed dniem ptatnosci Swiadczen z tytutu
Obligacji, w ktérym zostaje okreslony stan posiadania Obligacji w celu ustalenia podmiotéw oraz osob
uprawnionych do otrzymania Swiadczen z tytutu Obligacji, z wyjatkiem:

(a) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy
za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzied ztozenia zgadania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu; oraz

(b) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji
Emitenta; oraz

(c) potfaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli
podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnied do ich
emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien pofaczenia, podziatu lub

przeksztatcenia formy prawnej Emitenta zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

4.3.4. Terminy wyptaty oprocentowania
Odsetki ptatne beda z dotu. Odsetki beda ptatne za kazdy Okres Odsetkowy. W kazdym Dniu Ptatnosci Odsetek
kazdy podmiot bedacy Obligatariuszem w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajagcym dany Dzien Ptatnosci Odsetek
bedzie uprawniony do otrzymania Kwoty Odsetek za dany Okres Odsetkowy.
Kwota Odsetek obliczana jest odrebnie dla kazdego Okresu Odsetkowego. Ptatnos¢ Kwoty Odsetek dokonywana

bedzie za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z Regulacjami KDPW.

Numer Okresu Poczatek Okresu Dzien Ptatnosci Odsetek

Odsetkowego Odsetkowego

1. Dzier Emisji 11 listopada 2020
2. 11 listopada 2020 11 lutego 2021
3. 11 lutego 2021 11 maja 2021
4 11 maja 2021 11 sierpnia 2021
5 11 sierpnia 2021 11 listopada 2021
6 11 listopada 2021 11 lutego 2022
7. 11 lutego 2022 11 maja 2022
8 11 maja 2022 11 sierpnia 2022
9 11 sierpnia 2022 11 listopada 2022
10. 11 listopada 2022 11 lutego 2023
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11. 11 lutego 2023 11 maja 2023
12. 11 maja 2023 11 sierpnia 2023

4.3.5. Terminy izasady wykupu papierow wartosciowych

Emitent wykupi wszystkie Obligacje wedtug ich wartosci nominalnej w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego
Wykupu, z zastrzezeniem dalszych postanowien niniejszego Memorandum oraz postanowie Warunkéw Emisji.
Emitent zaptaci w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu za kazdg Obligacje podlegajaca wykupowi
kwote obejmujaca Naleznos¢ Gtéwna, Kwote Odsetek za Okres Odsetkowy korczacy sie w Dniu Wykupu lub
w Dniu Wczesniejszego Wykupu oraz w przypadku Wczesniejszego Wykupu na zadanie Emitenta - Premia.
Ptatnosci z tytutu Obligacji zwigzane z ich wykupem dokonywane beda za posrednictwem KDPW na podstawie
i zgodnie z obowigzujgcymi Regulacjami KDPW.

Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréw
wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania Swiadczenia z tytutu Wykupu,

przypadajgcego na 5 (pie¢) Dni Roboczych przed Dniem Wykupu.

Dzien Wykupu przypadac bedzie dnia 11 sierpnia 2023 roku.

Wykupione Obligacje podlegajg umorzeniu z chwilg wykupu.

Emitent dokona wykupu Obligacji za posrednictwem KDPW. Za chwile spetnienia swiadczenia pienieznego
z tytutu wykupu Obligacji przyjmuje sie chwile uznania rachunku pienieznego Obligatariusza, stuzacego
do obstugi Rachunku Papieréw Warto$ciowych lub Rachunku Zbiorczego, lub Rejestru Sponsora Emisji, kwota
réowng iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz wartosci nominalnej jednej Obligacji, powiekszong

o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

4.3.6. Zasadyisposob realizacji praw z papieréw wartosciowych, w tym wyptaty swiadczen pienieznych
przez Emitenta

Z uwzglednieniem zasad przeprowadzania natychmiastowego lub wczes$niejszego wykupu Obligacji, wszelkie
ptatnosci sg dokonywane bez jakiejkolwiek dyspozycji i oswiadczen ze strony Obligatariusza.
Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.
Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potracen z tytutu roszczen wzajemnych.
Pfatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wiasciwego Podmiotu Prowadzgcego
Rachunek Obligacji zgodnie z Regulacjami KDPW na rzecz oséb bedgacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw
poprzedzajgcym dzien danej ptatnosci.
Pfatnosci beda uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia $Srodkéw pienieznych
na rachunek Obligatariusza.
W przypadku okolicznosci niezaleznych od Emitenta, ktére uniemozliwig spetnienie $wiadczen pienieznych
z Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisji (w szczegdlnosci w przypadku
zmian Regulacji KDPW lub w przypadku, w ktérym ustanowione zostang dodatkowe dni wolne od pracy,
wptywajace na dziatalnos¢ KDPW), Emitent ustali inne Dni Ustalenia Praw, w taki sposéb, aby nowe terminy byty

w jak najwiekszym stopniu zblizone do termindw, ktére ulegng zmianie.
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Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegaja kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.

4.3.7. Podmioty uczestniczace w realizacji praw 2z papierdw wartosciowych oraz zakres
ich odpowiedzialno$ci wobec nabywcow i Emitenta oraz wskazanie waluty, w jakiej Swiadczenia
te bedg wyptacane

Swiadczenia beda wyptacane w ztotych (PLN).

W realizacji praw z Obligacji beda uczestniczy¢ w szczegdlnosci nastepujace podmioty:

Emitent — podmiot dokonujacy emisji Obligacji i zobowigzany do spetnienia swiadczen wynikajacych z Obligacji;
Dom Maklerski (lub inny podmiot) prowadzacy Rachunek Papieréw Wartosciowych - podmiot odpowiedzialny
w stosunku do Obligatariuszy za obstuge przelewoéw srodkéw z Obligacji, naliczania, pobrania i odprowadzenia
podatku od odsetek, wystawianie dokumentéw potwierdzajgcych zapisanie Obligacji na Rachunku Papierow
Wartosciowych;

Agent Emisji — podmiot odpowiedzialny za weryfikacje poprawnosci emisji i rejestracje Obligacji w Krajowym
Depozycie Papierow Wartosciowych

Agent Kalkulacyjny — podmiot odpowiedzialny za obliczanie wysokosci $wiadczen z Obligacji zgodnie
z Warunkami Emisji;

Agent Dokumentacyjny — podmiot zobowigzany do przechowywania wydrukéw dokumentdéw, informacji
i komunikatéw publikowanych i przekazywanych mu przez Emitenta zgodnie z Ustawg o Obligacjach. Agent
Dokumentacyjny zobowigzany jest przechowywa¢ wydruki do czasu uptywu przedawnienia roszczen
wynikajacych z Obligacji;

KDPW - podmiot prowadzgcy depozyt papieréw Wartosciowych w Depozycie. KDPW uczestniczy takie w

wykonywaniu i rozliczaniu uprawnien wynikajacych z Obligacji.

4.4, Okreslenie rodzaju, zakresu, formy i przedmiotu zabezpieczen
Obligacje wyemitowane zgodnie z Warunkami Emisji oraz Ustawg o Obligacjach w Dniu Emisji bedg miec status
papieréw wartosciowych niezabezpieczonych. Zabezpieczenia zostang ustanowione po wydaniu Obligacji
(zapisanie Obligacji w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji).
Zabezpieczeniem Obligacji bedzie Hipoteka, ktdra zostanie ustanowiona na Lokalach do kwoty 150 % wartosci
przydzielonych Obligacji oraz Cesja, z zastrzezeniem mozliwosci ustanowienia alternatywnie Zastawu

Rejestrowego za zasadach opisanych w pkt. ponizej

4.4.1. Hipoteka
(a) Zzastrzezeniem pkt. 4.4.3 ponizej, w terminie 3 (trzy) miesiecy od Dnia Emisji Emitent zobowigzany jest:

i. przesta¢ do Oferujgcego kopie decyzji pozwolenia na uzytkowanie dla budynku B8/B9, w ktérych
zlokalizowane sg Lokale lub alternatywnie decyzji pozwolenia na uzytkowanie Lokali oraz potwierdzenia
dokonania sptaty Transzy B8/B9,

ii. ztozyc¢ oswiadczenia w formie aktu notarialnego o wyodrebnieniu lokali wchodzgcych w sktad Lokali wraz
z ustanowieniem Hipoteki. Oswiadczenia, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim bedg zawieraé wnioski
o wpis Hipoteki w ksiedze wieczystej.

(b) Wraz z oswiadczeniami o ustanowieniu Hipoteki kazdy z dtuznikdow hipotecznych ztozy na rzecz

Administratora Hipoteki w formie aktu notarialnego oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art.
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(c)

(f)

(g)

777 § 1 pkt. 6 Kodeksu postepowania cywilnego w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktére beda wynikac z

Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania do zaptfaty odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu

Obligacji oraz wszelkich kosztow i wydatkéw poniesionych przez Obligatariusza w zwigzku z dochodzeniem

wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji, tacznie z odsetkami ustawowymi za

opdznienie w wykonaniu zobowigzan z Obligacji przez Emitenta, do kwoty réwnej sumie Hipoteki, przy czym

Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci

takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2024 r.

Hipoteka zostanie wpisana z najwyzszym pierwszenstwem do ksigg wieczystych prowadzonych dla Lokali

do dnia 13 sierpnia 2021 r;

Z zastrzezeniem pkt. 4.4.3 ponizej, terminy wskazane w pkt (c) uznaje sie za terminy ustanowienia

zabezpieczenia w rozumieniu art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach.

Na pisemny wniosek dtuznika hipotecznego Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany wyrazi¢ zgode na

zwolnienie jednej lub wiecej lokali wchodzgcych w sktad Lokali spod obcigzenia odpowiednig Hipoteka pod

warunkiem:

i.  dostarczenia do Administratora Hipoteki oswiadczenia, ze na dzien ztozenia wniosku nie wystgpito
zdarzenie stanowigce Podstawe Wczesniejszego Wykupu, a jesli wystgpito, to ze stan faktyczny
stanowiacy zaistniatg Podstawe Wczeséniejszego Wykupu przestat trwac, a wszelkie jego skutki prawne
zostatly usuniete, tak jakby Podstawa Wczesniejszego Wykupu nigdy nie zaistniata

ii. stosunek wartosci nominalnej istniejgcych Obligacji na dzien ztozenia wniosku o zwolnienie do tacznej
wartosci lokali wchodzgcych w sktad Lokali majgcych nadal (po zwolnieniu) stanowi¢ przedmiot
zabezpieczenia nie bedzie wyzsza niz 0,70, biorgc pod uwage warto$¢ wyceny lokali wchodzgcych w
sktad Lokali w stanie deweloperskim, okreslonych w operacie, stanowigcych Zatacznik do Warunkéw
Emisji Obligacji.

W przypadku zachowania warunkow wskazanych w pkt (e) na zagdanie Emitenta lub wtasciciela Lokali,

Administrator Hipoteki zobowigzany bedzie ztozy¢ oswiadczenie, o ktorym mowa w art. 31 ust. 6 pkt 2

Ustawy o Obligacjach.

Wycena Lokali zostata sporzgdzona przez rzeczoznawce majgtkowego Hanne Rekas, ktdra zostata wybrana

przez Emitenta jako osoba dokonujgca wyceny Lokali, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie

i kwalifikacje zapewniajgce rzetelno$s¢ wyceny oraz zachowujg bezstronnos$é¢ i niezaleznos$¢ przy jej

sporzadzaniu, a wyceniajgca spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Skrét wyceny

Lokali stanowi Zatacznik nr 1 do Warunkdéw Emisji;

Kazdorazowa zmiana dtuznika hipotecznego wymaga zfozenia oswiadczenia o poddaniu sie rygorowi

egzekucji, o ktéorym mowa w niniejszym punkcie (b), w terminie 14 dni od umowy przeniesienia wtasnosci

lub uzytkowania wieczystego danego Lokalu.

4.4.2. Cesja

Z zastrzezeniem pkt. 4.4.3 ponizej, Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji bedzie cesja — przeniesienie praw

z polis ubezpieczeniowych Lokali na Administratora Zabezpieczen, przy czym:

(a)

(b)

W terminie 10 (dziesie¢) Dni Roboczych o dnia ztozenia wniosku, o ktérym mowa w 4.4.1 (a) zawrze
z Administratorem Zabezpieczen umowy przelewu wierzytelnosci z umdéw ubezpieczenia Lokali;

Polisy Lokali wystawione beda do kwoty nie nizszej niz 100% szacowanej wartosci Lokali;
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(c)

Przelew obejmowat bedzie prawa do catosci odszkodowan wynikajgcych z zawartych umoéw ubezpieczenia,
do wysokosci 150% wartosci przydzielonych Obligacji;
W przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji niezwtocznie nastapig zwrotne przelewy

wierzytelnosci.

4.4.3. Zastaw Rejestrowy

W przypadku gdy w terminie 3 miesiecy od Dnia Emisji, Emitent nie ztozy oswiadczen o ustanowieniu Hipoteki

na Lokalach zgodnie z pkt 4.4.1 (a) powyzej, Emitent zobowigzany bedzie w terminie do dnia 25 listopada 2020:

(a)
(b)
(c)

(h)

zawrzeé z Administratorem Zastawu umowy zastawu w zakresie Zastawu Rejestrowego.;
zatozy¢ Rachunek Escrow i wptaci¢ na niego srodki pieniezne w wysokosci wartosci przydzielonych Obligacji,
Whiosek o wpis Zastawu Rejestrowego zostanie ztozony do wtasciwego sgdu w terminie do dnia 7 (siedem)
Dni Roboczych od dnia zawarcia umowy w zakresie Zastawu Rejestrowego.
Ustanowienie Zastawdw Rejestrowych (to jest wpisanie do rejestru z najwyzszym pierwszenstwem) nastapi
w terminie do dnia 31 grudnia 2020 r.
Zastaw Rejestrowy zostanie ustanowiony z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia do najwyzszej sumy
zabezpieczenia wynoszgcej 150% wartosci przydzielonych Obligacji.
Srodki pieniezne znajdujace sie na Rachunku Escrow beda mogty by¢ wyptacane tylko na ponizsze cele:

i. na sptate zobowigzan wynikajacych z Obligacji,

ii. na Rachunek Emitenta, po dostarczeniu do Administratora Hipoteki i Oferujgcego dokumentéw

wskazanych w pkt. 4.4.1 (a) i) i pkt 4.4.1 (a) ii) oraz zawartych umow cesji zgodnie z pkt 4.4.2;
Zaspokojenie z Przedmiotu Zastawu bedzie mogto nastgpic
i. w drodze sgdowego postepowania egzekucyjnego, o ktéry mowa w art. 21 Ustawy o Zastawie
Rejestrowym,
ii. poprzez przejecie Przedmiotu Zastawu na wtasnosé, o ktérym mowa w art. 22 Ustawy o Zastawie
Rejestrowym,

Wycena Przedmiotu Zastawu zostanie sporzgdzona przez biegtego rewidenta, ktérego wybdr bedzie
uzasadniony okolicznoscig, iz spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, tj. posiada
doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelnos¢ wycen, zachowuje bezstronnosé i niezaleznos¢ wobec
Emitenta i udostepniona Obligatariuszom w sposdb wskazany w pkt 19.3 Warunkdw Emisji, w dniu zawarcia
umowy w zakresie Zastawu Rejestrowego.
W dniu zawarcia umowy w zakresie Zastawu Rejestrowego, Emitent ztozy na rzecz Administratora Zastawu
os$wiadczenie o poddaniu sie na podstawie art. 777 § 1 pkt 6 Kodeksu Postepowania Cywilnego egzekucji
wprost z aktu notarialnego do kwoty rownej najwyzszej sumie zabezpieczenia, przy czym z wnioskiem o
nadanie klauzuli wykonalnosci, ktéremu odpowiednio Administrator Zastawu bedzie mégt wystgpi¢ do dnia

31 pazdziernika 2024 r.

4.5, Okreslenie innych praw wynikajacych z emitowanych lub sprzedawanych papieréw

wartos$ciowych

Poza prawem do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Naleznosci Gtéwnej oraz Premii,

z Obligacjami zwigzane sg nastepujgce prawa:
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e prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego
lub wczedniejszego wykupu,
e  prawo do informacji,

Z tytutu Obligacji nie przewiduje sie dalszych praw dla Obligatariuszy ani osdb trzecich niz okreslone powyzej.

4.6. Informacje o Administratorze Zabezpieczen, ustanowionym w zwigzku z emisja Obligacji

4.6.1. Nazwa (firma) Administratora Zabezpieczen, jego siedziba, adres i numery telekomunikacyjne,

sad rejestrowy i numery rejestrow

Nazwa (firma) administratora: MFTRUST spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Nazwa (firma) skrécona: MFTRUST sp. z 0.0.
Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Warszawa
ul. Wspélna 35/3, 00-519 Warszawa
Telefon: 22411 11 00

office@mrowiecfialek.com
Numer KRS: 0000579064

362668000

7010510433

4.6.2. Istotne postanowienia umowy z Administratorem Zabezpieczen

Umowa z Administratorem Zabezpieczen stanowi Zatgcznik do niniejszego Memorandum (,Umowa”).
Umowa zostata zawarta na czas okreslony, ktdry wygasnie najpdzniej z chwilg wykreslenia hipoteki ustanowionej
na rzecz Obligatariuszy. Emitent zobowigzany jest wptaci¢ kaucje na poczet przysztych ewentualnych kosztéw

administratora zwigzanych z dochodzeniem roszczen.

Petnienie funkcji Administratora w odniesieniu do zabezpieczert obejmuje uprawnienie i zobowigzanie do:

e wykonywania praw i obowigzkéw Administratora z Umowy, oraz do dziatania w imieniu wtasnym, lecz na
rachunek Obligatariuszy.

e administrowania hipoteka, ewentualnym zastawem i zabezpieczeniem, majac na uwadze przede wszystkim
interes Obligatariuszy.

e wsparcia Emitenta w dopetnieniu wszelkich czynnosci niezbednych do ustanowienia zabezpieczen
w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisji

. dokonania podziatu srodkdw uzyskanych w wyniku czynnosci zmierzajgcych do zaspokojenia Obligatariuszy
oraz przekazania kazdemu z Obligatariuszy kwoty jego naleznosci z wierzytelnosci;

e  Administrator jest obowigzany do podziatu srodkéw uzyskanych w wyniku zaspokojenia wierzytelnosci

Obligatariuszy z przedmiotu hipoteki pomiedzy wierzytelnosci Obligatariuszy wynikajace z Obligacji.
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. Administrator zaliczy kwoty uzyskane przez siebie na poczet zobowigzan Emitenta w nastepujacej
kolejnosci:

a. Kategoria pierwsza — udokumentowanie i uzasadnione rzeczywiscie poniesione koszty, ktére
nie znalazty pokrycia w pozostawionej do dyspozycji Administratora Kaucji oraz wydatki
Administratora zwigzane z dochodzeniem roszczen z Obligacji, oraz niewyptacone przez Emitenta
wynagrodzenie Administratora, okreslone w Umowie,

b. Kategoria druga — odsetki za opdznienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacji;

c. Kategoria trzecia - odsetki kapitatowe z Obligacji;

d. Kategoria czwarta - wartos¢ nominalna niewykupionych przez Emitenta Obligacji

Obowigzki Emitenta wobec administratora zastawu lub administratora hipoteki

Emitent zobowigzuje sie wobec Administratora Zabezpieczen, ze do czasu wykupu Obligacji:

. podejmie lub spowoduje ich podjecie przez inne podmioty, prawem przewidziane, uzasadnione i niezbedne
dziatania, aby majatek Emitenta znajdowat sie w stanie umozliwiajgcym zaspokojenie wierzytelnosci
wynikajacych z Obligacji oraz a

. utrzymacé w mocy ustanowione Zabezpieczenia, az do petnego zaspokojenia Obligatariuszy, z zastrzezeniem
postanowien Warunkdw Emisji Obligacji, w tym w szczegdlnosci mozliwosci przedterminowego wykupu
Obligacji oraz zwalniania Zabezpieczen w zwigzku z takim przedterminowym wykupem;

. na kazde uzasadnione zgdanie Administratora Zabezpieczen pokryje lub zabezpieczy pokrycie, poprzez
wptate zaliczek na rachunek bankowy wskazany przez Administratora Zabezpieczen, wszelkich kosztéw
niezbednych do prawidtowego wykonania niniejszej Umowy lub dokumentéw zabezpieczen;

. niezwtocznie zawiadomi Administratora Zabezpieczen o zdarzeniach naruszajgcych postanowienia
Warunkéw Emisji Obligacji oraz o kazdej zmianie Warunkdw Emisji Obligacji:

. nie bedzie podejmowacé zadnych czynnosci, jak réwniez nie bedzie dopuszczac sie zaniechan, ktére mogtyby
uniemozliwi¢ badz utrudni¢ Administratorowi Zabezpieczen podjecie lub dokonanie przez niego czynnosci,

do ktérych jest on uprawniony na mocy Umowy badz przepiséw prawa; oraz

Odpowiedzialnos¢ Administratora Hipoteki

Administrator Hipoteki odpowiada za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzan wynikajgcych
z umowy wobec Emitenta, w tym za szkody powstate w wyniku zaspokojenia roszczen Obligatariuszy powstatych

wskutek niewykonania

4.7. Szczegotowe informacje o pierwszenstwie w sptacie zobowigzan wynikajacych z papierow
wartosciowych przed innymi zobowigzaniami Emitenta
Obligacje nie beda uprzywilejowane w stosunku do innych zobowigzan Emitenta, a w zwigzku z tym
uprawnionym z tytutu Obligacji nie bedzie przystugiwato pierwszenstwo zaspokojenia przed innymi wierzycielami
Emitenta. Wierzytelnosci z Obligacji nie sg takze podporzagdkowane innym wierzytelnosciom, jakie przystugujg

osobom trzecim w stosunku do Emitenta.
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4.8. Informacje o warunkach i sytuacjach, w ktorych Emitent ma prawo albo jest zobowigzany
do wczesniejszego wykupu papierow wartosciowych, jak rowniez informacje o sytuacjach
i warunkach, po spetnieniu ktérych posiadacz papieru warto$ciowego uzyska prawo wczesniejszego

wykupu papieru warto$ciowego Emitenta

Emitent wykupi wszystkie Obligacje wedtug ich wartosci nominalnej w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego
Wykupu, z zastrzezeniem dalszych postanowien niniejszego Memorandum oraz postanowiern Warunkéw Emisji.
Emitent zaptaci w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu za kazdg Obligacje podlegajaca wykupowi
kwote obejmujaca Naleznos¢ Gtdwng, Kwote Odsetek za Okres Odsetkowy koriczacy sie w Dniu Wykupu lub
w Dniu Wczesniejszego Wykupu. Ptatnosci z tytutu Obligacji zwigzane z ich wykupem dokonywane bedg

za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z obowigzujacymi Regulacjami KDPW.

Dzien Wykupu przypadac bedzie dnia 11 sierpnia 2023 roku.

4.8.1. Przedterminowy wykup na zadanie Emitenta
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w kazdym Dniu
Roboczym. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczeéniejszego wykupu, wskazujgc w
takim zawiadomieniu Dzieh Roboczy, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien

Wczesniejszego Wykupu.

Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz po uptywie 11
(jedenastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu.

Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci
nominalnej Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu, zgodnie ponizszym
wyszczegdlnieniem:

-w I, I, I1'i IV Okresie Odsetkowym —1,0%,

- od V Okresu Odsetkowego- brak premii.

Wczesniejszy wykup moze rowniez zostaé zrealizowany poprzez obnizenie wartosci nominalnej Obligacji.

4.8.2. Natychmiastowa wymagalnos$¢ Obligacji, natychmiastowy lub przedterminowy wykup Obligacji
na zadanie Obligatariuszy
W przypadku, gdy:
(a) Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajacych
z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zagdanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi;
(b) Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci, zobowigzan
wynikajacych z Obligacji, nie krotszym niz 3 dni, Obligatariusz moze zgda¢ wykupu Obligacji,

na zasadach wskazanych w pkt 14 Warunkéow Emisji.
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W przypadku gdy wystgpi ktorekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Podstawy Wczesniejszego Wykupu),
kazdy Obligatariusz moze zada¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie od dnia, w ktérym
Emitent powinien zawiadomi¢ o wystapieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 19.2 Warunkéw Emisji do uptywu
30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu Podstawy Wczedniejszego Wykupu.
Obligacje wskazane w zagdaniu Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia zadania, chyba
ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zgdania wczesniejszego wykupu stan faktyczny stanowigcy zaistniatg
Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwaé, a wszelkie jego skutki prawne zostang usuniete, tak jakby
Podstawa Wczesniejszego Wykupu nigdy nie zaistniata, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposdéb
przewidziany w Warunkach Emisji:

A. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zaprzestanie prowadzenia Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej.

Za zaprzestanie prowadzenia Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej w istotnej czesci rozumie sie
sytuacje, w ktorej przychody Grupy Emitenta z Podstawowej Dziatalnos$ci Gospodarczej wyniosg mniej
niz 75% catkowitych przychodéw Grupy Emitenta, na podstawie rocznego lub podtrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Emitenta.

B. Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywaé jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje
umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci.

C. Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i) Emitent nie dokona ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujacych zaptate w tgcznej kwocie przekraczajgcej 10% Skonsolidowanych
Kapitatow Wiasnych, przy czym Zgromadzenie Obligatariuszy moze ustali¢ inny, procentowy
limit, lub

(i) Emitent ogtosi, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugéw w terminach ich wymagalnosci, lub

(iii) Emitent zaprzestanie wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosi taki zamiar.

D. Wskaznik Zadtuzenia Finansowego Netto do Skonsolidowanych Kapitatéw Wtasnych

Wartos¢ wskaznika wyrazonego w procentach oznaczonego jako stosunek Zadtuzenia Finansowego
Netto do Skorygowanych Skonsolidowanych Kapitatéw Wtasnych liczonego na koniec danego kwartatu
kalendarzowego przekroczy 85%, przy czym Zgromadzenie Obligatariuszy na wniosek Emitenta moze
ustali¢ wyzszy, procentowy limit.

E. Zadtuzenie Finansowe

(i) taczna wartos¢ zobowigzan Grupy Emitenta wchodzgcych w sktad Zadtuzenia Finansowego Netto,
ktére nie zostaty sptacone w terminie lub w sposéb prawnie skuteczny zostaty postawione w stan
wymagalnosci przed ustalonym terminem wymagalnosci takiego zobowigzania z powodu
zazgdania wczesniejszej sptaty takiego zobowigzania w wyniku wystgpienia przypadku naruszenia
i uptywu odpowiedniego okresu do usuniecia takiego naruszenia (w tym sptaty) - przekroczy
rownowartos$¢ 10.000.000,00 (dziesie¢ miliondw) PLN, przy czym Zgromadzenie Obligatariuszy
moze na wniosek Emitenta ustali¢ wyzszy limit.

(ii) taczne saldo obligacji przypadajgce do wykupu (catosciowego lub czesciowego, w przypadku
obligacji amortyzowanych) przed Dniem Wykupu, wyemitowanych po Dniu Emisji obligacji bedzie
wieksze niz 10.000.000,00 (dziesie¢ milionéw) PLN.
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(iii) Emitent wykupi lub podejmie decyzje o wykupie o tgcznej skumulowanej wartosci liczonej od Dnia
Emisji wynoszacym ponad 10.000.000,00 (dziesie¢ milionéw) PLN jakichkolwiek wyemitowanych
obligacji o terminie zapadalnosci przypadajacym po Dniu Wykupu, a wykupione obligacje nie
zostang zastgpione nowym dfugiem z terminem wykupu przypadajacym po Dniu Wykupu.

F. Finansowanie podmiotéw spoza Grupy Emitenta

Podmioty z Grupy udzielg podmiotom spoza Grupy pozyczek, nabedg obligacje, weksle, wierzytelnosci,
w ktoérych diuznikiem bedzie podmiot inny niz podmiot z Grupy Emitenta lub udzielg jakichkolwiek
innych form finansowania podmiotom spoza Grupy Emitenta, ktérych kwota przekracza jednostkowo
lub tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) 5.000.000,00 (pie¢ milionéw) ztotych (liczona
sumarycznie w stosunku do Emitenta i wszystkich innych podmiotéw z Grupy Emitenta).

G. Obcigzanie majatku

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na swoim majatku na
zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitenta, w szczegdlnosci hipoteke,
zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia na zabezpieczenie, cesji, udzieli poreczenia lub
gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni z dtugu inny podmiot lub przystgpi do dtugu.

H. Zysk. Wypfata dywidendy

Przed dniem spetnienia wszystkich swiadczern z Obligacji Emitent moze dokonaé¢ wypfat z tytutu
uczestnictwa w spdtce Emitenta na rzecz ktéregokolwiek z akcjonariuszy, w tym w szczegdlnosci z
tytutu obnizenia kapitatu zaktadowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji, wyptaty zysku (dywidendy)
lub zaliczki na poczet zysku (dywidendy), w tgcznej wysokosci nieprzekraczajgcej 10.000.000 PLN, przy
czym pierwsza wyptata moze zosta¢ dokonana nie wczesniej niz po dniu uzyskania ostatecznego
pozwolenia na uzytkowanie inwestycji Bulwar Staromiejski etapdw B1 — B5 oraz przekazania w ramach
tych etapow finalnym nabywcom (niebedgcym podmiotami z Grupy Emitenta ani Podmiotami
Powigzanymi) lokali , ktérych tgczna powierzchnia mieszkaniowa (PUM) i uzytkowa (PUU) przekroczy
6.500 (szesc tysiecy piecset) m2.

|. Utrata lub nieodptatne zbycie aktywéw

(i) Emitent lub Podmiot Zalezny utraci lub dokona nieodptatnego zbycia Aktywdw o Znacznej
Wartosci, ktdra to utrata lub nieodptatne zbycie moze mieé istotny, negatywny wptyw na sytuacje
finansowa Emitenta i jego zdolnos¢ do wykonania lub wywigzania sie z obowigzku zaptaty kwoty z
tytutu wykupu Obligacji zgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji.

(i) Nie stanowi Podstawy Wczesniejszego Wykupu opisane wyzej zdarzenie, jezeli nieodptatne zbycie
Aktywow o Znacznej Wartosci zostato dokonane na rzecz ktéregokolwiek z podmiotéw nalezacych
do Grupy Emitenta.

J.Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz innego
podmiotu, nie nalezacego do Grupy Emitenta, ktérej/ktérych przedmiotem bedg aktywa o wartosci
rynkowe] jednostkowo lub tgcznie przekraczajacej 10.000.000,00 (dziesie¢ milionéw) ztotych na
warunkach razgco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujagcych w obrocie
gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzadzenie po wartosci o 30%
nizszej od wartosci rynkowe;j.

K. Transakcje z Podmiotami Powigzanymi
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Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona jakiejkolwiek transakcji z Podmiotem Powigzanym,
z terminem ptatnosci ze strony Podmiotu Powigzanego dtuzszym niz 3 miesigce od dnia transakcji, w
tym od dnia podpisania umowy deweloperskiej lub umowy przedwstepnej o wybudowanie lokalu (dla
unikniecia watpliwosci, w przypadku transakcji sprzedazy lokali bedacych w budowie ptatnosci w
transzach, dokonywane zgodnie z zaawansowaniem).

L. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i)  Zostanie zwotane posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta w celu podjecia uchwaty:
a) w przedmiocie ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci Emitenta; lub
b) w przedmiocie ztozenia wniosku o wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego Emitenta w
rozumieniu art. 2 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub
c) w przedmiocie podjecia jakichkolwiek czynnosci majacych na celu inicjacje postepowania o
zatwierdzenie uktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa Restrukturyzacyjnego w stosunku do
Emitenta, w szczegdlnosci w przedmiocie przygotowania propozycji uktadowych, zawarcia
umowy z nadzorcg uktadu, o ktérej mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub w
przedmiocie ustalenia dnia uktadowego w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub
d) odbedzie sie bez zwotania posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta obejmujgce swym
porzadkiem lub przebiegiem podjecie uchwaty w ww. sprawach; lub
(i) Zostanie podjeta przez organ Emitenta jakakolwiek z uchwat, o ktérych mowa powyzej; lub
(iii) Emitent podejmie jakiekolwiek czynnosci majgce na celu inicjacje postepowania o zatwierdzenie
uktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa Restrukturyzacyjnego (za wyjatkiem ztozenia wniosku o
zatwierdzenie ukfadu), w szczegdlnosci zawrze umowe z nadzorcg uktadu, o ktérej mowa w art.
210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub ustali dzien uktadowy w rozumieniu art. 211 Prawa
Restrukturyzacyjnego lub przedtozy wierzycielom propozycje uktadowe, w tym przedtozy
wierzycielom karty do gtosowania o ktérych mowa w art. 212 i 213 Prawa Restrukturyzacyjnego;
lub
(iv) Zostanie wyznaczony tymczasowy nadzorca sgdowy lub zarzgdca przymusowy przedsiebiorstwa
Emitenta.

M. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Emitenta zostanie wszczete
postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktérych taczna wartosé jednostkowo lub
tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10.000.000,00 (dziesie¢ milionédw) PLN (liczona
sumarycznie w stosunku do egzekucji i zaje¢ Emitenta i wszystkich innych podmiotéw z Grupy
Emitenta).

N. Rozwigzanie Emitenta

Wydane zostanie przez sgd postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata
Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata o przeniesieniu siedziby
Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym Emitent ma siedzibe w Dniu Emisji, lub wystgpi jedna z
przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie Spotek Handlowych.

O. Rynek ASO Catalyst

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst Obligacje zostang wycofane z obrotu na tym rynku

na zgdanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.
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P. Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta

Ktorekolwiek z oswiadczen i zapewnien ztozonych przez Emitenta w Warunkach Emisji okaze sie

nieprawdziwe w catosci lub w czesci, na moment, w ktérym zostato ztozone.

Q. Obowigzki informacyjne

Emitent nie wykona lub nienalezycie wykona swoje zobowigzanie do przekazania informacji zgodnie z

punktem 19.1 Warunkdw Emisji i takie naruszenie nie zostato usuniete w ciggu 10 Dni Roboczych od

dnia wystgpienia danego zdarzenia.

R. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia uprawnionego zgdania nie zwotat Zgromadzenia

Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajgcym nie pdzniej niz

28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo prawidtowo

ztozonego zadania lub uniemozliwit w inny sposéb zwotanie lub odbycie Zgromadzenia

Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych termindw; lub

(ii) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakoriczenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie opublikowat na

Stronie Internetowej protokotu z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

S. Zabezpieczenia

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v}

(vi)

(wii}

Zostanie /zaistnieje stwierdzona niewaznos$¢ lub bezskutecznos¢ ktéregokolwiek z
zabezpieczen wierzytelnosci z Obligacji ustanowionych w wykonaniu Warunkéw Emisji;
Hipoteka zostanie wykreslona z ktorejkolwiek ksiegi wieczystej lub utraci najwyzsze
pierwszenstwo, z wytgczeniem sytuacji o ktorych mowa w pkt (e);

Oswiadczenia, o ktéorych mowa w pkt.4.4.1 (b), (h) i 4.4.3 (i), nie zostang ztozone
w terminach wskazanych w niniejszych warunkach emisji Obligacji;

Umowy przelewu wierzytelnosci z uméw ubezpieczenia, o ktérym mowa w 4.4.2 okazg sie
niewazne lub bezskuteczne oraz w ciggu 30 dni od dnia wystgpienia tego naruszenia nie
zostanie ono usuniete;

W terminie 30 dni od dnia, w ktérym umowa z Administratorem Hipoteki z jakichkolwiek
przyczyn przestanie obowigzywac i nie zostanie ustanowiony nowy administrator hipotek.
srodki z Rachunku Escrow zostang wyptacone niezgodnie z postanowieniami Warunkéw
Emisji,

Emitent naruszy postanowienia umdw, na podstawie ktérych ustanowione zostanie

zabezpieczenie Obligacji w wykonaniu Warunkéw Emisji

4.8.3. Przedterminowy wykup Obligacji z mocy ustawy

Zgodnie zart. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby nie nastgpit jeszcze Dziern Wykupu.

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, w przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem,
jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli
podmiot, ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada

uprawnien do ich emitowania.
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4.9. Wskazanie zrédet pochodzenia srodkéw na sptate zobowigzan wynikajacych z emitowanych
papieréw wartosciowych
Emitent zaktada, iz Zrédtem pochodzenia Srodkéw na sptate zobowigzan wynikajacych z emitowanych Obligacji

beda sptacane ze srodkéw pochodzacych z biezgcej dziatalnosci Emitenta.

4.10. Wskazanie progu dojscia emisji do skutku
Emitent nie okredlit minimalnej ilosci Obligacji, ktére muszg by¢ subskrybowane, aby emisja doszta do skutku, tak

wiec prog dojscia emisji w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

4.11. Informacje o kosztach emisji i przeprowadzenia publicznej oferty papieréw wartosciowych
Zarzad Emitenta szacuje, ze koszt oferty publicznej Obligacji, w tym koszty sporzgdzenia Memorandum, koszty

doradztwa i oferowania nie powinny przekroczy¢ 350.000 PLN.

4.12. Informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem
papierami wartosciowymi, w tym wskazanie ptatnika podatku
Ponizsze informacje sq oparte wytgcznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujgcych w Polsce w czasie
przygotowywania Memorandum oraz na interpretacji tych przepisow wynikajacej z praktyki organdéw
podatkowych i orzecznictwa sadéw administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w interpretacji
przepisow podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sgdéw administracyjnych lub praktyce organow
podatkowych, stwierdzenia zawarte w Memorandum mogg stracic¢ aktualnosc.
Zawarte w niniejszym Memorandum informacje podatkowe nie stanowig porady prawnej ani podatkowej, lecz
majg charakter ogdlny, w sposdb selektywny przedstawiaja poszczegdlne zagadnienia i nie uwzgledniajg
wszystkich sytuacji, w jakich moze znalez¢ sie Inwestor. Potencjalnym Inwestorom zaleca sie skorzystanie
z pomocy 0sob ipodmiotéw zajmujgcych sie profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu uzyskania

informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujgcych w ich indywidualnych przypadkach.

Znajdujace sie ponizej okreslenie ,odsetki", jak réwniez inne kazde inne okreslenie, ma takie znaczenie, jakie

przypisuje mu sie na gruncie polskiego prawa podatkowego.

Podatek dochodowy

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majgcych zastosowanie w przypadku
podmiotowych lub przedmiotowych zwolnien z podatku dochodowego (np. dotyczacych krajowych

lub zagranicznych funduszy inwestycyjnych).

Osoby fizyczne podlegajgce nieograniczconemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli majg miejsce
zamieszkania na terytorium Polski, podlegaja obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochoddéw
(przychoddéw) bez wzgledu na miejsce potozenia zrédet przychoddw (nieograniczony obowigzek podatkowy).
Za osobe majgcg miejsce zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe fizyczng, ktdéra: (i) posiada

na terytorium Polski centrum intereséw osobistych lub gospodarczych (osrodek intereséw zyciowych); lub (ii)
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przebywa na terytorium Polski dtuzej niz 183 dni w roku podatkowym. Przepisy te stosuje sie z uwzglednieniem

wtasciwych umow o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktorych strong jest Polska.

Opodatkowanie przychoddw z odsetek (dyskonta) z Obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych odsetki (dyskonto) od papierow
wartosciowych (w tym odsetki od Obligacji) kwalifikowane sg jako przychody z kapitatéw pienieznych. W swietle
art. 30a Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Fizycznych przychoddéw z odsetek osigganych przez osoby
fizyczne podlegajgce nieograniczconemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce nie tgczy sie z przychodami
z innych Zrodet, lecz opodatkowuje sie zryczattowanym podatkiem dochodowym wynoszacym 19% przychodu.
Zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych zryczattowany podatek dochodowy
od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych pobierajg, jako ptatnicy, podmioty prowadzace rachunki
papieréw wartosciowych dla podatnikéw, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami wartosciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata
Swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotow.

Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych w przypadku wyptaty odsetek
(dyskonta) z papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ptatnikiem zryczattowanego
podatku dochodowego s podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktdrych naleznosci z tych
tytutdw sg wyptacane. Podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji
posiadacza rachunku zbiorczego. Tym samym to nie podatnik, lecz podmiot prowadzacy rachunek papierow
wartosciowych lub rachunek zbiorczy, za ktérego posrednictwem odsetki (dyskonto) sg wyptacane, jako ptatnik,
jest odpowiedzialny za obliczenie, pobranie oraz wptacenie podatku we wtasciwy, terminie organowi
podatkowemu.

Zgodnie z art. 42 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Fizycznych, pfatnicy przekazuja kwoty
pobranych zaliczek na podatek na rachunek bankowy wtasciwego urzedu skarbowego w terminie do 20 dnia
miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym pobrano podatek. Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o Podatku
Dochodowym od 0sdéb Fizycznych, jezeli podatek nie zostanie pobrany, osoba fizyczna jest zobowigzana
do samodzielnego rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym, sktadanym do konca kwietnia roku nastepujgcego

po roku podatkowym.

Osoby fizyczne i podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych podlegajacy w Polsce ograniczonemu

obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli nie maja
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko

od dochodéw (przychodow) osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.
Zgodnie z art. 3 ust. 2 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Prawnych podatnicy podatku dochodowego
od oséb prawnych, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarzgdu, podlegajg

obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddw, ktdre osiggajg na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j.

Opodatkowanie przychoddw z odsetek (dyskonta) z Obligacji

Osoby fizyczne podlegajqce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce
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Zasadniczo opisane powyzej zasady opodatkowania odsetek (dyskonta) Obligacji uzyskiwanych przez osoby
fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce majg réwniez zastosowanie
do odsetek uzyskiwanych przez osoby fizyczne podlegajgce w Polsce ograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu, o ile wifasciwe umowy w sprawie zapobiezenia podwdjnemu opodatkowaniu zawarte

z panstwem bedgcym krajem rezydencji podatkowej osoby fizycznej nie stanowig inaczej.
Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo
niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby

podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowe;j.

Podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych podlegajgcy ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu

w Polsce
W przypadku podatnikéw podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajacych w Polsce ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych

odsetki (dyskonto) od Obligacji opodatkowane bedg zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20%.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 6 ppkt a) Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych przychody z odptatnego
zbycia Obligacji kwalifikowane sg jako przychody z kapitatow pienieznych. Zgodnie z art. 30b ust. 5 Ustawy
o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, dochdd z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych (w tym
Obligacji) nie podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych z zastosowaniem progresywnej stawki podatkowej,
ale zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, dochdd jest obliczany jako
réznica miedzy suma przychodéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a kosztami
uzyskania przychoddw, obliczonymi na podstawie stosownych przepiséw Ustawy o Podatku Dochodowym od
Oso6b Fizycznych. Na podstawie art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb
Fizycznych, jezeli cena wyrazona w umowie bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej,
kwote przychodu okresla organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej w wysokosci wartosci rynkowe;j.
Podatnik jest zobowigzany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytutu zbycia obligacji, a osoba dokonujgca
wyptat nie pobiera podatku ani zaliczek na podatek. Roczne zeznania podatkowe podatnicy powinni sporzadzi¢
w terminie do konca kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym , na podstawie przekazanych im przez
osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki
organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej, do konca lutego roku nastepujgcego po roku podatkowym,
imiennych informacji o wysokosci osiggnietego dochodu.

Powyiszych przepiséw nie stosuje sie, jezeli odptatne zbycie obligacji nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej. Obligacje traktowane sg jako aktywa zwigzane z prowadzong dziatalnoscig. W takim przypadku
przychody z odptatnego zbycia obligacji powinny by¢ traktowane jako przychody z prowadzonej dziatalnosci

gospodarczej i opodatkowane wedtug zasad wiasciwych dla przychodu z tego zrédta.
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Podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych podlegajgcy w Polsce nieograniczonemu obowigzkowi

podatkowemu
Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych podatnicy, jezeli majg siedzibe
lub zarzad w Polsce, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodéw, bez wzgledu na miejsce

ich osiggania (nieograniczony obowigzek podatkowy).

Jesli podatnik, dziatajac przez polski zaktad, uzyskuje przychody z tytutu odsetek (dyskonta), przychody te sg
opodatkowane na takich samych zasadach jak w odniesieniu do podatnikdw podlegajagcych w Polsce
nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, pod warunkiem udokumentowania miejsca rezydenc;i
podatkowej podmiotu posiadajgcego ograniczony obowigzek podatkowy przez odpowiedni certyfikat rezydencji
podatkowej wydawany przez organ podatkowy kraju, w ktérym odbiorca odsetek jest rezydentem podatkowym,

i ztozenia pisemnego o$wiadczenia, ze przychody z tytutu odsetek sg przypisane do dziatalnosci tego zaktadu.

Opisane zasady opodatkowania moga by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia uméw o unikaniu
podwodjnego opodatkowania, ktorych strong jest Polska, na podstawie ktorych zastosowanie moze znalezé
obnizona stawka podatku lub zwolnienie z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej
z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest
mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym

od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowej.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Prawnych do poboru zryczattowanego podatku
dochodowego od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych zobowigzane sg podmioty dokonujgce
wyptat z tych tytutdéw. Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowg jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem

rezydencji podatkowe;.

Zgodnie z art. 26 ust. 2a, w przypadku gdy wypfata odsetek dokonywana jest na rzecz podatnikéow bedacych
osobami uprawnionymi z papierow wartoSciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamos¢ nie
zostata ptatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w ustawie o obrocie instrumentami finansowymi, ptatnik
pobiera podatek z zastosowaniem stawki 20% od tgcznej wartosci dochodéw (przychoddéw) przekazanych przez
niego na rzecz wszystkich takich podatnikdw za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego. W tej sytuacji,
do poboru podatku obowigzane s3 podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych
naleznos$¢ jest wyptacana, a podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji

posiadacza rachunku zbiorczego.

Zatem, podmiot dokonujgcy wyptaty odsetek albo podmiot prowadzgcy rachunek zbiorczy, na ktérym zapisane
sg Obligacje, jako ptatnik, jest odpowiedzialny za pobranie naleznego podatku i przekazanie go na rachunek
wtasciwego organu podatkowego do 7 dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym pobrat nalezny

podatek.
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Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Zasadniczo zasady opodatkowania dochoddw z odptatnego zbycia Obligacji opisane powyzej majg zastosowanie
rowniez w przypadku dochoddéw uzyskiwanych w Polsce przez osoby fizyczne i osoby prawne podlegajace
w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, chyba Zze odpowiednie umowy w sprawie unikania
podwdjnego opodatkowania przewidujg inaczej.

Na gruncie wielu umoéw o unikaniu podwadjnego opodatkowania, ktorych strong jest Polska, dochody uzyskane

z tytutu zbycia obligacji przez rezydentédw podatkowych danego paristwa nie podlegajg opodatkowaniu w Polsce.

Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z Ustawg o podatku od spadkdéw i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub
darowizny, praw majgtkowych, w tym rowniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych,
podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli:
a) w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt
obywatelem polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub
b) prawa majgtkowe dotyczace papierdw wartosciowych s3 wykonywane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.
Wysokos¢ stawki podatku od spadkéw i darowizn jest zrdinicowana i zalezy od rodzaju pokrewienstwa
lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercg i spadkodawca albo pomiedzy
darczyncy i obdarowanym. Stopien pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o podatku
od spadkow i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej ustawy matzonek, zstepni, wstepni, pasierb,
rodzenstwo, ojczym i macocha, zostali zwolnieni od przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane
jednak okreslonymi przepisami obowigzkami informacyjnymi.
Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PDOFiz wolny od podatku dochodowego jest dochdd uzyskany
ze zbycia udziatéw w spétce kapitatowej, papierow wartosciowych oraz tytutdw uczestnictwa w funduszach
kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny — w czesci odpowiadajgcej kwocie zaptaconego podatku

od spadkow i darowizn.

W celu uzyskania szczegétowych informacji obligatariusz powinien zasiegna¢ porady doradcy podatkowego.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych sprzedaz praw majgtkowych bedacych
instrumentami finansowymi w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie firmom inwestycyjnym i zagranicznym
firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywana za posrednictwem firmy inwestycyjnej lub zagranicznej firmy
inwestycyjnej, sprzedaz tych praw dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego, czyli dokonywanego na
terytorium  Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo w alternatywnym systemie
np. w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst (art. 3 pkt 9 Ustawy o Obrocie) oraz sprzedaz poza
obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty
nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnosci

cywilnoprawnych.
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W innych przypadkach zbycie praw z papieréw wartosciowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych w wysokosci 1% wartosci rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit.
b Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych). W takiej sytuacji, zgodnie z art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10
wskazanej Ustawy, kupujgcy zobowigzany jest do uiszczenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych w terminie

14 dni od dokonania transakgji.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika

Zgodnie z brzmieniem art. 30 & 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktéry nie wykonat cigzacego na nim obowigzku
obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we wtasciwym terminie organowi podatkowemu -
odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Ptatnik odpowiada za te naleznosci catym

swoim majatkiem. Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od woli ptatnika.

Przepiséw o odpowiedzialnosci ptatnika nie stosuje sie wytgcznie w przypadku, jezeli odrebne przepisy stanowig

inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.

4.13.  Okreslenie zasad dystrybucji oferowanych papieréw wartosciowych
4.13.1. Wskazanie osob, do ktorych kierowana jest oferta; dziatanie przez petnomocnika
Oferta kierowana jest do osob fizycznych, oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajacych
osobowosci prawnej, bedacych zaréwno rezydentami, jak i nierezydentami w rozumieniu przepisow Prawa

Dewizowego.

Oferta obowigzuje jedynie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Dopuszcza sie ztozenie zapisu na Obligacje za posrednictwem petnomocnika na zasadach ustalonych z Domem
maklerskim.
W przypadku Subskrybenta niebedacego Klientem Instytucjonalnym do ztozenia zapisu na Obligacje wymagane

jest posiadanie Rachunku Papieréw Wartos$ciowych prowadzonego przez Michael / Strom.

Nierezydenci, ktorzy majg zamiar dokona¢ zapisu na Obligacje, winni uprzednio zapozna¢ sie z odpowiednimi

przepisami kraju swej rezydencji.

Zapisy na Obligacje sktadane przez towarzystwa funduszy inwestycyjnych w imieniu wtasnym, odrebnie na rzecz
poszczegdlnych zarzadzanych przez to towarzystwo funduszy inwestycyjnych, stanowig w rozumieniu

Memorandum zapisy odrebnych inwestorow.

Zarzadzajacy pakietem papierdw wartosciowych na zlecenie oséb, ktérych rachunkami zarzadzajg i na rzecz
ktérych zamierzajg nabyc¢ Obligacje, sktadajg odrebne zapisy na rzecz kazdej z osdb, dla ktérych zamierzajg naby¢

Obligacje.
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Zapis moze zostac ztozony przez inwestora, dziatajgcego osobiscie (w przypadku inwestoréw nie bedgcych
osobami fizycznymi — dziatajgcych przez osoby uprawnione do ich reprezentacji) lub przez petnomocnika.
W przypadku sktadania zapisu przez petnomocnika z tresci pefnomocnictwa winno wynikaé wyrazne

umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

Szczegotowy zakres i forma dokumentéw wymaganych podczas dziatania przez petnomocnika powinny by¢

zgodne z procedurami Domu Maklerskiego.

4.13.2. Terminy otwarcia i zamkniecia subskrypcji
Oferta zostanie przeprowadzona w nastepujgcych terminach:

Lp. Zdarzenie Terminy

* Udostepnienie Memorandum 27 lipca 2020 r.

* Rozpoczecie przyjmowania zapisow |
27 lipca 2020 .
* Rozpoczecie przyjmowania wptat

* Zakonczenie przyjmowania zapiséw s 2 2020
sierpnia r.
* Zakonczenie przyjmowania wptat

Planowany przydziat i zapisanie obligacji w Ewidencji (Dzien
13 sierpnia 2020 r.
Emisji)

Zwigzanie Formularzem Zapisu 20 sierpnia 2020 .

Wszystkie terminy realizacji Oferty mogg ulec zmianie, z zastrzezeniem terminu zwigzania inwestora

Formularzem Zapisu. Emitent i Dom Maklerski w szczegdlnosci zastrzegajg sobie prawo do skrocenia badz
wydtuzenia terminu zapiséw na Obligacje.
Przedtuzenie terminu przyjmowania zapiséw moze nastgpi¢ wytacznie w terminie waznosci Memorandum
i terminie zwigzania Formularzem Zapisu.
Przekazanie informacji o zmianie ktéregos z termindw Oferty nastgpi nie pdzniej niz w dniu uptywu pierwotnego
terminu, poprzez udostepnienie komunikatu aktualizujgcego, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 Ustawy o Ofercie,

w sposob, w jaki zostato udostepnione Memorandum.

W przypadku, gdy po rozpoczeciu subskrypcji Obligacji udostepniony zostanie suplement do Memorandum
Informacyjnego, o ktérym mowa w art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie, Inwestorom, ktdrzy wyrazili zgode na
subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody. Wycofanie
zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie ztozone w miejscu przyjmowania zapisdw w terminie 2 (stownie:
dwa) Dni Roboczych od dnia udostepnienie suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy dtuzszego terminu.
Ostateczny termin wygasniecia prawa do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum

Informacyjnego.

Emitent moze dokonac przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie terminu do wycofania przez Inwestora

zgody na nabycie lub subskrypcje Obligacji.
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4.13.3. Zasady, miejsca i terminy sktadania zapisow oraz termin zwigzania zapisem
Zapis na Obligacje moze zostac ztozony:

(a) wjednym z ponizszych punktow obstugi Klienta Oferujacego:

Warszawa Poznan

Al. Jerozolimskie 100 ul. Wyspianskiego 26B/24
Equator IV 7 p. City Park
02 — 305 Warszawa 60 — 751 Poznan
L L
ul. Armii Krajowe] 16 ul. Podwale 83 / 20
Newton OVO Wroctaw
30-150 Krakow 50-414 Wroctaw
s e
ul. Antoniego Stonimskiego 2 / U1 ul. Stefana Jaracza 78
80-280 Gdansk 90-243 tédz

(b) Online - formie elektronicznej za posredniemu udostepnionego systemu M/S Online zgodnie z
wewnetrznymi regulacjami Michael / Strém, w przypadku gdy Michael / Strém udostepnit

elektroniczny kanat dostepu.

Nie dopuszcza sie sktadania Formularza Zapisu wskazujgcego mniejszg liczbe nabywanych Obligacji niz 25 sztuk
i wiekszg liczbe nabywanych Obligacji niz 10.000 sztuk. Formularze Zapisu wskazujace mniejszg liczbe
nabywanych Obligacji niz 25 sztuk poczytuje sie za bezskuteczne. Formularze Zapisu wskazujace liczbe
nabywanych Obligacji wiekszg niz 10.000 sztuk poczytuje sie za ztozone dla liczby 10.000 sztuk.

Nie dopuszcza sie sktadania Formularza Zapisu przez kilka podmiotdw dziatajgcych tacznie, na zasadach
wspotwiasnosci. Formularze Zapisu ztozone w sprzecznoSci z powyziszym postanowieniem poczytuje sie

za bezskuteczne.

Inwestor moze ztozy¢ wielokrotne Zapisy na Obligacje, przy czym faczna liczba Obligacji okreslona w Zapisach
ztozonych przez jednego Inwestora nie moze by¢ wieksza niz liczba oferowanych Obligacji. Przy zachowaniu tej
zasady wielokrotne zapisy sktadane przez Inwestora beda przy przydziale Obligacji traktowane jak jeden zapis.

Subskrybent jest zwigzany ztozonym Formularzem Zapisu do dnia wskazanego w tabeli w punkcie 4.15.2. lit. F.
Formularz Zapisu przestaje wigzac Subskrybenta przed uptywem powyzszego terminu od dnia, w ktérym Emitent
opublikuje informacje o niedojsciu Emisji do skutku, a w przypadku dojscia emisji Obligacji do skutku

w odniesieniu do tej czesci Obligacji, ktére nie zostaty mu przydzielone - od Dnia Emisji.

4.13.4. Zasady, miejsca i terminy dokonywania wptat oraz skutkow prawnych niedokonania wptaty

w oznaczonym terminie lub wniesienia wptaty niepetnej

Sktadajgc Formularz Zapisu, Subskrybent niebedacy Klientem Instytucjonalnym zobowigzuje sie w terminie
wskazanym w pkt. w punkcie 4.15.2. lit. C zapewnic¢ $rodki na Rachunku Papieréw Wartosciowych prowadzonym
dla Subskrybenta przez Dom Maklerski. Za wptate uznaje sie zaksiegowanie srodkow pienieznych na wskazanym

Rachunku Papierow Wartosciowych. Dom Maklerski zastrzega mozliwos$¢ uznania wptaty dokonanej po terminie.
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Sktadajgc Formularz Zapisu, Subskrybent bedacy Klientem Instytucjonalnym zobowigzany jest dokonac zaptaty
tacznej Ceny Emisyjnej za Obligacje w terminie do dnia wskazanego w pkt. 4.15.2. lit. C., w kwocie stanowigcej
iloczyn Ceny Emisyjnej i wskazanej w Formularzu ilosci Obligacji. Za wptate uznaje sie zaksiegowanie Srodkéw

pienieznych na wskazanym w Formularzu rachunku bankowym Domu Maklerskiego.

W przypadku dokonania wpfaty na Obligacje przez Subskrybenta w kwocie nizszej niz iloczyn ceny emisyjnej za 1
(jedng) Obligacje oraz liczby Obligacji, na ktére ztozono zapis, zapis taki moze zosta¢ potraktowany jako ztozony
na liczbe Obligacji znajdujaca pokrycie we wpftaconej kwocie, z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania
utamkowych czesci Obligacji. Ztozenie zapisu i nieoptacenie w wyzej opisanym terminie kwoty réwnej co najmniej
iloczynowi minimalnej ilosci Obligacji, na ktére zgodnie z niniejszym Memorandum mozna ztozy¢ zapis, oraz ceny

emisyjnej Obligacji, powoduje, iz zapis taki jest bezskuteczny.

Optacenie Obligacji w czesci lub catosci przez Subskrybentédw uprawnionych z obligacji serii F i G wyemitowanych
przez Emitenta (,Inne Obligacje”) moze, po uprzedniej akceptacji Emitenta, nastgpi¢ w drodze umownego
potracenia dwdch wymagalnych wierzytelnosci pienieznych - wierzytelnosci Subskrybenta wobec Emitenta
z tytutu ceny sprzedazy Innych Obligacji w celu umorzenia z wierzytelnoscig Emitenta wobec Subskrybenta z
tytutu optacenia Obligacji (,Potrgcenie”). Subskrybent zamierzajacy optaci¢ zapis na Obligacje z Potrgceniem
musi: (i) posiadac Inne Obligacje na swoim Rachunku Papieréw Wartosciowych, (ii) skontaktowac sie z Domem
Maklerskim w celu wyrazenia zgody na Potragcenie nie pdzniej niz na 3 Dni Robocze przed zakoniczeniem sktadania
zapisdw na Obligacje, (iii) zawrze¢ z podmiotem prowadzgcym Rachunek Papierow Wartosciowych stosowne
umowy na podstawie, ktorych Inne Obligacje zostang zbyte na rzecz Emitenta.

Ztozenie zapisu w drodze umownego potrgcenia dwdch wymagalnych wierzytelnosci pienieznych w formie
elektronicznej za posrednictwem udostepnionego systemu M/S Online bedzie mozliwe, w przypadku gdy Michael

/ Strom udostepnit takg funkcjonalnosé w systemie.

Zwraca sie uwage Inwestordw, iz ponoszg wyfaczng odpowiedzialnosé z tytutu wniesienia wptat na Obligacje.
W szczegdlnosci dotyczy to optat i prowizji bankowych oraz terminéw realizacji przelewéw bankowych. Brak

wptaty tytutem zapisu w terminie okreslonym w Memorandum bedzie powodowac niewaznosc¢ zapisu.

Emitent nie odpowiada za wykonanie tego obowigzku przez Dom Maklerski jak rowniez za rozliczenie nabycia

Obligacji na rzecz Subskrybentéw, Podmioty Prowadzgce Rachunek oraz KDPW.

4.13.1. Informacje o uprawnieniach zapisujacych sie osob do uchylenia sie od skutkow prawnych
ztozonego zapisu wraz z warunkami, jakie muszg by¢ spetnione, aby takie uchylenie byto
skuteczne

Zapis na oferowane Obligacje jest nieodwotalny za wyjgtkiem sytuacji opisanych ponizej.

Zgodnie z art. 37b ust. 7 Ustawy o Ofercie Publicznej, Inwestorom, ktdrzy wyrazili zgode na nabycie lub
subskrypcje papieréw wartosciowych przed udostepnieniem suplementu do Memorandum, przystuguje prawo
do wycofania tej zgody, z ktérego mogg skorzysta¢ w terminie dwdch Dni Roboczych po udostepnienie

suplementu do Memorandum, pod warunkiem, ze nowy znaczacy czynnik, istotny btgd lub istotna
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niedoktadnos¢, o ktérych mowa w art. 37b ust. 6, wystapity lub zostaty zauwazone przed zakoriczeniem okresu
oferowania lub dostarczeniem papieréw wartosciowych, w zaleznosci od tego, ktore z tych zdarzen nastgpi
wczesdniej. Termin ten moze zosta¢ przedifuzony przez Emitenta. Ostateczny termin wygasniecia prawa
do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgoda wszystkich oséb,
ktore juz ztozyty Zapis, termin ten moze ulec skréceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie
ztozone w miejscu ztozenia Zapisu na okreslone papiery wartosciowe.

Zgodnie z art. 37b ust. 8 Ustawy o Ofercie, Emitent moze dokonac¢ przydziatu Obligacji nie wczesniej niz

po uptywie terminu do wycofania przez Inwestora zgody na nabycie lub subskrypcje papieréw wartosciowych.

4.13.2. Terminy i szczegotowe zasady przydziatu papierow wartosciowych
Emitent dokona przydziatu Obligacji w dniu 13 sierpnia 2020 roku. Podczas dokonywania przydziatu Obligacji
uwzgledniane beda tylko prawidtowo wypetnione i ztozone w okresie Subskrypcji Formularze Zapisu, opiewajace

na liczbe Obligacji réwng lub wiekszg od minimalnego progu zapisu.

Jezeli liczba Obligacji objetych prawidtowymi, optaconymi i ztozonymi w okresie Subskrypcji zapisami, zgodnie
z powyzszymi zasadami, nie przekroczy liczby oferowanych Obligacji, kazdemu Inwestorowi, ktéry ztozyt zapis

na Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jaka ztozyt zapis.

W przypadku, gdy liczba Obligacji objetych prawidtowymi, optaconymi i ztozonymi w okresie Subskrypcji
zapisami, przekroczy liczbe Obligacji oferowanych, a wiec wystgpi nadsubskrypcja, Dom Maklerski na podstawie
otrzymanego upowaznienia od Emitent zastrzega sobie prawo do dokonania przydziatu Obligacji wedtug
wtasnego uznania, w liczbie wskazanej przez Subskrybenta w Formularzu Zapisu, mniejszej liczbie lub
nieprzydzielenia takiemu Subskrybentowi Obligacji w ogdle, w tym nieprzydzielenia zadnemu Subskrybentowi
Obligacji, co nie uprawnia Subskrybenta do wysuwania wzgledem Domu Maklerskiego lub Emitenta jakichkolwiek
roszczen. Utamkowe czesci Obligacji nie bedg przydzielane, podobnie jak Obligacje nie bedg przydzielane kilku
Subskrybentom tgcznie.

Nabycie Obligacji od Emitenta nastgpi w dniu dokonania przez emitenta przydziatu Obligacji i zapisania
w ewidencji uprawnionych subskrybentéw z Obligacji przez Agenta Emisji. Nastepnie Agent Emisji dokona

zapisania Obligacji w depozycie KDPW

W terminie 1 Dnia Roboczego od Dnia Emisji Dom Maklerski zawiadomi Subskrybentéw niebedacych Klientami

Instytucjonalnymi o liczbie przydzielonych Obligacji (takze w przypadku nieprzydzielenia zadnej Obligacji).

W przypadku dojscia Oferty Obligacji do skutku ogtoszenie w tej sprawie zamieszczone bedzie w terminie 7
(stownie: siedem) dni po zamknieciu Oferty Obligacji w sposdb, w jaki zostato opublikowane Memorandum

Informacyjne tj. na stronie internetowej Domu Maklerskiego www.michaelstrom.pl.

4.13.1. Zasady oraz terminy rozliczenia wptat i zwrotu nadptaconych kwot
W przypadku przydzielenia przez Emitenta Obligacji w mniejszej liczbie niz zostata subskrybowana przez danego
Subskrybenta niebedacego Klientem Instytucjonalnym, réznica pomiedzy kwotg wptacong, a kwotg stanowigca
iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji i liczby przydzielonych danemu Subskrybentowi Obligacji, zostanie
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mu odblokowana na rachunku maklerskim w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Emisji. W przypadku
Subskrybenta bedacego Klientem Instytucjonalnym kwota ta zostanie mu zwrécona w terminie 3 (trzech) Dni

Roboczych od Dnia Emisji na rachunek bankowy wskazany w Formularzu Zapisu.

W przypadku niedojscia emisji Obligacji do skutku (w tym w przypadku odwotania Oferty przez Emitenta) sSrodki
wptacone tytutem optacenia zapisu przez Subskrybentow niebedgcych Klientami Instytucjonalnymi zostang
odblokowana na ich rachunkach maklerskich w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia stosownego

ogfoszenia.

Zwrot nadpfat albo wpfat nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan, odsetek oraz bez zwrotu ewentualnych
kosztéw poniesionych przez inwestoréw w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje. Zwrot nadptat albo wptat
nie rodzi praw do jakichkolwiek odszkodowan, odsetek, oraz zwrotu ewentualnych kosztéw poniesionych przez

inwestoréw w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje.

4.13.1. Obowigzki Oferujacego zwigzane z przyjmowaniem wptat
Zgodnie z ustawgq z dnia 16 listopada 2000 roku o przeciwdziataniu praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu
(t.j.: Dz.U. 2 2019 r. poz. 1115) ze zm.) Dom Maklerski ma obowigzek rejestracji transakcji, ktorej rownowartosc¢
przekracza 15.000 euro (réowniez, gdy jest ona przeprowadzana w drodze wiecej niz jednej operacji). W przypadku
transakgcji, ktorej okolicznosci wskazujg, ze moze ona miec zwigzek z praniem pieniedzy lub finansowaniem

terroryzmu, Dom Maklerski ma obowigzek zarejestrowac taka transakcje, bez wzgledu na jej wartosc.

4.13.1. Przypadki, w ktorych Oferta moze nie dojs¢ do skutku lub Emitent moze odstapic
od jej przeprowadzenia
Oferta nie dojdzie do skutku w przypadku, gdy nie zostanie ztozony ani jeden poprawny i optacony zapis.
Zarzad Emitenta moze postanowi¢ o odstgpieniu od przeprowadzania Oferty w kazdym czasie przed Dniem
Emisji, bez podania przyczyny.
W przypadku odstagpienia od Oferty Emitent poinformuje o tym fakcie poprzez zamieszczenie ogtoszenia
o odstgpieniu od Oferty w sposéb, w jaki zostato opublikowane Memorandum Informacyjne tj. na stronie

internetowej Domu Maklerskiego www.michaelstrom.pl.

W przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepiséw prawa przez podmioty
uczestniczgce w Ofercie, albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie naruszenie moze nastgpi¢, KNF moze zakazac
w trybie art. 16 i art. 18 Ustawy o Ofercie rozpoczecia Oferty, bgdz wstrzymac jej rozpoczecie na okres nie dtuzszy

niz 10 Dni Roboczych.

4.13.2. Sposob i forma ogtoszenia o dojsciu albo niedojsciu oferty do skutku oraz sposobie i terminie
zwrotu wptaconych kwot; o odstapieniu od przeprowadzenia Oferty lub jej odwotaniu

W przypadku tak dojscia jak i niedojscia do skutku Oferty oraz odstgpienia lub odwotania Oferty, informacja o tym

fakcie zostanie podana do publicznej wiadomosci w terminie 4 dni od dnia zakoriczenia Subskrypcji w sposdb,

w jaki zostato opublikowane Memorandum, tj. na stronie internetowej Domu Maklerskiego

www.michaelstrom.pl.
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4.14.Wskazanie celow emisji papierow wartosciowych, ktére majg by¢ realizowane z uzyskanych wptywoéw
z emisji
Po odliczeniu Kosztéw Emisji Srodki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostang przeznaczone na:
e refinansowanie Obligacji Serii F Emitenta,

e refinansowanie Obligacji Serii G Emitenta.
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V. Dane o Emitencie
5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz numerami
telekomunikacyjnymi (telefon, telefaks), adres gtéwnej strony internetowej i adres poczty
elektronicznej, identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug wtasciwej

identyfikacji podatkowej

m i2 Development S.A.
_ ul. taciarska 4B, 50 - 104 Wroctaw
e sor
8779735
www.i2development.pl
biuro@i2development.pl

8971785953

0000520460

Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej we
Oznaczenie sadu rejestrowego Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta

Zgodnie z umowag spo6tki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepiséw prawa, na podstawie ktorych zostat utworzony Emitent
Emitent powstat w wyniku przeksztatcenia spotki Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp.z 0.0.z
siedziba we Wroctawiu (w trybie przepisu art. 551 i nast. k.s.h.). Uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikdw w sprawie przeksztatcenia zostata podjeta w dniu 24 czerwca 2014 roku (Rep. A 9046/2014,

Notariusz Sebastian Szafranski).

5.4. Wskazanie sadu, ktory wydat postanowienie o wpisie Emitenta do wtasciwego rejestru
W dniu 29 sierpnia 2014 roku spoétka i2 Development spdtka akcyjna zostata zarejestrowana w Krajowym
Rejestrze Sgdowym przez dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000520460.

5.5. Krotki opis historii Emitenta
2012-2013
Rok 2012 to poczatek istnienia obecnej Grupy i2 Development S.A. Zostaje powotana do zycia — pierwszymi
projektami realizowanymi przez Spotke sg inwestycje ustugowo - mieszkalne we Wroctawiu: przy ul. Wszystkich
Swietych (Stare Miasto) oraz przy ul. Srutowej 15 i Srutowej 8 (Srédmiescie). Sa to projekty, rozpoczete jeszcze

w 2011 roku przez zatozycieli Grupy — Andrzeja Kowalskiego i Marcina Misztala.
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Od poczatku dziatalnosci Grupa wspétpracuje z partnerami zewnetrznymi zwiekszajac przewage nad
konkurencjg. Skrupulatna analiza gruntéw miejskich pozwala wybiera¢ atrakcyjne lokalizacje dla przysztych
inwestycji. Sprzedaz pierwszych lokali zostaje uruchomiona z wykorzystaniem brandu spétki i2 Development Sp.
z 0.0. nalezgcej do Andrzeja Kowalskiego i jego rodziny.

Oprécz projektéw w Srédmiesciu startujg inwestycje: przy ul. Dembowskiego 41a, Kniaziewicza 16 oraz
Leszczynowej 8-18. Projekty realizuje generalny wykonawca bedacy czescig grupy kapitatowej. Wcielenie
do Grupy zespotu inzynieréw, kierownikdw buddw, inspektoréw posiadajacych wieloletnie dos$wiadczenie
w realizacjach inwestycji mieszkaniowych i komercyjnych pozwala precyzyjnie kontrolowac przedsiewziecia
budowlane na kazdym etapie.

Z czasem powotywane sg do zycia spotki celowe dedykowane konkretnym projektom budowalnym — ruszajg
kolejne inwestycje. Firma jednoczesnie reorganizuje swojg wewnetrzng strukture — w nowoutworzonych
dziatach pojawiajg sie nowi pracownicy z bogatym doswiadczeniem w branzy deweloperskiej i budowlane;j.

Zespot rozrasta sie do kilkudziesieciu osdb.

2014

Grupa nabywa znak towarowy ,,i2 Development” i rozpoczyna dynamiczng ekspansje na wroctawskim rynku
deweloperskim. W sktad Grupy powotane zostaje biuro projektowe — Chamielec Architekci Sp. z 0.0., na czele
ktérego staje Arkadiusz Chamielec, wieloletni kierownik wroctawskiej filii Kurytowicz&Associates. Grupa,
z od$wiezong struktura, nabywa kolejne grunty przy ulicach: Powstarncéw Slaskich, pl. Jana Pawta II,
Wierzynskiego i Jordanowskiej. Dynamiczny rozrost inwestycji pozwala osiggngé pozycje lidera budownictwa
mieszkaniowego we Wroctawiu — Grupa posiada najwieksza oferte lokali mieszkalnych w centrum i w

prestizowych dzielnicach miasta.

2015
Formowanie sktadu Grupy i2 Development dobiega korca. Rozpoczete inwestycje obejmujg grunty m.in. przy
ulicach Legnickiej, Pieknej i Ksiecia Witolda. Grupa wcigz aktywnie poszukuje nowych nieruchomosci i planuje

kolejne projekty.

2016

W pierwszej potowie 2016 roku Spdtka wyemitowata pierwsze obligacje o tgcznej wartosci nominalnej
10.000.000 PLN.

Réwniez w pierwszej potowie 2016 roku Spétka z sukcesem przeprowadzita oferte publiczng akcji. Wartosc
przeprowadzonej oferty publicznej wyniosta 34.000.000 PLN. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego o kwote
1.700.000 PLN (emisja akcji serii B) zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 13 maja 2016

roku. W maju 2016 roku Spotka zadebiutowata na rynku podstawowym GPW.

2017
W dniu 19 maja 2017 roku zostata sfinalizowana transakcja nabycia udziatéw w spdtce prawa hiszpanskiego,
pozwalajagca na rozszerzenie dziatalnosci deweloperskiej Grupy na rynek zagraniczny. Spétka Zaleina -

i2 Development sp. z 0.0. P2 sp. k. nabyta 100% udziatéw w kapitale zaktadowym spétki ,2017 Tenerife
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i2 Development & Investment” sociedad limitada bedgcej wtascicielem nieruchomosci potozonej w lokalizacji
w Adeje, na Teneryfie.

Spdétka wyemitowata obligacje serii B, C, D o facznej wartosci 55 min zt.

2018

W 2018 r. spdtka podpisata umowe inwestycyjng z YIT, ktorej celem byto utworzenie wspdlnego przedsiewziecia,
do ktdrego zostatyby wniesione projekty i2, gdzie bytyby dalej prowadzone. W czerwcu 2019 r. obie strony
zdecydowaty o zaniechaniu realizacji tej umowy, ze wzgledu na brak porozumienia w negocjacjach.

Spétka ukonczyta budowe inwestycji Piekna 58 oraz Bulwar Staromiejski — budynek B10 ,,Na Kazamatach”.

Spdétka wyemitowata obligacje serii E, F, G, H o tacznej wartosci 69 min zt.

2019
Emitent ukoriczyt 4 inwestycje deweloperskie: Soft Lofty Centrum/Legnicka, Bulwar Staromiejski — budynek B11
»Lofty przy Fosie”, Kaszubska 10 oraz Awicenny —etap I.

Spdétka wyemitowata obligacje serii | o wartosci 15 min zt.

5.6. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatéow (funduszy) Emitenta oraz zasad ich tworzenia

Rodzaj kapitatu Stan na dzien 31.03.2020 r.
Kapitat wlasny, wtym: ~~~ 248950630,90
Kapitat podstawowy 9 700 000,00
Kapitat zapasowy 122 875 024,41
Kapitat rezerwowy 0,00
Pozostate kapitaty rezerwowe 173 994 215,97
Niepodzielony wynik z lat ubiegtych -81723 118,99
Zysk/ strata netto za rok obrotowy 24 447 848,28

Kapitat zaktadowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowien statutu spétki Emitenta.

Walne Zgromadzenie Emitenta moze tworzy¢ kapitat rezerwowy oraz inne fundusze celowe.

5.7. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.8. Wskazanie, na jakich rynkach papierow wartosciowych sg lub byly notowane papiery
wartos$ciowe Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe
Poza obligacjami (notowane na Rynku ASO Catalyst oraz rynku regulowanym) notowane sg tez akcje Emitenta na

rynku regulowanym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

5.9. Informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez niego papierom
wartosciowym

Ani Emitent ani emitowane przez niego papiery wartosciowe nie majg przyznanego ratingu.
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5.10. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym,
ugodowym, arbitrazowym, egzekucyjnym i likwidacyjnym — jezeli wynik tych postepowan
ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta

W stosunku do Emitenta nie toczy sie postepowanie upadfosciowe, uktadowe, ugodowe, arbitrazowe,

egzekucyjne ani likwidacyjne, ktdrego wynik ma lub moze mieé istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

5.11. Informacje o wszystkich innych postepowaniach przed organami administracji publicznej,
postepowaniach sadowych lub arbitrazowych, w tym o postepowaniach w toku, za okres
obejmujacy co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takich, ktére moga wystapi¢ wedtug wiedzy
Emitenta, a ktdre to postepowania mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo moga
miec istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta

W stosunku do Emitenta nie toczg sig, ani nie toczyty sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, przed organami
administracji publicznej zadne postepowania, ktére mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo tez mogg
mied istotny wptyw na sytuacje finansowa Emitenta.

W stosunku do Emitenta nie toczg sie, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne postepowania
sgdowe lub arbitrazowe, ktére mogty miec lub miaty w niedawnej przesztosci albo tez mogg miec istotny wptyw
na sytuacje finansowg Emitenta.

W opinii Emitenta nie powinny wystgpi¢ zadne tego typu postepowania, ktére to postepowania moga miec

istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

5.12. Zobowigzania Emitenta, w szczegdlnosci ksztattujace jego sytuacje ekonomiczng i finansowg,
ktére moga istotnie wptynac na mozliwosé realizacji przez nabywcéw papieréw wartosciowych
uprawnien w nich inkorporowanych

Ponizej przedstawiono zobowigzania finansowe Grupy Emitenta na dzien 31.03.2020.:
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Stan kredytw/poiycrki na drien
31 marca 2020 rokn

Marwa spolki w Grupie Kredytodawcea'Podyczkodawca [w zhotych]

Kratkoter. DMugoter. Harem
12 sp. 7 oo, Avacenny sp.k. Abhor Bank 5.4 | 13 718 957,76 ] 13 718 957,76
12 Development sp. z o.o0. M35 sp k. Alor Bank 5. A LKLY O, v
12 sp. z 0.0, Ogrody Grabiszyhskie sp k. Allor Bank 5 A, | 12 840 2416 O, 12 840 24,16
12 Development sp. z o.0. Kaszubska sp.k. PO BP 0,040 LN 0,0y
Kocfantawskic Pracdsichiorstwo Budowlanc mBank 5.4_| 1782 02874 000 | 1782 028,74
Sp. 0.0,
Concept sp. z 0.0, w lilosadacyi mBank 5.A. 000 OO LRI
12 sp. = 0.0, prey Arsenale sp k. mBank 5_A. D00 | 3T 439 53,69 3T 439 053,69
12 sp. Z 0uo. mBank 5_A. LI ] [LRI1I
12 IV sp. z 0.0, Slgski Bank Spatdrielcey Silesia 14 673 56048 | 14 673 560,48
i2 Development sp. z 0.0. Smutowa sp.k. FEO BP LI ] [LRI1I
i2 Finanse sp. 7 0.0, Wre Projekt =p. = '}"}'S:‘Eh: 000 | 13208 428 50| 13 208 428,80
12 Development sp. z 0.0, P2 spk. M.A. Fundusze sp. z 0.0, * LKL 6773 378,90 G TT3 3TRD0
i2 Development S.A. H"i";k:‘f::i']’;:’g;_:ﬁ 0,00 306 052,70 306 052,70
12 Development 5_A. Galtoco Investments Limited® LKLY 1 73% 411,87 1 739 411.87
Marysia Development s. L Kowalskr Andrze)® LKLY O, LRI
12 Development 5_A. ob]]gac‘jr: sera B LEKHI] bR LK
12 Development 5_A. obligacje seria © | 4 104 121,76 R 4 104 121.76
12 Development 5_A. obligac)e seria [ LK R LRI
12 Development 5_A. ohligacje seria E LK R LRI
12 Development 5_A. obligacje sena F | 8 583 338 56 bR H SK3 338.56
12 Development 5_A. obligacje sena G| 9016 85154 R D016 851.54
12 Development 5_A. obligacje sera H 41 400000 29997 16886 | 30 038 S6H.86
12 Development 5_A. obligacje sena 1| 15 (49 642 45 OO 15 (49 64245
12 Development 5_A. obligacje sena 1 Ta 00000 | 20 D00 06,95 200 0TH TiM95

Razem

*nodmicty powigzane niepodlegajgoe konsalidacyi

65 214 544,97

124 137 T62,15

18% 352 307,11

Na dzien sporzadzenia Memorandum poza wyzej opisanymi nie ma innych tego rodzaju zobowigzan Emitenta,

ktére mogg istotnie wptyngé na mozliwosé realizacji przez nabywcoéw papieréw wartosciowych uprawnien w nich

inkorporowanych.

5.13.

za okres objety

sprawozdaniem finansowym

finansowymi, zamieszczonymi w Memorandum

lub

skonsolidowanym

Informacje o nietypowych zdarzeniach majacych wptyw na wyniki z dziatalnosci gospodarczej,

sprawozdaniem

W opinii Emitenta, w okresie objetym sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem

finansowym, zamieszczonymi w Memorandum, nie wystgpity w odniesieniu do Emitenta nietypowe zdarzenia

majgce wptyw na wyniki z dziatalnosci gospodarcze;j.
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5.14. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji finansowej i majatkowej Emitenta oraz innych
informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty po sporzadzeniu danych finansowych,

o ktérych mowa w sprawozdaniach finansowych zataczonych do niniejszego Memorandum

W ocenie Emitenta po sporzadzeniu danych finansowych, okreslonych w sprawozdaniach finansowych
zatgczonych do niniejszego Memorandum nie zaszty istotne zmiany w sytuacji finansowej i majgtkowej Emitenta,

ktére bytyby istotne dla ich oceny.

5.15.  Prognozy wynikéw finansowych

Emitent nie sporzadzat prognoz w zakresie wynikow finansowych.

5.16. Informacje dotyczace oséb zarzadzajacych i oséb nadzorujacych przedsiebiorstwo Emitenta
Zgodnie z § 13 ust. 1 statutu spdtki Emitenta Zarzad Emitenta sktada sie z 1 do 5 cztonkdw zarzadu; w tym Prezesa

Zarzadu.

Obecnie sktad Zarzadu jest jednoosobowy, co zgodne jest zumowa spotki Emitenta.
W sktad Zarzadu wchodzi obecnie:
1. Marcin Misztal — Prezes Zarzgdu Emitenta

2. Gabriela Wos - Tarkowska — Wiceprezes Zarzgdu Emitenta

Zajmowane stanowisko Prezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 21.03.2021r.

Wiek 36 lat

Wyksztatcenie $rednie

Kariera zawodowa W latach 2003-2008 studiowat na Akademii

Ekonomicznej we  Wroctawiu na  Wydziale
Inzynieryjno-Ekonomicznym. W latach 2004-2011
zwigzany z rynkiem nowych technologii i
multimedidw. Zatozyciel notowanej na rynku
alternatywnym GPW w Warszawie grupy kapitatowe;j
Tro Media SA. W 2010 r. zostat najmtodszym
prezesem spotki notowanej na GPW w Warszawie.
Zwyciezca w kategorii ,,Nowy Biznes” dziewigtej edycji
konkursu organizowanego przez Ernst & Young —
Przedsiebiorca Roku 2011. Od 2010 roku zwigzany z
rynkiem nieruchomosci. W latach 2010-2017
Wiceprezes Zarzadu i2 Development Sp. z o0.0., a od
2017 r. Prezes Zarzadu i2 Development S.A. W latach
2010 r. do 2017 r. Przewodniczacy Rady Nadzorczej w
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spotkach: Chamielec Architekci Sp. z 0.0., i2 Finanse

Sp. z 0.0. oraz KPB Sp. z 0.0.

Petnione funkcje w innych spétkach prawa | Prezes Zarzadu w spétkach:
handlowego - i2 Development S.A.

-i2JV Sp.zo.0.

- Stawowa 21 Sp. z 0.0.

-i2 Igielna Sp. z 0.0.

-i2 Powstancéw Slaskich Sp. z 0.0.
- i2 Development Sp. z 0.0.
-i2Sp.zo.0.

- MAKIMA GROUP S.A.

z siedzibg w Asconie

Dyrektor w spétkach:

- Acico Investments Ltd. z siedzibg w Nikozji

- MAKIMA GROUP Ltd. z siedzibg w Nikozji

Spotki prawa handlowego, w ktorych Prezes | - BBKW Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu
Zarzadu jest wspdlnikiem - MAKIMA GROUP S.A. z siedzibg w Asconie
- Acico Investments Ltd. z siedzibg w Nikozji

- MAKIMA GROUP Ltd. z siedzibg w Nikozji

Pan Marcin Misztal nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w
podmiotach, ktére w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji z wyjatkiem petnienia

funkcji Prezesa Zarzgdu a nastepnie likwidatora w spétce Misztal Investments Sp. z 0.0. w likwidacji

Pan Marcin Misztal nie prowadzi dziatalnos¢, ktora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta,
oraz nie jest wspdlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spoétki

kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Pan Marcin Misztal nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie
ustawy o Krajowym Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowazinym mu rejestrze prowadzonym na

podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Pan Marcin Misztal nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny
rachunek oraz petfnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spdtce

handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Pan Marcin Misztal nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach
rozdziatéw XXXI-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Prezesa Zarzadu nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne

postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe

Gabriela Wos - Tarkowska

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu
Termin uptywu kadencji 21.03.2021r.
Wiek 40 lat
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Wyksztatcenie wyzsze

Kariera zawodowa Studiowata prawo na Uniwersytecie Wroctawskim, w
latach 2006 — 2010 odbyta aplikacje radcowska i w
2010 roku uzyskata tytut zawodowy radcy prawnego.
W trakcie swojej kariery zawodowej zajmowata sie
kompleksowg obstugg prawng spotek oraz grup
kapitatowych z branzy deweloperskiej. Z Emitentem
zwigzana jest od 2014 roku - petnita funkcje Dyrektora
Dziatu Prawnego, a takie byta cztonkiem Rad
Nadzorczych spotek z grupy Emitenta. Pani Gabriela

Wo$ - Tarkowska posiada bogatg wiedze i
doswiadczenie w zakresie prawa nieruchomosci,
prawa handlowego oraz prawa budowlanego. Od

2018 r. Wiceprezes Zarzadu i2 Development S.A.

Petnione funkcje w innych spotkach prawa | Wiceprezes Zarzadu w spotkach:
handlowego - i2 Development S.A.

-i2JV Sp.zo.0.

- Stawowa 21 Sp. z 0.0.

-i2 Igielna Sp. z 0.0.

- i2 Development Sp. z 0.0.

-i2Sp.zo.0.

Prokurent w spotce:

- i2 Powstancéw Slaskich Sp. z 0.0.

Spotki prawa handlowego, w ktérych Prezes | Pani Gabriela Wos-Tarkowska nie jest wspdlnikiem w

Zarzadu jest wspdlnikiem zadnej spoétce prawa handlowego

Pani Gabriela Wos$ - Tarkowska nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub
zarzadzajgcej w podmiotach, ktore w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji z

wyjatkiem petnienia funkcji likwidatora w spétce Misztal Investments Sp. z 0.0. w likwidacji

Pani Gabriela Wos$ - Tarkowska nie prowadzita dziatalnos¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest wspdlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem

organu spotki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Pani Gabriela Wos - Tarkowska nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikdw Niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy o Krajowym Rejestrze Saqdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym

na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Pani Gabriela Wo$ - Tarkowska nie zostata pozbawiona przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci

gospodarczej na wtfasny rachunek oraz petnienita funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub

petnomocnika w spotce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.
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Pani Gabriela Wos - Tarkowska nie zostata skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w
przepisach rozdziatéw XXXII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie

przepisOw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Wiceprezesa Zarzadu nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyly sie zadne

postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe

5.17. Dane o strukturze akcjonariatu Emitenta

Akcjonariusze i2 Development S.A. posiadajacy powyzej 5% akcji Spoétki. Stan na 30.06.2020 r. (zgodnie z wiedzg
posiadang przez Emitenta). Kapitat zaktadowy 9 700 000,00 zt.

Oznaczenie akcjonariusza Liczba akgcji Liczba glosow  Udziat Udziat

(w szt.) kapitale gtosach

zaktadowym (w proc.)

(w proc.)
 Galtoco Investments Limited* ~ 4200.637 4200637 4331 4331
Acico Investments Limited** 4216 163 4216 163 43,47 43,47
Pozostali akcjonariusze 1283 200 1283 200 13,22 13,22

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

**posrednio przez Marcina Misztala

5.18. Podstawowe informacje o dziatalnosci Emitenta, ze wskazaniem w szczegélnosci produktow,

rynkéw zbytu, posiadanych istotnych zezwolen i koncesji

Przedmiotem dziatalnosci Grupy i2 Development jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych oraz
budynkéw biurowych na rynku wroctawskim. Grupa prowadzi dziatalno$¢ od 2012 r. Proces tworzenia Grupy w
obecnym ksztatcie zostat ukoriczony w 2015 r. Akcje Spotki od maja 2016 r. notowane sg na rynku gtéwnym GPW
w Warszawie.

Model biznesowy Grupy skoncentrowany jest na rynku mieszkaniowym (gtéwnie segment o podwyzszonym
standardzie), ale czes$¢ przedmiotu dziatalnosci stanowi budowa i sprzedaz nieruchomosci komercyjnych (m. in.
lokale ustugowe w parterach budynkéw mieszkalnych oraz bedgcy w budowie projekt biurowy przy ul. Wielkiej).
Najwazniejszym i najbardziej rozpoznawalnym projektem Grupy jest inwestycja Bulwar Staromiejski
zlokalizowana nad Odrg w centrum Wroctawia. Do dzi$ ukoriczone zostaty jego dwa etapy mieszkalne o facznej
liczbie 116 mieszkan, a w budowie znajduje sie ponad 380 mieszkan.

Na 31.03.2020 r. Grupa miata w ofercie ok. 190 lokali w inwestycjach w budowie, gtéwnie w projektach Bulwar
Staromiejski oraz Awicenny oraz ok. 420 lokali w przedsprzedazy w inwestycji Armii Krajowej 7, ktorej budowa
rozpocznie sie w 2020 r. Ponadto na 31.03.2020 r. Grupa posiadata zabezpieczony bank ziemi, zlokalizowany we
Woroctawiu, pozwalajgcy na wybudowanie ponad 1 300 lokali. W catym 2020 r. planowane jest ukornczenie ponad
500 lokali w 4 inwestycjach: Awicenny, Ill etap Bulwaru Staromiejskiego, Srutowa 10 oraz Ogrody Grabiszyriskie
I. Na dzien 30.06.2020 r. Grupa rozpoczeta przekazywanie lokali w projekcie Ogrody Grabiszynskie | (89 lokali)

oraz Przy Arsenale (128 lokali).
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Zadtuzenie z tytutu obligacji (min zt)

125,0 1184
96,2 99,0
66,0 66,0 734
||
12.2016 06.2017 12.2017 06.2018 12.2018 06.2019 12.2019 06.2020

Liczba podpisanych uméw netto

422 397
268
208
N ] -

2015 2016 2017 2018 2019 1H 2020

Zrédto: Emitent

Lokalizacje inwestycji
Ponizej zaprezentowano lokalizacje projektow mieszkaniowych Grupy bedacych w realizacji*, w przygotowaniu

oraz projekty zrealizowane bedgce jeszcze w sprzedazy na 31 marca 2020 roku:

S Przy
Przy Przystani ll gyiwarze | 1l

Przy Willa

Migdzy Basztami

Przy Arsenale

e Lofty przy fosie

Na Kazamatach:

Soft Lofty Centrum Srutowa
Soft Lofty Legnicka u
Sla!owar
Ptasia

P
Ogrody Grabiszyniskie
\’\Kfr 09"”;‘ Grabiszynskie aszubska ,‘8
its "dSk"?gOg Pigkna 58

’I Awicenny |, Il lIIA,m,, Krajowej 7

Projekty

n zrealizowane H

TS B
budowie v -

n Projekty S8
w przygotowaniu

* Ponadto, Spotka posiada grunt na Teneryfie, gdzie rozpoczeta budowe 6 domow.

Zrédto: Emitent
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Bulwar Staromiejski

Emitent w 2015 r. kupit nieruchomosc o powierzchni 2,6 ha zabudowang 14 zabytkowymi budynkami, ktore Spotka zamierza zrewitalizowac. Inwestycja
zlokalizowana w centrum Wroctawia nad Odrg przy pl. Jana Pawia |l realizowana jest w kilku etapach, z czego 3 pierwsze zostaty juz ukonczone (biurowiec
oraz dwa budynki mieszkaine). Reszta etapdw jest w trakcie budowy. Zakonczenie budowy catego projektu Spotka planuje w 1H 2021 r.

Czesc mieszkaniowa: W ramach inwestycji Emitent planuje wybudowac ok. 460 mieszkan o {gcznej powierzchni ok. 20 000 m?. Dotychczas zakonczyta sie
budowa 2 pierwszych (Na Kazamatach oraz Lofty przy Fosie) etapow liczgcych tacznie 116 Iokali. Obecnie Emitent jest takie w trakcie budowy pozostatych

7 etapow.

Czesc biurowa: W ramach kompleksu powstanie réwnigz ok. 8 000 m? powierzchni ustugowo-biurowej, z czego budowa budynkdw Nowy Alexanderhaus
oraz The Place, liczagcych 3 500 m?, zostata ukonczona. Obiekty zostaty sprzedane za 26,5 min zt netto.

Awicenny

Ogrody Grabiszynskie

Awicenny to zespdt & budynkow w zabudowie wielorodzinnej
potozonych w potudniowo-zachodnie] czesci miasta — na Oporowie.
tzcznie zostanie wybudowanych 268 lokali.

Budowa projektu zostatz rozpoczeta w 4Q 2017 r., 3 zakonczenie
budowy nast3pito na 1Q 2020 r. Na dzien 31.03.2020 r. sprzedano 76%
mieszkan.

Nieruchomosci komercyjne

OCgrody Grabiszynskie to inwestycja potozona w potudniowo-zachodnigj
czesci miasta — w dzielnicy Fabryczna. Inwestycja jest podzielonz na
etapy, w pierwszym etapie powstanie 89 lckali, a w kolejnym 196 lckali.

Rozpoczecie budowy | etapu miatc migjsce w 1Q 2018 r. Zakonczenie
tego etapu planowane jest na 3Q 2020 r. Na dzien 31.03.2020
sprzedano 80% mieszkan.

Wybrane inwestycje - zrealizowane
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Zodiak 3 to kompleks 30 domoéw jednorodzinnych, z ktérych kazdy
posiada dwa segmenty. Osiedle potozone jest w dzielnicy Krzyki we
Wroctawiu.

Spotka zakoriczyta budowe inwestycji w 4Q 2017 r.

Grupa zrealizowata inwestycje mieszkaniowg zlokalizowang pomiedzy
ulicami Ks. Jana Dzierzonia, a ulicg Jordanowska w dzielnicy Fabryczna.

Inwestycja zostata ukoriczona w 3Q 2016 r. i obejmowata 3 budynki
mieszczace tacznie 85 lokali mieszkaniowych.

y Alexanderha

Nowy Alexanderhaus powstat w ramach inwestycji Bulwar Staromiejski
na bazie starego biurowca zlokalizowanego przy placu Jana Pawta Il. W
ramach inwestycji Emitent zbudowat 7-kondygnacyjny biurowiec klasy
A oferujacy 2,6 tys. m2,

Budowa projektu zostata ukoriczona w 4Q 2016 r. Pod koniec 2016 r.
Emitent podpisat umowe sprzedazy gotowego obiektu za 20 min zt
netto.

W 4Q 2015 r. Emitent rozpoczat realizacje projektu na wroctawskim
osiedlu Nadodrze przy ul. Ptasiej. W ramach inwestycji powstato 68
lokali mieszkalnych i 4 lokale ustugowe na parterze.

Woczesdniej w sasiedztwie Emitent zrealizowat dwie inne inwestycje
(Pomorska 44 oraz Kaszubska 9).

Spotka zakoriczyta budowe inwestycji w 4Q 2017 r.

Piekna 58

Inwestycja Pigkna 58 sktada sie z 111 lokali podzielonych na 3 budynki
znajdujace sie przy ulicy Pieknej we wroctawskich Krzykach.

Rozpoczecie budowy miato miejsce w 1Q 2016 r. Zakoriczenie tego
etapu nastapito w 2Q 2018 r.

Inwestycja Twelve zlokalizowana jest przy ulicy Otawskiej 12 w samym
centrum Wroctawia — 100 metrow od zabytkowego rynku.
Powierzchnia uzytkowa wynosi 2 tys. m? i jest podzielona na 7
kondygnacji.

Budowa projektu zostata ukoriczona w 4Q 2016 r. Pod koniec 2016 r.
Emitent podpisat umowe sprzedazy gotowego obiektu za 20 min zt
netto.
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Soft Lofty

Projekt Soft Lofty sktada sie z dwdch sasiadujgcych inwestycji Soft Loty Centrum oraz Soft Lofty Legnicka oferujgcych tacznie 301 lokali. Inwestycja

zlokalizowana jest przy ul. Legnickiej w zachodniej cze$ci Wroctawia, na granicy Starego Miasta i osiedla Popowice. W poblizu osiedla znajduje sie

centrum handlowe Magnolia oraz centrum biurowe Business Garden Wroctaw.

Budowa projektu zostata rozpoczeta w 4Q. 2016 r., a zakoriczenie budowy miato miejsce w 3Q 2019 .

Kaszubska 10

Inwestycja Kaszubska 10 potozona jest w rewitalizowanej, nowoczesnej
i dynamicznie rozwijajacej sie czes$ci Wroctawia. W ramach projektu
powstat 7-kondygnacyjny budynek mieszkalny z 56 lokalami.

Budowa projektu zostata rozpoczeta w 2Q 2018 r., a zakorczenie
budowy odbyto sig 4Q 2019 r. Projekt zostat sprzedany w 100%.

Wybrane inwestycje planowane

Pitsudskiego

,Pitsudskiego” to kameralny 6 kondygnacyjny budynek zlokalizowany w
$cistym centrum miasta, blisko wroctawskiego Rynku. W ofercie
znajdzie sie 172 lokale realizowane w dwodch etapach. Inwestycja
obejmowac bedzie mieszkania 1-pokojowe o powierzchni ok. 20 m?
oraz mieszkania 3-pokojowe o powierzchni ok. 60 m2.

Budowa projektu rozpocznie sie w 3Q 2020 r., a zakoriczenie budowy
planowane jest na 40,2022 r.

L3 % —
Srutowa 12 to nowoczesny 6-kondygnacyjny budynek mieszkalno-
ustugowy z 27 lokalami mieszkalnym oraz 1 lokalami uzytkowymi.
Inwestycja usytuowana jest w samym sercu historycznego Wroctawia,
w otoczeniu nowych inwestycji oraz rewitalizowanych zabytkowych
kamienic.

Budowa projektu rozpoczeta sie w 2Q 2018 r., a zakoriczenie budowy
nastgpito w 1Q 2020 r. Projekt zostat sprzedany w 100%.

Armii Krajowej 7

Inwestycja ,Armii Krajowej 7" powstanie w potudniowo-wschodniej
czesci Wroctawia, w dzielnicy Krzyki. Realizacja inwestycji odbedzie sie
etapowo. Pierwszy etap obejmuje budowe trzech budynkéw i realizacje
171 lokali mieszkalnych. tacznie we wszystkich etapach zostanie
wybudowanych 570 lokali.

Rozpoczecie budowy | etapu nastapi w 3Q 2020 r. Zakoriczenie tego
etapu planowane jest na 10 2023 r.
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Projekt Stalowa znajdujacy sie na wroctawskich Gajowicach bedzie Ogrody Grabiszyriskie to inwestycja potozona w pofudniowo-zachodniej
obejmowat budoweg 408 lokali (15,9 tys. m? PUM). czesci miasta — w dzielnicy Fabryczna. W ramach drugiego etapu ma

. L X . powsta¢ 196 lokali o facznej powierzchni uzytkowe] 15,5 tys. m2.
Budowa projektu rozpocznie sie w 1Q 2021 r., a zakoriczenie budowy

planowane jest na 1Q 2023 . Rozpoczecie budowy | etapu nastapi w 3Q, 2020 r. Zakonczenie tego
etapu planowane jest na 1Q 2023 r.

Harmonogram inwestycji

W ponizszej tabeli przedstawiono planowany harmonogram inwestycji wedtug stanu na dzier 31.03.2020 r.:

% lokali
Liczba sprzedanych
Nazwa inwestycji .
el g 10 20 30 40|10 20 3Q 4Q|1Q 20 3Q 4Q|1Q 2Q 3Q 4Q
31.03.2020

76%

Awicenny

Srutowa 10 27 93%
Przy Arsenale (BS) 128 60%
Ogrody Grabiszynskie

| 89 80%
Dom z Herbem (BS) 32 53%
Przy Przystani (BS) 70 39%
Przy Bulwarze (BS) 76 76%
Przy Przystani Il (BS) 8 0%
Przy Bulwarze Il (BS) 49 53%
Willa Staromiejska

(B5) 19 37%
Teneryfa 6 33% . .
Pitsudskiego | 127 Planowane
Pitsudskiego Il 45 Planowane

Armii Krajowej 7 570 Planowane .
Stalowa 408 Planowane .
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Ogrody Grabiszynskie
196 Planowane
Il

BS — Bulwar Staromiejski

Zrédto: Emitent

Parametry inwestyc;ji

W ponizszej tabeli przedstawiono szczegdtowe parametry inwestycji wedtug stanu na dziert 31.03.2020 r.:

Szacowane
% lokali Saldo
Liczba lokali taczna przychody
sprzedanych Planowane kredytu na
Nazwa inwestycji mieszkalnych powierzchnia ze

na PnU 31.03.2020
i ustugowych (m?) sprzedazy
31.03.2020 (mlin zt)
(min zt)

Projekty gotowe oraz w realizacji, planowane do ukornczenia w latach 2020-2021:

Awicenny - gotowe 268 15926 76% 02.2020 93,9 13,7
Srutowa 10 - gotowe 27 1882 93% 04.2020 17,1 0
Przy Arsenale (BS) 128 6242 60% 09.2020 57,5 18,2
Ogrody Grabiszynskie | 89 5768 80% 07.2020 43,0 12,8
Dom z Herbem (BS) 32 1466 53% 03.2021
Przy Przystani (BS) 70 2564 39% 03.2021
Przy Bulwarze (BS) 76 4334 76% 03.2021
114,1 18,1

Przy Przystani Il (BS) 8 1056 0% 03.2021
Przy Bulwarze Il (BS) 49 2618 53% 03.2021
Willa Staromiejska (BS) 19 1024 37% 03.2021
Teneryfa 6 1033 33% 12.2021 30,2 0
Suma gotowych oraz w

772 43913 355,8 62,8
realizacji
Pitsudskiego I, Il 172 4425 planowany
Stalowa 408 15900 planowany
Armii Krajowej 7 570 21290 planowany
Ogrody Grabiszynskie Il 196 15516 planowany
SUMA wszystkich lokali 2118 101 044

BS — Bulwar Staromiejski

Zrédto: Emitent
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Gtowne rynki dziatalnosci Emitenta

Rynek mieszkaniowy — strona popytowa

e W pierwszej potowie 2020 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz deweloperzy, ktérych obligacje
notowane sg na Catalyst, zaraportowali sprzedaz ok. 10 tys. lokali w poréwnaniu do 12 tys. lokali
sprzedanych w pierwszym potroczu 2019 r., co oznacza spadek liczby transakcji 0 16%. W samym drugim
kwartale 2020 r. liczba podpisanych uméw byta o0 30% nizsza niz w analogiczny okresie 2019 r.

e W kwietniu 2020 r. niektére spotki deweloperskie zamknety biura sprzedazy, a liczba podpisanych
umoéw z klientami byta bliska 0. W maju widoczne byto ozywienie wsréd nabywcow mieszkan, a juz
czerwiec okazat sie dla wielu spétek miesigcem lepszym niz zaktadano przed wybuchem pandemii. Moze
to oznacza¢, ze cze$¢ klientéw zdecyduje sie w najblizszych tygodniach zrealizowa¢ plan zakupu
mieszkania, wstrzymany w potowie marca, co doprowadzi do odbudowy popytu.

e Zaostrzenie kryteriow przyznawania kredytéw hipotecznych - mozna juz zaobserwowac zacie$nianie
przez banki polityki kredytowej poprzez ograniczenie dostepnosci kredytéw dla oséb zatrudnionych na
umowach cywilno-prawnych oraz prowadzacych jednoosobowa dziatalnos¢ gospodarczg, a takze dla
pracownikéw branz, ktére ucierpiaty najmocniej na skutek pandemii. Z drugiej strony cze$¢ bankéw
zwiekszyta wymagania dotyczace wktadu wtasnego — srednio do poziomu 20%-30%.

e Wobec rekordowo niskiego poziomu oprocentowania lokat oferowanego przez banki w Polsce
mieszkania, nawet w do$¢ niepewnych czasach, wcigz sg atrakcyjnym aktywem dla
dtugoterminowych inwestycji. Dane NBP za okres od szczytu poprzedniej hossy na rynku
mieszkaniowym do konca 2019 r. pokazujg, ze stopa zwrotu z inwestycji w zakup mieszkania na wynajem
pozostawata najbardziej stabilna w poréwnaniu z zachowaniem indekséw gietdowych. W okresie 13 lat
zysk z inwestycji w mieszkanie na wynajem (zgodnie z danymi NBP dla 7 najwiekszych rynkéw w Polsce,
rentownos$¢ najmu przyjeto na poziomie 5% rocznie) wynidst 135%).

e Wysoka dostepno$é cenowa m? mieszkania - istotnie zwiekszyta sie sita nabywcza kupujgcych
mieszkania liczona jako miesieczne $rednie wynagrodzenie dzielone przez $rednig cene m? mieszkania.
Wskaznik ten bardzo szybko wzrdést z rekordowo niskich 0,36 w 2007 do 0,50 w 2009 r. i nastepnie
kontynuowat ten trend (cho¢ juz w wolniejszym tempie) az do 2017 r. osiggajgc wartos¢ 0,66. Po 2017
r. sita nabywcza delikatnie spadta do 0,63 na koniec 2019 r.

e Niepewnos$¢ na rynku pracy — w kwietniu zostaty uruchomione programy pomocowe dla podmiotéw
gospodarczych dotknietych spowolnieniem wynikajgcym z wybuchu pandemii. Dzieki nim udato sie
uniknac istotnego wzrostu bezrobocia. Trudno jednak przewidzieé, jak zachowaja sie pracodawcy w
najblizszych miesigcach i jaka bedzie rzeczywista skala spadku zatrudnienia po wygaszeniu tzw. ,tarczy
antykryzysowej”. Nalezy pamietac, ze na zakup mieszkania przewaznie decydujg sie klienci, ktorzy

optymistycznie postrzegajg swoje perspektywy na rynku pracy.

Rynek mieszkaniowy — strona podazowa

e Doswiadczenie deweloperéw mieszkaniowych z czaséw poprzedniego kryzysu - deweloperzy w
dtuzszym okresie bedg mogli dostosowywac tempo wprowadzania nowych projektéw do oferty do
biezacego tempa sprzedazy. Dzieki poprzedniemu kryzysowi spotki nauczyty sie efektywnie zarzadzac
wielkoscig oferty, m.in. dzieki dzieleniu projektu na nieduze etapy. Efektem stabszej sprzedazy bedzie
zatem opdznienie rozpoczecia kolejnych etapdw, a nie zatrzymanie catego projektu.
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e Relatywnie dobra sytuacja ptynnosciowa sektora deweloperskiego na tle innych branz - istotny wptyw
na przyszte ceny i wolumeny sprzedazy mieszkan moze mie¢ m.in. aktualna sytuacja bilansowa
deweloperdw, ktdra nie bedzie ich skfaniaé do szybkiego obnizania cen niesprzedanych mieszkan. Dzigki
bardzo dobrej sprzedazy w ostatnich kwartatach wiekszos¢ spétek z sektora wykazuje historycznie
wysokie salda srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow (w tym srodkéw na mieszkaniowych rachunkach
powierniczych) w relacji do krétkoterminowego zadtuzenia i rocznego poziomu kosztéw statych.

e Przyszte wptywy zakontraktowane w podpisanych umowach deweloperskich - Innym argumentem
przemawiajgcym za niskg presja deweloperéw do istotnych obnizek cen jest wysoki poziom
przedsprzedazy mieszkan planowanych do ukonczenia w 2020 r. oraz nawet w 2021 r. Dzieki bardzo
dobrej sprzedazy w ostatnich kwartatach w przypadku wigkszosci duzych spétek deweloperskich na
dzier 31.12.2019 r. wynosi on ok. 60%-80%.

e Niska presja do nabywania nowych gruntow - wiele spétek deweloperskich posiada obszerny bank
ziemi z potencjatem zabudowy odpowiadajgcym kilkuletniemu wolumenowi sprzedazy. W zwigzku z
czym, w przypadku spadku popytu na mieszkania lub ograniczonemu dostepowi do nowego
finansowania wiekszos¢ spdtek deweloperskich bedzie mogta ograniczy¢ skale nabywanych gruntow lub
odtozy¢ w czasie decyzje o zakupie gruntow. Pozwoli to im w takich okolicznosci kumulowaé biezgce
nadwyzki finansowe, ktdre bedg mogli przeznaczyé m.in. na sptate swojego zadtuzenia.

e Moiliwe opéinienia proceséw budowlanych — do prawdopodobnych skutkéw wprowadzonych
obostrzen nalezg w branzy budowlanej: zmniejszenie skali dziatalnosci przez generalnych wykonawcéw,
ubytki pracownikéw fizycznych (zwtaszcza z zagranicy) na budowach, mniejsza dostepnos¢ materiatéw
budowlanych (zwtaszcza importowanych z takich rynkéow jak kraje Europy Zachodniej) oraz
spowolnienie procedur administracyjnych, np. przy wydawaniu pozwolen na budowe.

e Zmniejszenie dostepnosci kredytow bankowych i innych form finansowania dtuznego (m.in. poprzez
emisje obligacji) — podobnie jak w przypadku finansowania nabywcow mieszkan banki moga podchodzi¢
bardziej selektywnie rowniez do kredytéow udzielanych na budowe projektow mieszkaniowych.
Dotychczas kluczowe byty parametry kredytowanego projektu, obecnie wieksze znaczenie moze miec
sytuacja finansowa catej grupy, do ktdrej nalezy realizowany projekt. W zwigzku ze znaczacym ubytkiem
aktywow funduszy inwestycyjnych o charakterze dtuznym wyzwaniem moze okazac sie refinansowanie

obligacji zapadajacych w krotkim terminie.

5.19. Inneinformacje dotyczgce prowadzonej przez Emitenta dziatalnos$ci gospodarczej, istotne dla oceny
mozliwosci realizowania przez Emitenta jego zobowigzan z emitowanych papieréw wartosciowych

W opinii Emitenta nie istniejg zadne inne informacje dotyczace prowadzonej przez niego dziatalnosci
gospodarczej, istotne dla oceny mozliwosci realizowania przez Emitenta jego zobowigzan z emitowanych

Obligacji.

5.20.Sptata zobowiazan z obligacji ze Srodkéw uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnoscilub z innych
srodkow uzyskanych w celu sptaty tych obligacji
Emitent nie zaktada, ze zobowigzania z Obligacji bedg sptacone ze srodkéw uzyskanych ze sptaty okreslonych

wierzytelnosci wobec Emitenta.
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VI. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Emitenta za 2019 rok

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia
31 grudnia 2019 roku

Wroclaw, 21 kwietma 2020 roku
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I. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

[w zlotych] Krooety | 01.01.2019.31.12.2019 | @1.01.2018-31.12.2018
Prrychody netto 28 tpreedaty i aréwnans 1 nimi, w iym: 30 139 793 518,08 95 345 TTE39
Proychody netto pe spreedazy produkiow 135 793 518,08 53 545 TT659
Przychedy mettc ro sprzedazy towarow | matssiabin 0,00 000
Ksszey sprzedazych produktew, towarsw i materialow, w tym: 20,30 113 443 650,05 91 133 273,38
Eoszt wytworzenia spreedamych produktew 113 #43 650,035 91233 273,58
Wariose spresdanych towasew  materialow 0.00 0.00
Tkl (strata) brutts ze spredaty 16 340 BE503 4312 503,01
Kaszry spreedaty i) 1139 304,87 1108 451,80
Kozzty optlmego zarzade L 9736 384,67 1@ 280 325,78
Zysk' (strata) ze sprzedaty 15473 573,49 -THTE 274,57
Pozostale preyebody speracyjoe 303 24 357 957.61 2 438 T20.4B
Tk z¢ hycia niafnansonvch akbrwew trwsbych 6 097,36 0.00
Detacje 0,00 000
Akraalimacia waniodc aktyanew nisfnansowrych 23312 346,56 20 E33,32
Ems prevehedy opamcyize 1039 51330 1348 083,16
Pozostale kozzty operncyjoe 304 3199 377,28 3003 19750
Strata ze shycia nisfnamsowrych akiyadw rwalych 127 82706 £5270,11
Aktalimcja wartosci aktyanow niefinamsowych +43 124,561 THHIH
Eme keszfy opsmacyjos 1726 425,61 1193 97748
Zysk! {strata)  dzistalnoici eperacyjuej 36531 153,82 -7 640 847,08
Przychody fizmanseowe g 21016 8740 40431 351,30
Drywidendy i ndzialy w zyikach 0.00 0.00
Ordsatd TT2 843576 33720547
Tk ze hycia inwwstycii 1217 634,34 0.00
Akiualizacja warindcl Ewestycii 0.00 0,00
Eme 1398728 401094 174,83
FProyoiody ¢ o umowy preemesiensa potytibow 00 4 Do 00, 00
Keozzry finanzowe ne 41802 TIESE 17705 292,90
Ordsatd 1037 418,11 1 £33 45721
Sirata za Zhytia inwestyc 0.00 0.00
Akroalizacja wartdcl Ewestycji 0.00 0.00
Emne w tym 41 7635 25945 £71 835,69
Kogsiy © [yl Foseigemna umowy procuesiema podytkow 40 692 619,20 000
Iyskiztrata) ma sproedady cabesc b czgic wdmalow jedmosick 0,80 1,00
pedperzaydkowazych

Iysk! (sirata) z daslalnedci pospodarcre] -4 153 977,34 30085 141,32
Zysk! (strata) brutte -4 153 977,34 30085 141,32
Podatek dochodowy il =77 103,00 1132 12400
Iysk' (sirata) nebio 417697434 28953 117,32
Iysk nette prrypadajacy ma:

Akrjomarinzzy jednostk dominmjace] 417697434 18953 117,32
Udtzisly nieksntrolzjace 0,00 0,00
Iysk netto za okres sprawezdawery 417697434 28953 117,32
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II. SKONSOLIDOWANE . SPRAWOZDANIE Z
CALKOWITYCH DOCHODOW

[ =lotych] 0101 2019-3117.2019 01001 201831172018
Eysk (strain)) metio za olres 4176 #7434 I8 953 117,32
Izne calkowite dechody 0,00 000
Eysk (strain) z wycesy akrywow Snansewych dostepaych do sprzedady 0,00 000
Podatck dochodowy dotryczacy inmych calkowitrck dechodiw 0,00 0,00
Rodmice kurvows z przsliczenia jednostk raleenych 565050 -12612,08
Izne calkowite dechody metio 0,00 000
Callowity dockéd necto za okres -4 167 314,84 2B 940 505,24
Przypadajacy:
Akcjooarivmzom jednostki domimmjgcs] -4 167 314,84 2B 540 303,24
Akcjoparinom nissprasuiaoym koxtrok 0,00 0,00
Grupa Kapitalowa 12 Development 5.4
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III. SKONSOLIDOWANY BILANS

[ lotych] Nrmosy | 31 gradsia m?n;: 31 Emn?rr::
AKTYWA

Alctywa trwale 138 122 598,67 67 132 646,25
Ezeczows akyaa mwale 15 1120459503 1 598 325,03
Msruchopsosdd inmmstycyjne 3B 25 B0 013559 366 326,69
Msruchopsosdd inamstycyjne w udowie 39 47203 0176 2,00
Wartodci nismanrialne 40 433056 14 389 .48
Wartnsc Sy 42 30 558 11205 ) 55811205
Enwestycjs w jedn. wepalkonir. wycsn. met. praw wlasnosci 0,00 0,00
Diegotermizews papisry dhume 0,00 0,00
Pozostale aktywa finamsews (dhgokmsinows) 0,00 0,00
Ema aktywa digormincms 0,00 0,00
Udrislons podyoki dingotermmoos 43 4365 80332 3 6B0425.20
g rozlicrenta migdeyokreeows dngotsminows 4B 33E 13996 T2TET9.BD
Akt = bytmba podatin odroczonegn 313 7727 689.00 10 186 TEE,00
Alctywa obrotowe 419 276 114,05 S06 D66 467,57
Zapary 45 342 138 640,70 389 595 260,08
Malegmodd z tytaln destaw i wshig onz pozostale nakatnosc 47 13 7B5 610121 & B3 123,23
Rozliczenia migdryokresows w tym 4B & 364 BEL62 324329050
Wircerna komorakiow budcrwiamych 2 69 Ta0.84 49 655 51
Aktywa fmansows 9,00 2,00
Ertkotsrminews papisry dizng 0,00 0,00
Srodki piemisens na rachuniach dewnlepenkich 49 43 794 108,38 31 B4T 635,05
Udzislons posrycrki knsteotermimows 43 BB 888 52 1 721 905,96
Srodki piemigens § ich slmriwalenty 21} 3082 02042 15 663 230,73
Aktywa troals rzklarySkowans, jake premmaczons do sprzsdady 0,00 0,00
SUMA AKTYWOW 55T 298 T1L T2 574 099 113,82
Grupa Kapitalowa 2 Development 5.4,
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Stan ma

31 prudsia 2009 roku 31 srwdsia 218 roku

[w zlatych] Fir moty
PASYWA

f::lq';:;r {preypadajacy akcjonarinizom jeduostd 241 497 945,13
Eapital podstamowy 3Ll 2700 000,00
Eapital zapasowy 12 137 910 485 34
Akcjo winino 0,00
Eaxpital rezerarowy = akmalimcji wrycany 0,00
Pozostale kapitaly rezeracas 13 173 894 21587
ek eatrrymese/Nispokryte straty 13 -T4 229 544,38
Wynk ckreen hiszacogo -4 176 974,34
Retmics kurvows 2 presliczenia jedmostki zagramicens] 13 -237,26
Odpisy z zyiku netio w ciagn roku obretowsgo (wislkose wjemna) -1 700 000,00
Udrisly migkentrolujyce 0,00
Kapital wlasny eptlem 241 497 MEL3
Zobowigrania dingoterminewe 117 026 999,48
Oprocentowans kredyty § pagyczki 32 JZO7E 38921
Ramray .00
Zebowizzania = tytahy amisii dhutnych papiertw wastosciowych 32 33993 173,80
Pozostale zobowiazania 4748243047
Razsraa ¢ tytuby cdroczonege podatin dochodowsge 3 6212 696,00
Rogliczenia mipdryokresows 0,00
Iobowigrania krothoterminowe 195 B73 774,11
Zebewigrania 1 tytule otrrymanych raliczek 4.1 76 340 051,78
Zobewigzranis krethoterminowe pozostale, w tym: 13533 T11 .33
Zebowizzania ¢ tytah dostao i ushng craz pozostale zobowiyzanis 42 29013 574,15
Zebowizzania = tytahy wysesitewranych papirtw dbztnych 32 43 B7E 503,99
Biagaca crget oprocantowanych kmdytew i potyezck 32 44 714 504,40
Zebowizzania = tytah podadim dechodowsge 73 005,00
Reeliczenia mrigdeyokresows w tym 43 2326 699,21
Wicens kormaktiw budbwiamychk 2525 899,21
Ramray 331 32309349
Zobowigzania bezpotrednio rwigzane 1 akrywami srwalymi 2.00
raldaryfikowamymi, jako preemnaczene do spreedady '
Zobowigrania i rezerwy razem 315 900 TE4 SR
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14% 583 317,31
2700 000,00
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0,00

0,00

178 011 000,00
-85 741 S12,B5
IE 93311732
-8 596,76

0,00

0,00

14% 583 317,31
183 056 374,01
T 190 355,94
0,00

9 046 352,83
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Q.00

1471 45941050
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IV. SKONSQLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH
[ zlotych] i ::—mzu?;l:u: i :;—mzuf;:::
DITALALNOSC OPERACYINA
Eysk (strain) metio 417697434 28 953 117,32
Podesk dochodewry, w tym: -77 003,00 1 130 276,00
Podeek dochodewry hisgaoy 655 E57,00 123 350,00
Podeisk dochodewy odmozony -T3Z 60,00 S0:5 928,00
Pozostale obewizzkows rmmisjarenia ryks (rwiskizenia sy} 0,00 0,00
Uﬁa.lw:r_nn]injodmrhk wpolkeomolowamych wycszmiamych meteds praa 0.00 0,00
wiasnoso
Tk (straia) przed opedatkowsniem 4153977,34 30 083 395,32
Keorekry: 34 108 245,06 -T2 057 600,16
Amortyzacia 409 748,53 458 525,87
{Tyiki) straty = tymbs régnic kersowych & 963,30 -27 050,16
Ddserki § ndsiaby w ryskach (dywidendy) T42476 11832 966,63
{Fyik) shrata = tyhibn driskilnodci imwestyoying] -1081 727,28 £5170,11
Almalimga wartedcl aktywow 261 219.42 -T20 693 36
Program opcji menadserskich 0,00 0,00
Zmiana stanu malefnedci 41 442 418,40 -7315935,71
Zemiana stany zobowrizzan, @ wyjgtkiss posyczsk § kedviow 12 838 670,63 2B 648 £40,85
Zmiana stanu mezerE -2 B90 245,51 545 760,56
Zmiana stanu zApAssw 30 793 314,71 -T0 535 94109
Zmiana stanu rezlicres migdryokmusowych 1 674 B61,48 413024282
Zrmiana stann éredkéer prenigdnych na rachusicach dewnloparskich -11 B4E 452,53 -12 895 753 81
{Zaplacony) rwracomy podatk dechodowy “T3T TR0 21 175,00
Inng komekty -6 585 176,23 -6 526 192,03
Praeplywy piesic tme netto z drialalnetci operacyjuej 9 554 167,72 41 974 704,84
DIIALALNOSC INWESTYCHINA
L Wplywy 1935 360,28 1074 336,04
.'ﬂ.’piyn.jruqzmdatymj\d:.ﬂit}mtrﬂjﬂmml 000 0o
mismatacialmych : :
Wehrwy ze sprzedaty inwestrcii w nismchomosc 0,00 0,00
Wehrwy 2= srzedaty jednostk powigzanych 0,00 0,00
Wehrwy ze grzedaty papisrew wartcsciowyth 0,00 0,00
Wehrwy = tytahn splaty podycask 1794 341,54 2 B1E 866,54
Wekrwy £ tytahy splaty cdsatek 144 018,44 55 440,50
Tnne wphwy inwestvoyjne 0,00 0,00
Sprzedaz jedncstsk mleemych i mmych podmictow 0,50 0,50
IO Wydatks -l 53567735 -7 061 249,22
Wydatki na meczowy majatsk trwaly | wartesci neaterialng 0,00 -3 440,72
Wydatki na inwestyrje w memchomodci 0,00 0,00
Wydatki na nalrycie jednostek zlasmych 0,00 0,00
Nakrycis pozestalych dtywow Snansowvch 0,00 0,00
WWydatii na ndrialons potyorki -1535677.33 -7 051 800,00
Splata udrislomych posyczak 0,00 0,00
Presincia jednostsk mleemych i immych podmiotow 0,60 0,00
Praeplywy piesic tne netto z dralalnetci imwestyoyjaej 402 682,93 -4 986 913,15
Grupa Kapitalowa 12 Development 5.4
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[ow alatrch] 31 rmein 2809 mike| 21 prduia 2888 ke

DIIALALNOSE FINANSOWA

L Wplywy E7 429 357,59 164 695003 B1
Wehrwy = smisi akcii 0,00 0,00
Wehrwy = otrmymanych kredytew, posyezsk 72 429 357,99 05 6435 303,81
Wehrory & odsetak 0,00 0,00
Wphywy ¢ amisji dbasmych papisme wartosciowych 15 000 000,00 59 050 700,00
Tone wphwy 0,00 0,00

IO Wydatks -130 267 517,87 -103 441 206,07
Wykep akcji whasnych 0,00 0,00
Wydatki z tytaln knedytew / posyczek -74 321 350,11 -70 283 298,96
Wicep dinsmrch papirew wartciciowych -39 724 000,00 -10 000 800,08
Wydatki = tytahn eduetck -14 112 207,93 -11 82207853
Towidsmdy i inne wyplaty ma mmece whiciciali -1 700 000,00 -10 864 000,00
Plaimedc sobowigms v tytuks nméwr leasingu -409 950,51 -4T1 £2B.56
Tnng wrydatid finamsows 0,00 0,00

Praeplywy piesic tne nette z drialalnec fizansewej 42 535 159,95 61 254 797,74

Praeplywy piesic tme razem -12 381 209,33 14293 579,72

Imisza stanm irodiew pienigmych i ich elowiwalentow -12 581 209,33 14293 67,72

Sredii piemicize na poczatek chzesm 15 663 130,75 1 36% 551,03

Sredid pienigtme na koniec okresn 3081 021,42 15 663 130,75

Grupa Kapitalowa 12 Development 5.4

Skensolidowans Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczeny 31 gradnia 2019
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V. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM

Za okres rok zakonczony dmia 31 grudma 2019 roku
. ) | Kapitalrezerwory|  Pozostale |, .. Rétmicez . .
[w zlotych] Kapital | Akcje Kapital ™ ptualizacii Fapitaly IV zatzymane! g, Ragem | . Uddaly Eapital
pedstawowy | wlasne Zapasowy . - miepolryte straty niekonirolujace wlasny egolem
wycenv | rezerwowe fursowveh
Na dzies 1 stycznia 2018 rokn
970000000 0,00 101 671 709,60 000 17801100000 4078949533 959676 24856331731 0,00 248583 317,31
(przed korekta)
Korekta bledu podstawowego 000 000 0,00 000 000 0,00 000 000 000 0,00
Na dziei 1 stycznia 2019 roku
970000000 0,00 101 671709,60 000 17801100000 4078949533 959676 24838331731 0,00 248583 317,31
(po korelcie)
Zysk { strata za okres 000 000 0,00 000 000 41769734 000 417697434 000 417697434
Reznice kursowe z praeticasnia jednostek 000 000 0,00 000 000 000 96950 9639,50 000 963950
Zysk/strata 2 tytubu wyceny aktywéw 000 000 0.00 000 0,00 000 000 000 000 0.00
‘Enansowych dostepnyeh do sprzedazy . . - . . . . . -
Calkowite dochody za olres ogilem 000 000 0,00 000 000 41769743 968950 416731484 000 416731484
Emisja akejt 000 000 0,00 000 000 000 000 000 000 0,00
Podziat wynikn fnansowego 000 000 3743683308 000, 401678403 3344004905 000 000 000 0,00
Transakeje platmosci w formie akeji 000 000 0,00 000 000 0,00 000 000 000 0,00
Wydzeleme kapitah rezerwowego na skup 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0.00
aicji wceln umorzenia
Spreedaz udzialiw niekontrolujacych 000 000 0,00 000 000 000 000 000 000 0,00
Nabycie udzialow mekontrohnacych 000 000 0,00 000 000 0,00 000 000 000 0,00
Obligacje zamienne na dkcje 000 000 0,00 000 000 0,00 000 000 000 0,00
Udziaty i akcje whasne do wmorzenia 000 000 0,00 000 000 0,00 000 000 000 0,00
Tnne - wyplata na poczet zysku 000 000 0,00 000 000 0,00 000 000 170000000 170000000
Tnne - lkwidaca spélki Zodiak T 000 000 -121305434 000 000 000 000 121805434 000 -121305434
Na dzied 31 grudnia 2019 roku 9700000,00 0,00 137910 485,34 000 17399421597 42954438 237,26 319794813 1700 000,00 24149794513
Grupa Kapitalowa i2 Development S.A.
konsolidowane Sprawozdanie Fi za rok zakoiczony 31 grudnia 2019
Wazystkie kwoty w zlotych, o ile nie zaznaczono inaczej 12
i2DEVELOPMENT
Za okres rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
. ) o | Kapitalvezerwowy | Pozostale | 7o Rétuice z .
w dlotych] Kapital| - Akcje Kapital| ™ ktualizacyi Eapitaly | 2V 2atzymanel | o g Razem| _ Uddaly |
podstawowy  wiasne Zapasowy N niepokryte straty niekontrolujace wiasny sgolem
wycenv | rezerwowe Jursowveh
Na dzies 1 stycznia 2018 rokn
; 970000000 0,00 099255278 000 17801100000 3819945603 271532 230 506812,07 0,00 230 506 812,07
(przed korekts)
Korekta bledu podstawowego 000 000 0,00 000 000 0,00 000 000 000 0,00
Na dziei 1 stycznia 2018 roku
) 970000000 0,00 099255278 000 17801100000 3319945603 271532 230306812,07 0,00 230 506 512,07
(po orelscie)
Zysk / strata za okres 000 000 0,00 000 000 285311732 000 2898311732 000 2895311732
Rénice kursowe 2 preliczenia jednostek oo| 000 0,00 0,00 000 000 1261208 -1261208 000 1261208
Zyskistrata z tytubu wyceny aktywsw 000 000 0.00 0.00 0.00 000 0,00 0,00 000 0.00
Snansowych dostepnych do sprzedazy . . . . . . . . .
Calkowite dochody za okres ogélem 000 000 0,00 000 000 2895311732 1261208 2894050524 0,00 2894050524
Emisja akeji 000 000 0,00 000 000 000 000 000 000 0,00
Podzial wyniku finansowego 000 000| 2067915682 000 000 315431568 000 1086400000 000 -10864000.00
Transakcje plamosci w formie akeji 0g0| 000 0,00 000 000 000 000 000 000 0,00
Wydzislenie kapitaha rezerwowego 1a skup
o cel e 000 000 0,00 000 000 000 000 000 000 0,00
Spreedaz udzialow niskontroltjacych
Nabycie udzialéw miekontrolacych 000 000 0,00 000 000 000 000 000 000 0,00
Obligacje zamienne na akcje 0g0| 000 0,00 000 000 000 000 000 000 0,00
Udziaty 1 akcje wiasne do umorzenia 000 000 0,00 000 000 0,00 000 000 000 0,00
Na dziei 31 grudnia 2018 roku 970000000 0,00| 101 671 709,60 000 17801100000 4078949533 9§96,76 24838331731 0,00 248583 317,31
Grupa Kapitalowa i2 Development S.A.
konsolidowane Sprawozdanie Fi za rok zakoiiczony 31 grudnia 2019
Wazystiie kwoty w zlotych, o ile nie zaznaczono inaczej 13
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VI. ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI ORAZ
DODATKOWE NOTY OBJASNIAJ ACE

1. Informacje ogolne

Grupa Eapitalowa i2 Development 5.4, (Gmpa™) sklada sie z 12 Development 5 A ( jednostka dominujgca™,
Spolka™ i jej spolek zaledmych (patrz Motz I). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje rok
zakonczony dniz 31 grudniz 2019 roku oraz dane za okres pordwnywalny - rok zakofczony dnia 31 grodnia 20138
roku

i Development 5.A. jest wpisana do ERS pod oumerem (000520460,
Siedziba Spolki miesci sie we Wrockawin, prey ulicy Laciarskiej 4B.
Czas owania jednostki dominujgcej oraz jednostek wehodzgoych w sklad Gropy Eapitalowej jest nieomnaczony.

Podstswowym przedmiotem dzalilnoséci grupy i2 Development S A4 jest preygotowywanie projektow
architektoniczoych, drialalnoss deweloperska, dzialalnosc budowlana, (jako generaluy wykonswca), sprzedaz,
przygotowywanie projekiow woetrz oraz ich arsnfacji i administrowanie niemachomedciami. Gropa prowadzd
kompleksowa realizacje procesow imwestycyjoych poczgwszy od etspu planowania, poprzez pIZygotowanie
projektu, jego realizacje a konczac (po preekazsnin ukodczonego budynku do eksploatacji) ma ushuigach
projektowsnia i aranZacji wonetrz. Grupa prowadzi dzialalnesc w segmentach: nieruchomosci misszkaniowych w
standardzie | premium” (zlokalizowanych stosunkowo bliske centrom missta Wroclswia lub w zielonych
drielnicach Wroclswia lub w budynkach o wyZszym standardwie architektomicznym) oraz nisrmachomosc
komercyjoych. Grupa swisdczy takie na potrzeby wlasne i jednostek powigzamych ushugi architektonicene,
ksiegowe, obshugi sprzedary, administracyjne i biurowe.

Glownym miejscem prowadzenia drialalnesci dla podmiom dominnjacego oraz spolek zalesnych jest Wrockaw.

Grupa Kapitalowa 12 Development 5.4
Skensolidowans Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczeny 31 gradnia 2019
Wizystkie kwoty w zlofych, o lle nie zamaczono inacze) 14

Strona | 86



I2DEVELOPMENT MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

i= DEVELOPMENT

1. Zalozenia kontynuacji dzialalnosci gospodarczej

Sprawozdanie finsncowe Grupy zostalo sporzadzone przy zaboZenin kontymmowania deislalnosci gospodarcze)
przez Spolke w okresie, co najmniej 12 missiecy po doi bilansowym, czyli pe 31 grudnia 2019 roku. Zarzsd
Jednostki Dominujscej nie stwierdza na deien podpisania ninjejszege sprawozdania finansowego istuienia faktow
1 okolicmmosci, ktdre wskazywalyby na zagrofenia dla modliwosci kontymmacji dzialslnosci przez Grupe w okresie,
oo najmniej 12 miesiecy po dom bilsnsowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechsnia, bads
istotnego ograniczenia preez nis dotychozasowej dzialalnosci.
Poczatek 2020 roku preyvnids! rozpreesozenienie sie winnsa COVID-19 (koronawirusa) w wiehn krajach. Sytuacja
ta ma negatywny wplyw na gospodarke Swistows. Znacme oskabienie kursu walaty polskie], fluktuacja cen
towarow, spadek wartosci akcji moga misd wplyw na symacje jednostki w roku 2020, Eierownictwo uwaza taks
symacje za zdsrzenie niepowodujzce korekt w sprawozdanin finsnsowym za rok 2019, lecz za zdarzenie po dacie
bilansu, wymagajgce dodakowych ujswnien. Na moment sporzsdzenia sprawozdsnia finansowego nie jest
modliwe przedstawienie precyzyjoych danych liczhowych, dotyczacych potencjalnego wplhywu obecnej sytuacji
na jednostke. Jadnostka drizla w branty deweloperskiej, zgodnie z najlepszs wiedzg Zarzadu i2 Development 5 A
na dzien pablikacji niniejszego raport mis ma mozliwoesci okreslenia ostatecznero wphywu wirusa SARS-CoV-2,
ktory jest w dugej mierze uzalezniony od wieln czynnikow, niezalefnych od i2 Development 5.A. Spodziewane
skutki epidemii moga miec jednsk potencjalnie niskorzystoy wplyw. Mie zmienia to jednsk fakm, Ze na dzien
sporzadzenia niniejszemo raporm, wedlug najlepszej wiedzy Earzadu i2 Development 5_A | powyzZsze nie wphywa
istotnie na biefgca drislalnosc Spolki.
Ma podstawie wstepnych analiz, Zarzad i2 Development 5.A. dokonal oceny mozliwych preysziveh skutkow
epidemii, w szczegalnosc na:
dynamike spreedazy lokali mieszkalnych lub nshipowych - w postaci: opéznien w podpisywanin umow
rezerwacyjuych, przedwstepmych, deweloperskich oraz sktow przencszicych wlasnosc lokali, w
szrzegdlnodci poprzez ogramiczome dzialanie kancelarii notarialnych oraz modliwe opoZnienia w
rozpatrywanin wnioskow kredytowych klientéw Gmupy i2 Development i wyplat transz kredytowych, a
tskze ewentualne zachorowania klientow badz objecie ich kwarantanns,
wydlZenis postepowsn administracyjnych w Urzedach (dotyczacych wydawania decyzji min o
pezwolenin na budowe i pozweleniu na wiytkowanie), postepowan dotyczacych pozyskiwania
finansowaniz w Bankach (w =zakresis finansowania bisfscych oraz plsnowanych przedsiewsies
deweloperzkich), a takZe postepowan sadowych (W szezegolnodci przed sadem wisczystoksiegowym),
harmenogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych opoznien prac budowlanych raizzanych =
ograpiczonym  dostepermn do  materislow tumdowlanych oraz ewenmmalpe braki personeln u
podwykonswoow) i tym samym ns terminowosc realizacji imwestycji (biefgcych oraz bedacych w
przygotowaniu zgodnie z preyjetym harmonogramem wzgledem nowych inwestycji).

W ocenie Zarzadu i? Development S.A., w zaleZnosci od okresu twania obecnej symacji omaz istomesci
ograniczen wprowadzonych przez wiladze pafnstwows, ismisje potencjalue zapgrofenis spowolmienia
gospodarczego, ktore mode w dhuZszym terminie mied wplyw na rynek niemechomosci, w tym na popyt na lokale
mieszkalne, nshugowe i binrowe, a tak#e na dostepnosd i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy
preedsiewzied deweloperskich.

Zarzad i? Development 5. A. podjal wszelkie dzialania majsce na celu sminimalizowanie skutkow powyzszych
czynnikow. Symacja i2 Development S A. na dzie sporzadzenia niniejszego raporiy, w ocenie Zarzadu, jest
smbilna

i2 Development 5 A. na biezaco | £ UWaE] monitorje syuacje Twilzang Z roZpreestrzenianiem sie wiresa SARS-
CoV-2 i choroby COVID-19.

Grupa Kapitalowa 12 Development 5.4
Skensolidowans Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczeny 31 gradnia 2019
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3. Opis Grupy Kapitalowej i2 Development 5.A.

Ma dzien 31 grudnia 2019 roku udzial w opolnej liczhie plosow posiadany przez Grape w podmiotach zalefnych
jest rowny udzialowi Grupy w kapitalach tych jednostek Na dzien 31 grudniz 2019 roku Grupa Kapitalowa i2
Development 5.A. skladala sie z jednostki dominmjacej i2 Development 5 A oraz nastepujgcych jednostek

zalemnych:

Karws Udgial w knpitale | Udislw glosach | Charskter otetods
Eorf ks Preedsighiorstan Budowlans 5p. = 0.0 1% 100% Zakiny paloa
Wratishavia Project FIZ AN 1% 100% Zakany paloa
Chamigloc Architekd sp. zo.0. 1% 100% Zakany paloa
Comcept sp. £ oo w likwidacy 100% 100% Zakany palna
Stawowa 21 sp. z oo 100% 100% Zakany palna
i Igiclna wp. z 0.0 100% 100% Zakany palna
i Powstanoow Slyskich sp. zo.oo 100% 100% Zakiny palna
i Development 5p. Z 0.0 100% 100 Zaledny peloa
i Development 5p. 2 o.0. P2 spk 100% 100 Zaledny peloa
i Development 5p. 2 0.0. Easmbika spl Bla E0% Talkdny palna
i Fimmnse wp. £ 0.0, 100% 100% Iakany palna
i Devalopmant wp. z o.0. M1 k. 100% 100% Iakany palna
i Development sp. z o.0. M3 pk. 100% 160% Zakany palna
i Development sp. z o.0. M3 k. 100% 160% Zakany palna
12 Dovelopment p. = o.0. Pilsadikiege spk. 100% 100% Zakany palna
i} Dovelopment p. = 0.0. Pigkna spk. 100% 100% Zakany palna
12 Dovelopment 5p. = 0.0. Sratowa spk. 100% 100% Zakany palna
Marysia Development s 1. 1% 100% Zakany paloa
i sp. ro.o 100% 100% Zakany palna
2TV isp zoo 100% 100% Zakany palna
i2sp.zo.c Lp spk 100% 100% Zakany palna
i 5p. po.0. Awicanny spk. 100% 100% Zakdmy palna
i 5p. x o.0. Py Amenals spk. 100% 100% Zakdmy palna
i 5p. po.o. Ogrody Grabizyaskis spl. 100% 100% Zalkedny palna
i 5p. r 0.0 Stlewa spk. 100% 100 Zaledny peloa
il sp. x0.0. Zegisstownka [spk 100% 100% Talkdny palna
il wp. xo.0. Zagiestownka D wpk. 100% 100% Iakany palna

W Grupie Eapitalowej i2 Development S A nie wystepujs jednostki, gdzie mimo posiadania wiekszosci gloséw
nznano, e jednostki te nie 53 kontrolowane przez Grupe.

Grupa Kapitalowa 12 Development 5.4
Skensolidowans Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczeny 31 gradnia 2019
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Zmizny w skladzie Grupy w okresie od 1 stycznia 2019 do 31 grwdnia 2019 roku

W dnin 3 stycznia 2019 roku Krzjowy Bejestr Sgdowy zarsjestrowal spolke i2 TV sp. = o.0., w ktorej spolka i2
Development 5 A. posiada ndzial w zysku w wysokosci 100%.

W doin @ styczmia 2019 roku Ersjowy Eejestt Sadowy zarejestrowal spolke i2 Development sp. z oo
Zegiestowska I spk., w ktorej spolka i2 Development sp. z o.0. P2 spk. zostala komandytaruszem. Spolka i2
Development sp. z o.0. P2 sp.k. posizda udzial w zysku w spélce i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp k.
w wysokosci 00,000,

W dnin 10 stycznia 2019 roku Ersjowy Rejest Sadowy zarejestrowal spolke i2 Development sp. z o.0. Stalowa
spk., w ktorej spolka i2 Development sp. z 0.0. P2 spk. zostala komandytarinszem. Spolka i2 Development sp. =
o.0. P2 spk. posiada udzisl w zyskn w spélce 2 Development sp. z o.0. Stalowa spk. w wysckosci 990 90%.

W dniu 21 styczmis 2019 roku Ersjowy Eejestr Sgdowy zarejestrowal spolke i2 Development sp. z o.0.
Fegiestowska IT sp k., w ktorej spolka i? Development sp. = 0.0. P2 spk. zostals komandytariuszem  Spofka i2
Development sp. £ ¢.0. P2 spk. posiada udzial w zysku w spélce i2 Development sp. z o.0. Zegiestowska I spk.
w wysokosci 00,000,
W dnin 23 stycznia 2010 roku Erajowy Rejestr Sadowy zarejestrowal spolke i2 sp. = o0, w ktorej spolka i2 TV
sp.  0.0. posiada ndzial w zyskn w wysokosci 100%.
W dnin 15 lutego 2019 roku Ersjowy Bejestr Sadowy zarejestrowal spolke i2 sp. z o.0. LP sp k., w ktdrej spolka
i? Development sp. z o.0. P2 spk. zostals komandytarinszem. Spolka i2 Development sp. z 0.0. P2 spk. posiada
ud=ial w ryskn w spolee i2 sp. z 0.0 LP sp k. w wysokosci 00 000
W dnin 28 lutego 2019 roku zawarta zostala umowa sprzedagy udzialdéw w spolce i2 Igielna sp. = 0.0. W misjsce
dotychezasowego udzialowca — i2 Development sp. 0.0, Przy Arsenale sp k. — wstgpila spalka i2 Development
5A
W dni 11 marca 2019 roku nastspila zmisna komandytarinsza spolki z i2 Development sp. z 0.0, P2 sp k. na i2
sp. z 0.0. LP sp k. w nastepujacych spolkach:

i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale spk.

= i Development sp. z 0.0, Awicenny sp k.

i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp k.

i2 Development sp.  o.0. Stalowa spk.

i2 Development sp. = 0.0. Fegiestowska I sp k.

i2 Development sp. = 0.0. Zegiestowska IT sp k.
W dnin 15 marca 2019 roku zawarts zostla umowa spreedasy udrialée w spélce i2 Powstaficéw Slyskich sp. z

o.0. W miejsce dotychozasowego ndzisbowea — i2 Development =p. = 0.0. Prey Arsenale sp k. — wstapila spolka i2
Development 5 4.

Grupa Kapitalowa 12 Development 5.4
Skensolidowans Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczeny 31 gradnia 2019
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W dnin 18 marca 2019 roku nastspila zmisna komplementarinsza spolki z i2 Development sp. z 0.0. 03 i2 sp. 2
0.0. w nastepujgcych spolkach:

i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale spk.
i2 Development sp. z 0.0 Awicenny spk_
i2 Development sp. z o.0. Ogrody Grabiszynskie sp k.
i2 Development sp.  o.0. Stalowa spk.
i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I spk.
i2 Development sp. z 0.0. Zagiestowska [ spk.
W nastepstwie powyzszych rmian w doiu 12 marca 2019 roku nastapila rownies zmisns nazwy spolek:
i2 Development sp. z o.0. Przy Arsenale spk_na i sp. z o.0. Przy Arsenale spk.
i2 Development sp.  o.0. Awicenny spk nail sp. z o.o. Awicenny spk_
i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp k. na i2 sp. z 0.0, Ogrody Grabiszynskie sp k.
i2 Development sp. z 0.0. Stalowa spk_ na i2 sp. z oo, Stalowa sp k.
i? Development zp. z 0.0. Fegiestowska I spk. na i? sp. z 0.0. Zegiestowska I sp k.
i? Development sp. z 0.0. Fegiestowska IT spk_na i2 sp. z 0.0, Fegiestowska IT spk_

W dnin 20 maja 2019 roku nastgpila zmisna nazwy spolki 2017 Tenerife i Development & Investment s. 1. na
Marysia Development 5. 1

W dniu 22 lipca 2019 roku Ersjowy Rejestr Sadowy zarejesmowsal zmiane nazwy spolki i2 Development sp. 2 0.0,
Pomorska 44 spk_na i2 Development sp. z 0.0, Srutowa spk.

W dniu 30 wrzesniz 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wipolnikow spolki Concept sp. = 0.0. postanowilo
0 jej rozwigzanin i postawibo ja w stan likwidacji.

W dniu 3 pafdziernika 2019 rokn nastspilo rorwizzanie spolki i2 Development sp. z 0.0, Zodisk I sp. k. bez
przeprowadzenia likwidacji.

W dniu 22 listopada 2012 roku Ersjowy Bejest Sgdowy zarejestrowal spolke Stawowa 21 sp. z 0.0, w ktomaj
spoltka i2 Development 5.A. posizda udzial w zyskn w wysckosci 100%:.

Nabycia! ia nelzials alkact

W okresie objetym ninisjszym sprawozdsniem nie nastgpily nabycia lub zbyciz ndzislow w spolkach poza
zdarzeniami opizanymi w akapicie dotyczacym zmian w Grupie Kapitalowej.

Imiany w skladzie o dmiu bilansow j.po 31 iz 2019 roku

W dniu § marca 2020 roku zlikwidewsno trzy spolki celowe, w ktérych zakofczono realizowsane preedsiewziecia
deweloperskie: i? Development sp. z 0.0, M1 sp k., i Development sp. z o.0. M3 sp k. oraz i2 Development sp. =
o0 Piekna spk.

W dniu 11 marca 2020 roku Emitent objal dodatkowe ndzialty w podwyzszonym kapitale spolki i2 TV sp. z 0.0 w
wysokoscl 1.000.000,00 zlotych
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4. Struktura akcjonariatu

Wedlug stann na dzien 31 gradniz 2019 roku struktura skcjonariatu jednostki dominujgcej prezentowala sie

nastepujgco:
[or zlotych] Tate keji| Tose gh Warteit nominalna Ulnﬂtrinﬂ::].l;rl?; Udrial w kaprtale
Galtoce Inwestments Lad. * 4156 47,00 415644700 10 42 B5% 42.85%
Acico Ervestments Led ++ 4102 653,00 4 102 663,00 10 42.30% 42,30%
Pozostali akcjomarreze 1440 220,00 | 1 440 BS0.00 10 14.B5% 1485%
Eazrem D700 000,00 | 9 TO0 000, B0 104, 0% 100,00%
*berpasredio § podredme proer Andrmeja Kowalsiego
** nodredimo proez Marcing Miszala
W okresie porownywanym, tj. ns dzien 31 grodnis 2018 roku soukturs akcjonsristn jednostki dominujsce
prezentowala sie Dastepujgco:
[ur zlotych] Thott akeji | Dot sh Wartelt nominaloa Um."inﬂ::lllﬁi Udzial w kapitale
Galtoce Investments Lad. * 413723300 413723300 10 42.65% 42,65%
Acico Ervestments Led ++ 4051 57400 4091 574,00 10 4218% 42,18%
Pozostali akcjomarreze 1471 193,00 1471 193,00 10 1517% 1517%
Eazrem 2700 800,00 9 70D D00, 104, 0% 100,00%
*hezpodredmio | pofredmo proez Andrreja Kowalsbego
** podredmio proer Marcing Miszala

EZmiany w strukturze skcjonariam po doim bilansowym, tj. po 31 grodnia 2019 roku:

W dniu 19 marca 2020 rokun Galtoco Investments Limited z's w Mikozji poinformowal Zarzad i2 Development
5.4 onabyciu w dniu 18 marca 2020 rokn 26.411 akcji Emitenta.

W dniu 20 marca 2020 roku Galteco Investments Limited z's w Nikozji poinformowal Zarzgd 12 Development
5.4 onabycm w dniu 19 marca 2020 roku 17.779 akcji Emitenta.

Wedlug stanu na deien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego, tj. 21 kwiemia 2020 roku strukturs
akcjonariam jednostki dominnjgce] prezentuje sie nastepujgco:

Wartedt nominalna | Udzdsl w epdlnej Bezbie . Udzial w kapitale

[ latreh] st akcfi| Tast glase jednej akcji phecdwr ma WEA podstawonym
Galtoce Inwestments Lad. * 4200 637,00 4200 637,00 10 43,31% 4331%
Acico Investments Led ++ 4102 653,00 4 102 663,00 10 42.30% 42,30%
Pomostalt akejoma e 1386 700,00 1356 700,00 1.4 14.40% 14,40%
Earem 2700 000,00 9 TO0 000, 1040, 0ol 100, 00%
*bezpasredvio | posredme prees Andrreja Kowalshego

** nodredio proer Marcing Miszals
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5. Sklad Zarzadu i Rady Nadzorczej jednostki dominujace

-

Orzanami jednostkl dominnjacej s3:

Zarzad,

Bada Nadzorcza,

Eomitet Awdyt,

+  Walne Zgromadzenie Akcjonsrinszy.

Skkad Zarzadu na dzied 31 grudnia 2019 rokn oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego
przedstawial sie nastepujsco:

Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,

Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzzdu.
Do uprawnien Zarzadu nalety:

zarzadzanie Spolka i reprezentowanie jej w sadrie i poza sadem, wobec wihadz i osob trzecich,

skladanie oswiadczen w zakresie praw i chowizzkow majtkowych Spolki.
Skiad Radv Nadzorczej na dzien 31 gradnia 2019 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego przedstawial sie nastepujaco:

Andrzej Eowalski — Preewodniczacy Rady Nadzorczej,

Fadoslaw Enczynski - Czlonek Rady Nadzorczej,

Pipir Puchalski — Czlonek Fady Madzorcze],

Jakub Klimczak — Czlonek Rady Madzorceej,

Michal Gabrysizk — Czlonek Rady Nadzorczej.
W dni 16 maja 2019 rokn Pan Dariusz Dski oraz Pani Kamila Eowslska zhogyli rezygnace z funkcji Czlonkow
Rady Nadzorczej Spolki. W dnm 17 maja 2019 rokn Rada Nadzorcza Spolki deislajac na podstawie §16 ust. ©
Stamm Spolki omaz § 3 ust 7 Regulaminn Rady Wadzorczej postanowila w drodze kooptscji powolac Pana
Andrzeja Eowalskiego oraz Pana Michala Gabrysiaka do pelnienia fonkcji czlonkdw Rady Nadzorczej Spolki. W
doiu 12 czerwca 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy zatwierdzile wybor Pana Michala
Gabrysiaka i Pana Andrzeja Kowalskiego na Czlonkow Fady Nadzonczej Spolki.
W dnin 4 lipca 2019 roku Rada Wadzorcza Spolki postanowila zmienic funkcje Czlonkdw Rady Nadzorczej Spolki
w ten sposoh, fe dotychezasowy Przewodniczacy Rady Nadzorcze, fj. Pan Radoslaw Euczynski pelni funkcje

Czlonks Rady Nadrorczej, =zas dotychczasowemu Czlonkowi Rady MNadzorczej, fj. Pamn Andrzejowi
Eowalskiemu zostala powierzona funkcja Przewodniczacego Bady Madzorcze).
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6.  Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

HNiniejsze skomsolidowane sprawozdanie finansowe zostale zamwierdzone do publikac)i przez Zarzad w dnin 21
kwiemia 2020 roku.

-

Istotne wartedci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach
7.1 Profesjonalny ozad

W procesie stosowaniz zasad (politvki) rachunkowosd Grupy Kapitalowej wobec zagadnien podamych poniZe],
najwigksze maczenie, oprocs szacunkow ksiegowych, mial profesjonalny osgd kietownictwa.

Przenissienie aktywow z niemchomesci inwestycvinych do sredkow mwabych

Grupa zmisnia klasyfikacje nieruchomosci z niemchomosci inwestycyjuych do srodkow twalych wowczas, gdy
nastepuje zmiana sposobu ich ufytkowsnia i niemmchomesci te w wiekszym niZ nieistomym stopmin s3
wykorzystywane dla wlasnych celow Gropy. Zarzad Grupy ocenia na dzien bilansowy istomosc ndzishn wlasnego
Grupy w nzytkowaniu danej meruchomosd i podejmuje decyzie o jej wedu, jako memchomosd inwestycyjne)

lub rodek mwaly.
Przeniesienie akiywow z miemchomosci inwestycyjnych do zapasow

Grupa zmienia klasyfikacje nieruchomosci z niemchomosci imwestycyjoych do zspaséw wowczas, gdy nastepuje
Zmiana preesnaczenia oraz recpoczecie dostosowywania do sprzeday tych miemachomeosci z niemachomoscd do
dingoterminowego wynajmn na niemachomedci zakwalifikowane do sprzedagy. Zarzad Grapy na dzien bilansowy
podejmuje decyzje o jej wjeciu, jako niernchomosci inwestycyjnej lob jako zapasy.

Wycena niemuchomosci inwestycyjnych

Wartos¢ godziwa niemachomesci inwestycyjoych jest szacowana przez miezaleimych rzeczoznawcow. Zarzad
Grupy ocenia na kazdy drien bilansowy, czy zalofenia przyjete w tych wycenach =3 zzodne w jego osgdzie =
Ujmowsanie gruntow presmmaczonyeh pod inwestycje

Grupa klasyfikuje grunty preemaczone pod mwestycje w zapasach w ramach nommalnego cyklu operacyjoego.
Matomiast w przypadku grontéw utrzymywanych w posisdaniu ze wegledn na dgoterminewy wzrost jego
wartesci lub ktorego preyszle uZythowsanie pozostaje nieckreslone ujmuje sie je, jako niemchomesci inwestycyine.
Ujmowsnie preychodow

Przychody = dzislalnosci deweloperskiej rozpoznawane 53 dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajgce z posiadania dobr zostaly preeniesione na kupujacegoe. Zarzad dokomje oceny uwzgledniajac czynmiki
takie jak plamosc, protokol odbiorn, pozwolenie na uzytkowanie. Fasadniczo preychody ze sprzedaiy mieszkan
51 TOZPOZNAWAne W momencie preekazania lokah nabywey na podstawie protokoln zdawczo-odbiorczego i po
otrzymanin 100% wartosci lokaho.

Utrats wariosci akivwow niefinansowych

Utrats wartosci sktywow ma miejsce wowczas, gdy wamost bilansowa sklzdniks aktywdw lub osrodka
wypracownjzcegoe srodki pieniegne przekracza jego wartos mozliwa do odzyskania, rozumians, jako wartosc
godziws pomnigjszony o koszt sprzedsfy lub wartosc ugytkows, zalednie od tego, ktéra z nich jest wyssza
Kalkulzcja wartosci godziwej opiera sie na modelu zdyskontowanych przeplywow pieniesmych. Dlatero jest ona
wrazliwa przede wszystkim na przyszle wphywy | wyplywy pieniegne.
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Utrats wartosci zapasdw
Ma kondec kazdego okresu sprawozdawczego Grupa dokonuje ocelry wartosci zapastw mogliwej do odzyskania
W przypadku stwierdzenia istnienis zapasow, ktérych wartoic netto mozliwa do odzyskania jest migsza od ich
ceny nabycia lub koszm wytworzenia, tworzone 53 odpisy akmalizujgce, njmowane w ciezar wynikn finansowego
biezacego okresu sprawozdswozego.
Leasing
Ustalajac zobowigzanie z tymh leasingn Grupa szacuje okres leasingn, ktory obejmuje:

nisodwolalny okres leasingm,

okresy, w ktorych ismisje opcja preedingenia leasingu, jefeli modns z wystarczajgcy pewnosciy zalosyc,

fe leasingobiorca skorzysta z tej opoji,

okresy, w ktorych istnisje opcja wypowiedzenia leasingm jeZeli moZma z wystarczajgcy pewnoscig

zalozyE, Ze leasingobiorca nie skorzysta = tej opji.
Oceniajac, czy Grupa skorzysta z opcji preedluenia b nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Grupa nwzglednia
wizysikie istotne fakty 1 okoliczmosci, ktore stanowia dla miej zachete ekonomiczng do skorzystania lub
nieskorzystania z opcji. Fozwaza sie miedzry nmymi:

*  wannki umowne dotyczace oplat leasingowych w okresach opcyjoych,

istomme inwestycje w przedmiocie leasingu,

koszty rwizzane z Wypowledzeniem umowy,

maczenie bazowego skladnika aktywow dla deizbalnosci Grupy,

wamnki wykonania apcji.
Zobowizzanie z tytuhn leasingn prezentowane w sprawozdani z sytuacji finsmsowe) odzwierciedla najlepsze
szacunki, co do okresu leasingu, jednak rmisna okolicenosc w przyszlodci moge skutkowad rwiekszeniem lub
mniejszeniem zobowigzania z fytuh leasingu oraz njeciem korespondujace] korekty w aktywach z tytula prawa
Podatki
Interpretacja przepisow podstkowych, zmisn w prawie podatkowym oraz moment powstsnia przychodu
podlezsjgcero  opodatkowaniu 53 obarczome  niepewnosciy.  Biommc  pod  uwwage chamkter
i zhoZonost ismiejacych wmow moga w przyszhosci doprowadzic w przyszlosci do korekt wjetych zobowigzan i
rezerw z fymh podatkn dochodowego.
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7.2 Niepewnost szacunkow

Ponizej omowiono pedstawowe zalofenia dotyczace preyszhosc i imme klnczowe zrodls niepewnoscl wystepujace
na dzien bilansowy, z ktorymi rwigzane jest istome ryzyko mnaczacej korekty wartosci bilansowych aktywow i
zobowizzan w nastepmyvm roku finansowym.

Utrats wartosci akrywow niefinansowych

Grupa ocenia na kady dzien bilansowy, czy istmieja preeslanki wiraty warosci aktywow niefinansowych. W razis
stwierdzenia istnienia prezeslanek, e wartosc bilansowsa tych aktywiéw mode nie byd mozliwa do odzyskania,
Grupa przeprowadza test = tytohn uiraty wartesci aktywow niefinansowych. Ma dzien 31 grodnia 2018 rokn w
ocenie Zarzadu Grupy mie istnieja przesianki utraty wartosci bilansowej posiadanych aktywow niefinansowych
Zarzad Grapy przeanalizowal wartosc zapasow pod katemn ich wartosci rynkowej. Ma dzien 31 gadnia 2018 roku
urworzone odpisy na zapasy, kiorych cena sprzedsfy modliwa do uryskania jest nigsza od ich w wartosc
bilansowej. Przeanalizowano rownieZ naleinosci, na nslefnosci watpliwe utworzono stosowne odpisy.

Wartosc firmy

Grupa preynajmnisj raz w rokn wykonuje testy na utrate wartosci w odniesieniu do wartoscl firmy. Wymaga to
oszacowania ,wartedci wEytkowe]” osrodkow wypracownjacych irodki pieniegne, do ktdrych alokowana jest
wartesC firmy. Oszacowanie wartosci uzytkowej polega na oszacowanin przez Grope przyszlych przeplywow
pienieznych generowanych preez csrodek wypracownjacy srodki pieniesne. Podstawowe zalofenia przyjete w
tescie trwalej wiraty wartosci przez wartosc firmy oraz jego rezultsty zostaly opisane wnocie 42 skonsolidowanago
sprawozdania finansowezo.

W przypadku kazdego polaczenia jednostek, jednostka przejmujsca wycenia wizelkie niekontrolnjace udzialy w
jednosice przejmowans] w: wartosci godziwe] lnb w wartosci proporcjonalnego ndzialu udzislow niesprawujacych
koniroli w mozliwych do zidentyfikowania aktywach netto jednostki preejmowsane].

Wybor wyceny udzialow niesprawnjacych kontroli w wartosci godziwej, (ktéra na ogdl przewyEsza
proporcjonalny ndzial mozliwych do Zidentyfikowania akiywow netio) oddzishije na rezydualng wartosc Srmy.
Misruchomosci imwestycyijne

Misruchomosci inwestycyjoe ujmowane 53 w cenie nabvcia. Po poczatiowym ujeciu s3 wykazywane w wartosci
godziwaj. Wartosid godziwa miemuchomesc inwestycyjoych jest szacowans preez niezalefmych rzeczomawcow
przy uwzglednienin wamnkow rynkowych wystepujacych na dzien wyceny.

Wyrena rezerw

Bezerwy = tymlun swiadczen pracowniczych (odprawy emerytalne i rentowe) ustzlane =3 ma podstawie
wewnetrzmych szacunkéw i 53 one aktualizowane na konisc kasdego roku obrotowegn. Szacunkow dokonuje sie
na podstawie wZordw wyprowadzonych na podstawie dotychrzasowego doswiadczenia. Z racji tego, 28 majg one
charakter szacunkéw, chod najlepszych w ocenie kistownicrwa, moge byc z nimi zwiazana niepewnosc,

Pezerwy tworzone 53 wowczas, gdy na Grupie cigiy istniejacy obowizzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy
ze zdarzen przeszlych i pdy prawdopodobne jest, e wypelnisnie tepo obowizzku spowoduje koniecznosc
wyplywu srodkdw oraz gdy mosna dokonac wiarygodnezo szacunku kwoty tego zobowizzania. Spolki Grupy nie
tWoIZs Tezerwy 2 fytwlu swiadczen pracowmiczych. £ uwagi na nieistotmne dla sprawozdania wartosci
oszacowanych wstepnie takich rezerw, Grupa zdecydowala ich nie tworzyc.
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Skladnik aktywow = tytahn podatkn odroczoneso

Grupa rozpoznsje ckladnik aktywow z tymln podatkun odroczonege bazujac na  zaloemiu, 2e
w przyszlosci zostanie osizgniety dochod podatkowy pozwalajscy ma jege wykorzystanie. Pogorszenis
uzyskiwanych wynikow podstkowych w preyszlosc mogloby spowodowad, e zaloZenie to smloby sie
nieuzasadnione.

Wartosc godziwa instmmentdw finansowych

Grupa wykorzystuje szacunki w celu okresleniz wartosci godziwe] instiumentéw Snansowych, dla ktorych nie
ismieje aktywny rynek. Wiecej informacji na ten temat preedstawiono w nocie §0 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Stawki amortyzacyjne

Wysokost stawek amortyzacyjoych ustalsma jest ma podstawie przewidywanege okresn ekonomicznej
uzyiecznosci skladmkow rzeczowego majatkn trasbezo oraz wartosci niematerizlnych. Grupa corocmie dokomaje
weryfikacji preyjetych okrestw ekonomicmej uZytecznodci na podstawie bieggoych szacumkow.

Ujmowanie preychodow

Przychody = dzizlalnosci deweloperskiej rozpoznaje sie dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyke i korzysci
wynikajgce z posiadania dobr zostaly przeniesions na kupujacego. Zarzad jednostki dominujgcej dokomije oceny
uwzzlednizjgc czynniki tkie jak platnosci, protokol odbiom, pozwolenie na ufFytkowanie. Preychody netto ze
sprzedazy produktow w dzislalnosci deweloperskiej rozpozmawane s3 w momencie podpisania protokol
zdawezo-odbiorczero lokala i wplsceni 100% wartosc nsbywanej niemachomosci przez kupujacego.

8. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finamsowe sporzadzono w oparcin o Miedmynarcdows Standardy
Sprawozdawczosc Finansowej oraz zwiszanej z nimi interpretacjami ogloszomymi w formie rozporzadzen
Eomisji Europejskiej.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo preygotowane za okres od 1 stycznia 2019 rokn do 31 gmdnia
2019 roku, natomiast dane poréwnywalne obejmujg okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Sprawozdania finsnsowe wszystkich jednostek finansowych sporzsdzone zostaly za ten sam  okres
sprawozdawczy, co sprawozdanie finansowe jednostki dominmjacej, przy zastosowanin spojoych zasad
rachunkowaosci.

Czas rwania jednostki dominujgcej oraz wehedzscy w sklad Grupy Eapitalowej jednostek objetych konsolidacjy
jest nisoznaczomy.
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8.1 Podstawa konselidacji

W stosunku do wszystkich jednostek zaledmych Grupa stosuje metode konsolidacji pelnej.

Metoda konsolidacji pelnej polega na lyczenin sprawozdan finsnsowych Spolki dominujace] oraz spolek zaleinmych
poprzezr zmumowsnie, W pelnej wartosci, poszczegéloych pozycji aktywdw, zobowigzan, kapitahu wissnego,
preychodow oraz koszrow. W celu zaprezentowania Grupy Kapitalowej w taki sposdb, jak gdyby stanowila ona
pojedynczs jednostke gospodarcza dokonuje sie nastepajacych wylaczen:
na moment nabycia kontroli ujmoewana jest wartosc fimmy Iub zysk zgodnie = MSSF 3,
ckreslans s3 i prezentowane oddzielnie ndzisly niedsjgce kontroli,
salda roeliczen miedzy spolkami Grupy Kapitalowej i transakcje (preychody, koszty, dywidendy) wylacza
sie w calosci,
wylgczenin podlegajg zyski i straty z tymin transakeji zawieranych wewngtrz Grupy Eapitalowej, ktdze 53
ujete w wartosci bilansowej aktywow takich jak zapasy i srodki mwale. Straty 2 tytulu ransakcji wewnsrz
Grupy anslizowane 53 pod kitem utraty wartesci aktywow z perspektywy Grupy,
ujmuje sie podstek odroczony = tytuln rofnic przejiciowych wynikajacych z wylaczenia zyskow i strat
osiggmietych na transakcjach zawartych wewnatrz Gropy Kapitalowe) (zpodnie z MSE 12).
Rachonek zyskow i strat zostsl sporzadzony w wariancie kalkolacyjoym, a rachunsk presplywow pieniegmych -
metoda posTedniy.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zaprezentowane w polskich zlotych, o ile mie wskazano inaczej.
W jednostce dominnjacej oraz w spalkach zalesnych wahita funkcjonalng jest polski zloty. Waluty funkcjonszing
dla spokki Marysia Development 1. jest EURO.

i2 Development 5 A4  jako podmiot domimjgcy, sporzadza sprawozdanie skonsolidowsne dla calej Grupy
Eapitalowe]. Jest ono przechowywane w siedzibie podmiot dominmjacego oraz podlega publikacji na sironie
internetowej http-/ /e i2Development pl

Sprawozdania jednostek zalefmych sporzadzane sa za ten sam okres sprawozdswezy, co sprawozdanie jednostki
dominujgcej. Udzialy niskontroljgce to kapitaly w jednostce zalesnej, ktdrych nie mogemy bezposrednio lub
posTednio preyporzadkowad do jednostki dominmjgce;.

B.2 O:swiadczenie o zgodnosci

HNiniejzze skonsolidowane sprawozdanie fimansowe zostale sporzgdzone zgodnis
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozsdawczosd Finansowej (,MSSF™) oraz MSE zatwierdzonymi przez
UE. Na drien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorac pod wwage toczacy sie w UE proces
wprowadzania standardow MSSF oraz prowadzong praez Grupe dzialalnosc, w zakresie stosowanych preez Grupe
zasad rachunkowosci nie ma rofmicy miedzy standardami MSSF, ktore weszly w Zycie, a standardami MSSE
zatwierdzonymi przez UE.

MSSF obejmujz standardy i interpretacje zaskceptowsne przez Rade Miedrynarodowych Standardow
Rachunkowosci {(BMSE™ oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej
([ FIMSF™).

Sprawozdaniz spolek wchodzgcych w sklad Gmupy sporzadzane s3 wg lokalnych standardéw, a nastepaie
podlezajg preeksztaloenin na MSEMSSF.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty niezawarte w ksiegach rachunkowych jednostek Grupy
wprowadzone w celi doprowadzenia sprawozdsn finsnsowych tych jednostek do zgodnosc z MSSF.
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8.3 Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finansowych

Walats pomisru jednostki domimojzcej i moych spolek uwzglednionych w ninigjszym skonsolidowsamym
sprawozdaniu financowym oraz waluts sprawozdawcza niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jest polski gloty (PLM). Dla celow prezentacyjomych wybrane pozycje sprawozdan =3 preeliczane na walute euro.
Sprawozdania finansowe jednostek wchodzgcych w sklad Grupy Kapitslowe) zeostaly przeliczone na walute
sprawozdawcza w oparcin o zasady wynikajgce z Misdrynarodowego Standardu Rachunkowosci or 21.

9.  Zmiany standardow lub interpretacji obowiazujace i zastosowane przez Grupe po
raz pierwszy

Miniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadeone zgodnie = zasadami rachunkowosci, kiore

zostaly zaprezentowane w ostatmnim skonselidowanym sprawozdsnin finsnsowym Grupy za rok zakonczomy 31

grudniz 2018 roku z wyjgtkiem opisanych ponifej zmian wynikajacych z wejscia w Zycie nowych standardow,
interpretacji oraz zmian standardéw obowizzujzcych dla okresow reczoych:

MSSF 16 . Leasing™

Nowy standard zastepuje M5R 17 i kilka interpretacji. Poza zmiang definicji leasingn wprowadza zmaczne zmiany
w rachunkowosc leasingobiorcow: standard wymaga ujecia w bilansie dla kazdej umowy leasingowej wartosc
Jrawa do uiytkowania” i snalogicznego zobowizzania finansowego. Prawo do ufytkowania jest nastepaie
amaortyzowans, natomiast zobowizanis wyceniane w zamortyzowanym koszcie. W okreslonych symacjach
wskazanych w standardzie zobowigzanie z tymia leasingu podlega aktualizacji wyceny, ktérej skutki co do zasady
wjmowane sa, jako korekta wartosci prawa do ngytkowania. Zarzzd Spolki dominnjacej oszacowal wplyw MSSF
16 na sprawozdanie finansowe. Zgodnie z analiza, wprowadzenie MS5F 16 nie wplywa istomie na prezentacje
danych w sprawozdanio finansowym.

Ma deien 31 grudmia 2019 roku Gropa posiadala praws wieczystego ufyikowania grunm mastepujacych
niemuchomaosci:

przy ul. Easmbskiej we Wroclawiu — sprzedaz lokali nabywoom w 2020 roku,

przy ul. Hallera we Wroclawin — sprzedas lokali nabywoom w 2020 roku,

przy ul. Izielnej we Wroclawin,

przy ul. Zegiestowskiej we Wroclawin,

przy ul. Stalowe] we Wroclawin

Ma dzien 1 styczmia 2019 roku Grupa posiadala prawa wieczystege ufythowsnia grumitu nastepujgcych
nieruchomosci:
= przy ul. Legnickiej we Wroclawin — sprzedas lokali nabywoom w 2019 rokn,
przy ul. Easmbskiej we Wroclawiu — sprzedaz lokali nabywcom w 2020 roku,
przy ul. Hallera we Wroclswin — sprzedas lokali nabywoom w 2020 rokn,
przy ul. Izielnej we Wroclawin,

przy ul. Zegiestowskiej we Wroclawin

Na wszystkich gruntach realizowsne sy przedsiewziecia deweloperskie lub planowane jest ich rozpoczecie w
latach 2020 oraz 202 1. Zakonczenie realizowanych inwestycji planowane jest do 2023 roku.
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Co do uméw zawartych preed dniem 1 stycznia 2019 roku Grupa korzysta = upreszczenia na podstawie prepisow
preejsciowych do MSSF 16, zalacznik C paragraf 3, prezenmjac te umowy tzk, jak byly prezentowane wozesniej,
fj. jak nmowy nie zidentyfikowane wezesniej jako wmowy zawierajzce leasing.

Wartos praw wieczystego ufytkowania gruntéw na dzien 1 styczmia 2019 wynosila 3.268,562,31 zhotych, na
dzien 31 grudmiz 2019 roku 3.185.600.21 zlotych. Prawa wieczystege uZytkowania gruntéw w ninisjszym
sprawozdaniu oraz w sprawozdaniu na dzien 31 grudnis 2018 roku zostaly zaprezentowane W zapasach.

Ma dzien 1 stycznia 2019 roku oraz na 31 grudmiz 2019 roku Grupa posiadala nastepujgce wnowy najmun
powierzchni biurowej:
umowa najmu = dnia 14 wrzesnia 2016 roku zawarta przez i Development SA, dotyczy powierzcho
biurowej 362 m? na 1 pietrze budynku oraz 135 m? na kondygnacji -1 w budynku przy ul. Eaciarskiej 4b
we Wroclawin, nmowa zawarta zostala na okres 10 lat,

umowa najmn z dnia 28 gudnia 2016 roku zawarta przez Chamielec Architekcd 5p. z o.o., dotyczy
powierzchni biurowej 99,01 m?2 przy ul. Laciarskiej 4b we Wroclawin, umowa zawarta zostals na okres
10 1at.

HMa dzien 31 grudniz 2019 roku Spolki Grapy sa strona nastepujgcych umow leasingowych:
umowa na skladarke — umowa zawarta w 2016, do styczmia 2020 roku,

samochod osobowy BMW — umowa zawarta w 2017 roku, do lipca 2020 roku,

rozdzielacz hydrauliczny — wmowa zawarta w 2018 roku, do grudnia 202 1 roku,

samochod osobowy Ford Touneo - nmowa zawarta w 2019 rokuo, do sierpnia 2023 roku

Zarzad Gmapy przeznalizowal wphyw MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 1 stycznia
oraz 31 gmdnia 2019 roku. Zdyskontowano wartesci dla wszystkich uméw, na podstawie uzyskanych wynikéw
nznano wWplyw MS5F 16 na skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako nieistomy. Dlatego tez odstapiono od
wjecia tych kalkulacji w niniejszym skonsolidowanym sprawezdanin Snsnsowym.

W roku 2019 nsbyto prawo unfyitkowania wieczystego dla grunto przy ul Stawowe] oraz Zawario umowe
leasingowsa na samochéd osobowy. Obie transakcje pozostsjy bez istomege wphywn na niniejsze sprawozdanis.

EIMSF 23  Miepewnosc, oo do raktowania podatkowego dochodu™
Interpretacja do MSE 12  Podakek dochodowy™ rozstrzyza podejicie do sytuacji, gdy inferpretscia

przepizdw dotyczacych podatkn dochodowego nie jest jednoznaczna i nie moina definitywnie przviac,
jakie rozwigzanie zostanie rzakceptowane preez organy podatkowe, w tym sady.

Eluczowy kwestiy jest ocena, czy zastosowana interpretacja podatkowa zostanie prawdopodobmie
zaskceptowana przez ograny podatkowe. Jesli tak, malefy przyvjad do sporzadzania sprawozdania
finansowego taks interpretacje Jesli nie, naledy uwzglednic niepewnosc kwot zwizzanych z podatkiem
doechodowym metods wartosci najbardzisj prawdopodobne] nb wartosci eczekiwane]. Jednostka powinna
ocenic ewentmalne zmizny faktow i ckolicenesci wplywajace na ustalona wartosE. Jesli wartod podlaga
korekcie, trakiuje sie ja jako zmisne szacunku zgodnie z MSE 8. Uznane, Ze imferpretacjs nie ma
maczacege wplhywn na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zmiany de MSSF 9  Instomenty finsnsowe”. Zmiana polega na dopuszezeniu kwalifikowania do
kategorii sktywdw wycenianych w zamortyzowanym koszoie takich instrumentdw, ktore w przypadiu
wezesniejszej splaty powodujs, e jednostka otrzyma kwote mnisjszy niz suma kapitah i naliczomych
odsetek (zw. njemne wynagrodzenie). Gruopa szacuje, fe zmisna standardn nie bedzie mials wphwa na
jej skomsolidowane sprawozdsmie finansowe ze wzgledu na to, Ze nie wystpily wansakcje objete
Tmianami.
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Zmiany do M5E 19 ,,ﬂwiadl:sznia pracownicze” (zmizna, ograniczenie lub rozliczenie programu). Zmiamy
wyjasnisja, w jaki sposch jednosiki njmujy koszty w przypadku wysipienia rmisny w programie
ckreslonych swisdczen. Standard nie ma wplywn na sprawozdanie finansowe.

Zmiany do MSE 28  Udrialy dmgoterminowe w jednostkach stowarzyszomych i wspolmych
preedsiewzieciach™. Zmiany wyjanisja, e jednostki ujmujy mwestycje w jednostkach stowarzyszonych
oraz wspdlnoych preedsiewzieciach, dla ktorych nie jest stosowana metoda praw wlasnosc, zzodnie =
MS5F @ Instromenty finansowe. Standard nie ma wphywn na sprawozdanie finansowe.

Mnisjsze poprawki de sondsrddw, wprowadrane w ramasch coroczmych zmisn do  stsndardow
(cykl 2015 - 2017):

MSE 12: Fada MSRE uscislila sposob ujmowsniz podstu dochodowegp bedacepo konsekwencis
dywidend. Podatek wjmowany jest w momencie wjecia zobowiszania do wyplaty dywidendy, jako
obrcizdenie wyniku lub pozostabrch calkowitych dechodow lnb kapitalow w zalefnosci od tego, gdzenjeto
przeszle transakcje, ktore wygenerowaly wynik.

MSE 23: Doprecyzowane, fe zadmenie pierwotnie przeznsczone na finansowanie skladnika aktywow,
ktéry zostal juf ukohczony, zostaje zaliczone do zadhuZeniz ogdlnego, ktorego koszt moge byc poznis]
kapitalizowany w wartosci innych aktywow.

MSSF 3. Rada MSE doprecyzowsla, fe zasady dotyczace rozliczania polsczenia przedsiewzied
realizowanego stapami, w tym koniecznoid wyceny ndzizléw, dotyczy réwnies posiadanych wozesniaj
udzislow we wspolnych deialslnosciach.

MSEF 11: Rada doprecyzowala, 28 wipolnik wspolnej dziskalnodci, niesprawnjacy wspdlnej koatroli, w
sytuacji, gdy uzyska wspolna konirole nad wspolng dzialalnoscis bedacs preedsiewzieciem nie powinien
ponownie wyceniac udzialow w tej wspolnej dzialalnosci.

10. Opublikowane standardy i interpretacje, ktore nie weszly w Zyeie dla okresdw
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku i ich wplyw na sprawozdanie Grupy

Mastepujgce standardy i interpretacje zostaly wydane przez Bade Miedzynarodowych Standardow Rachmmkoweosci

lub Komitet ds. Interpretacyi Misdzynarodowe) Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszly jeszcze w Zycie:
Zmiany do MSSF 10 i MSE 28 Transakcje sprzedagy ub wmissienia sktywow pomiedzy inwestorsm a
jego jednostka stowarzyszona lub wspolnym przedsiewzieciem (opublikowano dnia 11 wrzesnia 2014
rokm) — prace prowadzsce do zatwierdzenia miniejszych zmian zostaly przez UE odloZone bezterminowo
- termin wejscia w Zycie zostal odroczony przez RMSE na czas mieckreslony. Preewiduje sie, Ze standard
nie wplynie na sprawozdanie finansowe Grupy

MS5F 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dmia 18 maja 2017 rokun) - do dois zatwierdzenia
niniejszego sprawozdsnia finansowego niezatwierdzony preez UE - majacy zastosowanie dla okreséw
roczmych rozpeczynajgcych sie dnia 1 srycznia 2021 roku lub poZniej, Przewiduje sie, e standard nie
wplynie na sprawozdanie finansowe Grupy,

Zmiana MSE 1  Prezentacja sprawozdan finansowych™ i MSE 3 | Zasady (polityks) rachunkowosci,
Zmiany wartosci szacunkowych i kerygowanie bledéw™. Zmisna polega na wprowadzenin nowej defimicji
pojecia istomy” (w odniesienm do pominiecia b zmieksztalcenia w sprawozdanm Snsnsowym).
Dotychezasowa definicja zawarts w MSE 1 i MSBR 8 roZpmila sie od zawarej w ZaloZeniach
Koncepcyjoych Sprawozdswezosci Finansowej, co mogho powodowad tradnosci w dokonywanin osgdow
przez jednostki sporzadzajgce sprawozdania finansowe. Zmiana spowoduje ujednolicenie defimicji we
wrzystkich obowigzujacych MSE 1 MSESF. Gropa szacuje, 22 nowy standard nie wplynie na jej
skomsolidowane sprawozdania finansowe, poniewas dotychezas dokonywane osgdy w zakresie istomosci
byly zhieine z tymi, jakie bylyby dokonywane przy zastosowanin nowej defimicji. Zmisny obowizzu)g dla
okresow roczmych rozpoczynajgcych sie 1 stycenda 2020 roku lub pozniej. Preewiduje sie, Ze standard nie
wplynie na sprawozdanie finansowe Grupy,
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Zmizna M55F 3 , Polaczenia przedsiewziec”. Zmisna dotyczy defimicji przedsiewziecia i obejmuje przeds
wizysikim nastepujace kwestie:
precyzuje, e przejety zespol sktywow i dzialan aby byc traktowanym, jako preedsiewsziecie, mmsi
obejmowsd rownieZ wklad i istotme procesy, ktore wspélnie w istotmy sposob uczestmiczye beds w
WYPTACOWaNniu Iwrot,
zawega definicje zwrotw, a tym samym rowmieZz preedsiewziecia, skupizjac zie na dobrach
i ushugach dostarczamych odbiorcom, wsowajac z definicji odnidesienie do Twrom w fonmie obniZenia
kosztow,
dodaje wytyczne i przyklady ilnstrujace w celu nlarwienia dokonywania oceny, czy w ramach polgczenia
zostal przejety istomy proces,
pomija dokonywanie oceny, czy istisje mozZliwosd zastapienia brakujacych wkladn lub procesu i
kontynmowsania operowania prredsiewzieciem w celu uzyskiwania raTotu oraz
dodsje opcjonalna mogliwosc przeprowadzenia uproszczonej oceny, majacej na celu wykluczenie, e
przejety zestaw dzialsn i skiywow jest przedsiewzieciem.
Zmiznz cbowigzuje dla polyczen przedsiewziel, dla ktérych drzien przejecia przypada w cizgu pierwszegzo
rocznego okresu sprawozdawczZego Tozpoczynajacego sie 1 stycznia 2020 roku lob pécniej oraz dla transakcji
nsbycia  aktywow, kiore wystapily €w tym okmesie  sprewozdawozym lub pozmise).
W zwizrkn z tym zmiana nie wplynie na skonsolidowsne sprawozdamie finansewe Grupy. Zmisny odniesien do
Zalozen koncepcyjonych w MSSF

Fada przygotowala nows wersje zalozen koncepoyjuych sprawozdswezosci finansowej. Dla spdjnosci zostaby,
zatem odpowiednio dostosowane referencje do zalofen koncepcyjmych zamieszrzome w poszrzegolmych
standardach.

Zmiany cbowizzujy dla ckresdéw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub poZniej i w ocenie Grupy
nie wplyna na jej sprawozdania finansoare.

Zmi 10 MSSE 0. MSE 30 § MSSF 7

Fada MSE wprowadzils zmisny do zasad rachunkowosci zaberpieczen w zwizzku z planowany reforma
referencyjoych stop procentowych (WIBOR, LIBOR itd.). Stopy te 53 czesto pozycjy zsbezpieczang, na prryklad
w przypadkn zzberpieczenia instrumentem IRS. Planowsane zastapienie dotychozasowych stop nowymi stopami
referencyjoymi budzile watpliwesci, co do tego, czy planowans ranszkcja jest nadal wysoce prawdopodobna, czy
nadal oczekuje sie przyszlych zabezpieczanych preeplywow lub czy istmieje powijzanie ekonomiczne miedzy
pozycjq zzberpieczang i zabezpiscrajacy. Zmiana do standarddw okreslila, e nalefy w szacunkach zalogyc, 2e
zmiany stop referencyjoych nie nastgpia.

Zmiany obowiazujy dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 styczmia 2020 roku lub pofnisj. W zwizzkn z
tym, e Grupa nie stosuje rachunkowosci zasbezpieczen, niepewnosd Twizzana z instrumentami pochodnymi
opartymi na stopach procentowych nie bedzie mials wphywu na jej sprawozdanis finansowe.
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Zmiznz MSE 1 _Prezentscis sprawozdsn finsnsowych™
Fada MSE doprecyzowsla zasady klasyfikacji zobowizzan do diugo- lub krdtkoterminowych preade wizystkim
w dwoch aspektach:

doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zaleina od praw, jakie posiada jednostka na dzien bilansowty,
intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lab opoznieniz platnosci zobowigzania nie s3 brane
pod uwage.

Fmianmy obowiazujz dla ckresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pofnisj. W zwigzkn =
tym, ze Grupa stosuje juz zasady spojne ze zmiemionym standardem zmismy nie beda misly wphywu na jej
sprawozdania finsncowe.

Grupa nie zdecydowala na wezedniejsze zastosowanie Zadnego z wyZe] wymienionych standardow, interpretacji
Iub zmiamy, ktora zostala opublikowana, lecz nie weszla dotychozas w Zycie. Zarzad jest w trakcie analizy wphyowu
powyzszych standardow na sprawoedanie finansowe Grupy. Zarzad nie przewiduje, by opisane wyzej standardy
mogly miec istotmy wphyw na dane finansowe Grupy w okresie, kiedy zostans po raz pierwszy zstosowans.

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdanin finansowym nie dokonano korekty bledu.

11. Korekta bledun

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdsnin finansowym nie dokonano korekty bledu.

11, Zmiana szacunkow

W okresie biefqcym nie mials miejsca zmiana metod dokonywania szacunkow, ktdra mialzby wplyw na okres
biezacy okres lob na okresy przyszie.

13. Istotne zasady rachunkowosci

Przyjete i opisane poniZej zasady rachunkowosci beds stosowane w kolsjoym opublikowanym skonsolidowsmym
sprawozdaniu finansowym.

131 Zazady konsolidacji

Jednostki zaleine, komtrolowane przez podmiot dominuwjacy w Grupie Eapitalowej, spelnisjzce definicje
przedsiewziecia w rozumienin M55F 3, zostaly objete konsolidacja metods pelng. Kontrola jest to podleganie
ekspozrycji na zmienne wyniki finansowe oraz modliwest wywieramia wplywu na wysckosc tych wynikow
poprzez sprawowanie wladzy nad dang jednostka.

Jednostki zaledme podlegajy konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli preez Grupe, a preestajg byc
konsolidowane od dnia ustania kontroli.
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Przyjmuje sie, Ze jednostka dominnjaca sprawnje kontrole, jezeli posiada bezposrednio lub posrednio (poprzez
inne jednostki zaleine) wiece] niz polowe praw glosu w damej jednostce, chyba, ze w wyjatkowych
okolicrmosciach mosna w sposob oczywisty ndowodnic, ze taka wlasnos< nie powoduaje sprawowania konmoli O
sprawowanin koniroli mozna mowic takze wiedy, zdy jednostka posiada polowe lub mniej niz polowe glosow 1
jednoczesnie:
sprawnje wladze nad jednostea, w ktorej dokonane inwestycji,
z tymin swojege zasngafowania w jednostce, w ktorej dekonsno inwestycji, podlega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikow Snansowych,
posiada mozliwosd wykorzystania sprawowsane] wladzy nad jednostks, w ktorej dokonsno imwestycji, do
wywisranis wplywu na wysokosc swoich wynikow finansowych
Przy sporzadzanm skomsolidowanego sprawozdanis finansowege jednostks dominujgca laczy sprawozdanie
finansowe jednostki dominujgcej oraz jednostek zalefnych poprzez sumowsnie poszczegdlnych pozycji aktywow,
zobowiszan i kapitalow wlasnych, przychoddw oraz kosztow.
Prezentacja w sprawozdaniu finsnsowym powinna byc tak zapewniona, jakby Grupa Espitalowa stanowila
pojedynczy jednostke. W nym celu dokonuje sie:
+  wylgczenia wartosci bilansowej inwestycji jednostki dominujgcej w kazdej z jednostek zaledmych oraz tej
czesc kapitalu wlasnego spolek zalefmych, ktora edpowisda ndzislowi jednostki dominujgcej,
+  pkreslenia ndzislow muiejszosci w ryskn lub stracie netto skonsolidowanych jednostek zalefnych za damy
okres sprawozdswozy,

+  pkreilenia i odrebnego zaprezentowaniz od kapimlu wilzsnego jednostki dominujzcej udzialow
muisjszosci w aktywach netio konsolidowsnych jednostek zaleznych

Salda rozliczen miedzy jednostkami Grupy Espitalowei, transakcje, dywidendy, pr=ychody i koszty wylacza sie
w calosci ZFyski i straty z tymln mansskoji  zawieramych wewnatz grupy, wete w sktywach
— srodkach trwalych, zapasach wylacza sie w calosci.

Jesli straty oznaczaja utrate wartosci dokomje sie stosownych odpisow akmaliznjacych wartosc

Jezeli jednostka obejmuje kontrole nad jednostkami ktére nie spelniaja definicji preedsiewsziecia, polaczenie tych
jednostek mie stanowi polaczenia jednostek gospodarczych w rommienin MSSF 3. Jezeli jednostka przejmmje
grupe aktywow lub sktywéw netto, ktore nie stanowia przedsiewziecia, przypisuje koszt taj grupy na peszczegdlne
maodliwe do zidenfyfikowania skrywa 1 zobowiazania wchodzace w jej sklad na podstawie ich wzgledmych
wartosci godziwych na dzien preejecia. W przypadku jednostek, w ktérych udzial Grupy nie przekracza 50%,
Farzad Spolki na kasdy dzien bilansowy dokomuje oceny przeslamek, czy Grupa sprawuje kontrole nad ta
Jednostka.

Jezeli Grupa posiada mniej niz 50% udzialéw w danym podmiocie, a mime tego sprawnje kontrole operacyjns i
finanzows nad tym podmiotem, kontroluje organy zarzadzajgce i nadzorajace spolki to uzmaje, 2= istmieje
zaleinosc i taka spolka podlega konsolidacji mesods pelng.

HNiniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej oraz
sprawozdania finansowe jej jednostek zaledmych sporzsdzone kaidorazoweo za okres 12 miesiecy zakohczony
doniem 31 grudmia 2019 roku. Sprawozdsnia finsnsowe jednostek zaleznych po uwwzeledmienin korekt
doprowadzajgcych do zgodnesci z MSSF sporzgdeane 53 za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdamie
jednosiki dominujscej, przy wykorzystamu spojoych zasad rachumkowosci, w oparciu o jednolite zasady
rachunkowosci zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podeboym charskterze. W celu eliminacji
jakichkolwiek rozhiefnodci w stosowanych zasadach rachunkowosc wprowadza sie korekty.
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13.2  Imwestycje w jednostkach wspolzaleinych (wipolkontrolowanych)

Udzisly w jednostkach wspolzaleznych, gdzie Grupa sprawnje wspolkontrole, s3 wjmowane metods praw
wlasnosci. Przad obliczeniem udziah w sktywach netto wepolnego preedeiewziecia dokonuje sie odpowisdnich
korekt w celu doprowadzenia danych finansowych tych jednostek do zgodnesci z MSSF stosowanymi przez
Grupe.

Ocena imwestycji w spolki wspolzalesne pod katem uitaty wartosci ma miejsce, kiedy istniejy preeslanki
wskarnjace na to, #e nastspils wirata wartosci lub odpis = tymin wiraty wartosci dokonany w latach poprzedmich
Juz mie jest wymagamy.

13.3  Przeliczanie pozyeji wyrazonych w walucie obeej

Dla jednostek, ktorych wahata funkcjonzing jest PLM, transskcje wyraZone w walutach inmych ni# polski zloty sa
przeliczane na zlote polskie przy zastosowaniu kursu obowiazujgcege w dnin zawarcia transakcji.

Ma dzien bilansowy aktywa i zobowizzania pisniedne wyTazone w walutach innych niz polski zloty s3 preeliczans
na zlote polskie prey zastosowsanin odpowiednio obowiazujgcego na koniec okresu sprawozdawczego sredniego
kursu ustzlonego dla danej waluty preez Marodowy Bank Polski. Powstale z prezeliczenmia rofmice kursowe
ujmowane 53 odpowiednio w pozycji przychodow (kosztow) finansowych. Aktywa i zobowiszania niepieniesne
njmowane wedlug koszm historycmmego wyTazonege w walucie obcej 53 wykarywane po kursie historycznym z
dnia transakcji. Aktywa i sobowiszania niepieniefne ujmowane wedlug wartosci godziwe] wyTatonej w walucie
obcej sa preeliczane po kursie 2 doia dokonania wyceny do wartosci godziwej.

Ma dzien bilansowy aktywa i zobowigzania zagranicznych jednostek zalesmych, ktorych waluty fonkcjonalna jest
inna waluts niz zhoty polski, =3 przeliczane na walute prezentacji Grupy pe kursie cbowizzujacym na dzien
bilansowy, a ich rachonki zyskow i strat s3 przeliczane wedliz kursow stanowiscych irednis arytmetyczng
srednich kurséw ustalonych przer Marodowy Bank Polski na ostami dzien kafdepo zskonczonegs miesizca
Rozpmice kursowe powstsle w wynikn tkiego przeliczenis sg ujmowsne bezposrednio w sprawosdsmin =
calkowitych dechodow, jako odreboy skladnik W momencie zhbyca podmiom zagramiczmego, skummlowans
odroczone réznice kursowe ujete w kapimnle wlzsnym, dotyczsce danego podmiotu zagranicznego, 53 ujmowsane
w rachunku ryskow i strat

Diane finansowe przeliczono wedhig nastepujacych zasad:

poszczegolne pozycje sktywow i pasywow wedlig dredmich kursow ogloszomych na  dzen
31 zmdniz 2019 toku — 4,2585 PLM/EUE, 31 gruduia 2018 - 4,2000 PLN/EUE roku preez Natodowy
Bank Polski,

poszczegolne pozycje rachunku zyskow i strat oraz preeplywow piemieZmych wedlg kursow
stanowigcych sredniz arytmetycmmsg srednich kurséw ustalonych preez Narodowy Bank Polski na ostatmi
drien kazdepo zakonczonego missigea, nastepujacych w okresach sprawozdswezych 1 stycznia 2019 - 31
grudnia 2019 - 4,2080 PLN/EUR, 1 styczmia 2018 — 31 grudnia 2018 — 4,2660 PLN/EUER.

Ma dzien bilansowy Grupa postadala udzialy w nastepujgce] jednostce zagranicznej:
= Marysia Development .1
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134 Ezeczowe aktywa trwale
5" I] -
Srodki trwale 53 wykazrywane w cenie nabycia (powiekszons] o wszystkie koszty bezposrednio zwiszane z
zakupem i preystosowaniem skladniks majatku do stanu zdamego do uEytkowsnia) lub koszoie wytworzenia,
pommnisjszonym ¢ skumulowane odpisy amortyzacyjoe omz odpisy z tyinh wizaty wartosc. frodki rwale 53
amortyzowane liniowos poczywszy od missiaca, w ktdrym jest on dostepny do uZytkowania. Stawki amortyzacji
wynikajz z okresdow ekonomicrne] nytecznoscl aktywow.
Stawki amortyzacyjone w Grupie ksztalhujs sie na nastepujacym poziomie:

budynki i budowle 1,5% - 10%,

wzadzenia techniczne i maszymy 20% - 30%,

+  sprzet komputerowy 33%, srodki transportu 20%,

pozostale srodki trovale 10% - 209,

wartosci niematerialne i prawne 4% - 50%.
Inwestycje w obce obiekty wyceniane 53 wedlug ceny nabycia lob koszu wytworzenia, pomniejszone o odpisy
smortyzacyjoe. Diuges amortyzacji odpowiada okresowl najmu tskiego obcego obiekt Ilnb ckresowi jego
ugyiecznosci, jegeli ten jest kratszy.
Kazdorazowo, po wykonanin modernizacii, koszt ten ujmowany jest w wartosci bilansowej rmeczowych aktywow
wwalych, jefeli kryteriz ujmowanis =g spelnione. Koszty poniesione po dacie oddsnia srodka mwabego do
ufywanis, takie jak koszty konserwacji i napraw, obcigZajg rachunek zyskow i strat w momencie ich pondesienia_
Diana pozycja reeczowych aktywow trwalych mozZe zostad usuniets = bilansa po dokonanin jej zhvycia, lub gdy nie
53 spodziewane Zadne przyszle korzyici ekonomiczne wyndkajgce z dalszegoe ufykowania lub sprzedazy.
Wizelkie Zyski lub straty wynikajsce = usuniecia danego skladniks sktywow z bilansn, obliczone, jako rosnica
migdzy wplywami 2¢ spreedaZy a wartoscis bilansows usuwanego skladnika sktywu, ymowane s3 w rachonku
zyskow i strat w momencie i kwocie ustzlonej zgodnie z MSSF 15,
L .
Inwestyrje rozpoczate dotyrzs srodkow mwalych bedsoych w tokn budowy hob montzoa i s3 wykazywane wedhiz
cen nabycia lub kosztn wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy = tytulu wiraty wartesci. Srodki rwale
w budowie nie podlegajs amertyvzaci do czasu zakonczenia budowy i preskazania srodka owalego do ufywania,

Tednostka klasyfikuje skladnik skiywow trwalych (lub grope), jsko przeznaczony do spreedazy, jeshi jego wartosc
bilansowa zostanie odzyskans przede wszystkim w drodze transskcji sprzedazy, a nie poprzez jego dalsze
wykorzystanie.

Jednostka wycenia skladnik aktvwow mwalych (lub grupe) zaklasyfikowany, jako przeznaczony do spreedazy w
kwocie nizszej z jezo wartosci bilansowej i wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia.

Maklady ponoszone w okresie poenisjszym

Aktywowaniu podlegajg poniesione w pognisjszym okresie keoszty wymienianych czesci skladnika reeczowych
sktywow trovalych, ktére moéns wiarygzodnie oszacowac i jest prawdopodobne, #e Grupa osiagnie korzysci
ekonomicene rwiszane r wymisniamymi sklzdnikami rzeczowych aktywow trwalych Pozostale naklady =3
ujmowane na biefsco w rachunkn zyskéw i strat, jako koszt.
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13,5 Nieruchomodci inwestycyjne

Misruchomoscl inwestycyjne 53 njmowane poczsthowo W wartosci rownej cenie nabvcia, powiekszone] o kosziy
transakcji. Wartose bilansows skladnika sktyorow obejmuje koszt zastypienia czedci nismachomosci inwestycyjnej
w chwili jego poniesienia, o ile spelnione s krvteria ujmowania, i nie obejmuje kosztow biefacego utrzymania
niermuchomosci. Po poczathowym ujecin niemuchomosci 53 wykazywane w wartosci godziwej, ktora odzwierciedla
wamunki rynkowe na deien bilansowy. Warosci godziwe sa okreslane na dzien bilansowy na podstzwie
niezzlednych wycen rzeczomnawcow. Zyski lub straty wynikajzce ze zmisny wartosci godziwej nieruchomosci sa
wjmowane w rachunku zyskow i strat tego okresn, w ktérym powstaly.

Przeniesienie sktywow do niemachomesci mwestycyjoych (reklasyfikacja op. ze srodkow travalych, lnb srodkow
rwalych w budowie) nastepuje rylko wiedy, gdy zmienis sie sposdb ufytkowania praez wilasciciela, potwierdzons
badz przer zakohczenie nfyvtkowania skladniks aktywow przez wilzsciciela, bgdZ rozpoczecie niytkowania na
podstawie umowy leasingn. Jefeli sklazdnik aktywow wykorzystywany przez wlasciciela - Grupe staje sie
niemuchomoescia imwestycyjna, ‘Gropa stosuje zasady opisane w czesci , Breczowe skiywa trwale” az do dnia
mmiany sposcobu uzytkowania tej niemchomosci

Przeniesienie inwestycii = nieruchomoesci do

W przypadku przeniesienia sktywow = zapasow do memchomodcl imwestycyjoych, roZnice miedzy wartoscia
godziws miemchomosci nstalona na ten dzien przeniesienia a jej poprzednis warmosciy bilansowa ujmuje sie w
rachunku zyskow 1 strat. W przypadku  preeniesieniz  niemuchomosci  imwestycyjoej do  aktywow
wykorzystywanych przez wilasciciela ub do zapasow, zakladsny koszt takiego skladnika aktywow, ktory zostanis
przyjesy dla celow jego ujecia w innej kategorii jest rowny wartosci godzriwej nienchomesci ustalonej na dzien
mmiany jej sposobu uzythowsania.

Mismuchomosci preeznaczone na sprzedas w ramach zwyklej dzialalnosci jednostki ujmowane s3 w pozyoi zapasy.

Misruchomosci imwestyoyjne =3 nswwane = bilansu w przypadin ich zhvcia lob w przypadin stalego wircofania
danej nierochomedci inwestycyjoej z ufytkowania, gdy nie s3 spodziewane Zadne przyszle korzysci = jej
sprzedazy. Wazelkie zyski hab straty wynikajace z usuniecia niemachomesci inwestycyjne] = bilansu 53 njmowane
w rachunku zyskéw i strat w orym okresie, w ktérym dokomano likwidacji lab sprzedafy mniemachomosci
imwestycyjnej W momencie przejecia przez nsbywee kontroli nad zhywanym skladnikiem aktywow zgodnie z
wymogami MSSF 15. Kwote wynagrodzenia w ramach transakcji zhycia nismuchomosd inwestycyjnej ustala sie
zrodnie z wymogami M55F 15 dotyczscymi ustalania ceny transskcyjnej.

Mabycie nieruchomosci preeznaczone] do modernizaci

W przypadkun, gdy Grupa nsbywa nieruchomosc inwestycyjng, ktora wymaga poniesienia dodatkowych nakladow
imwestycyjoych, jej poczatkows wartosd wycenia sie w cenie nabycia. Warmosc nakladéw adaptacyjoych zostaje
sktywowsna w wartosci poczstkowej miemachomosci, do czasu zskomczenia prac modernizacyjoych
Mismuchomost na czas niezhednych robdt pozostaje niemchomoscis inwestycyjng i nie jest praeklasyfikowywana
do nierachomesci zajmowanych przez wiascicielas (srodki owale w budowis). Wycena takiej niemachomosci w
trakcie modemnizacyi, jak rowniez po jej zakonczenm odbywa sie zzodnie z MSR 40, 4. wartosc niemachomosci
podlega kafdorazowo wycenie na dzien bilansowy do wartosci godziwej poprzez rachunek ryskow i strat.
Hiemchomost inwestycyins w budowie

Grupa prezenfuje nisruchomosci imwestycyjne w makcie budowy, jako niemuchomosci mwestycyjoe.
Mismuchomosci te w czasie trwanis budowy wyceniane s3 wedlug wartosci godziwej od momentu, gdy jest
mozliwe wiarygodne ustzlenie tej wartosci.

Grupa Kapitalowa 12 Development 5.4
Skensolidowans Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczeny 31 gradnia 2019
Wizystkie kwoty w zlofych, o lle nie zamaczono inacze) 34

Strona | 106



I2DEVELOPMENT MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

i= DEVELOPMENT

13.6 Wartoscl niematerialne

Wartosci niematerialne wycenia sie wedlz ceny nabycia lob kosztn wytworzenia, (jezeli spelniajy kryteria
rozpoznawania dla prac badswozych i rozwojowych), pommiejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe
oraz o odpisy £ tytubu wiraty wartesci.

Cena nabycia warosci niematerizlmych nabytych w transakcji polyczenia jednostek gospodarczych jest rowna ich
wartesci podziwej na dzien polgczenia.
Eazdorazowo Grupa oceniz, czy dana wartosc niematerialna ma ograniczony czy nisokreslony okres uZytkowsania.

Wartosci niematerialne o ograniczonym okresie nivikowsnia sa amorryzowane preez okres uZythowsnia oras
poddawane testom na wirate wartosci kazdorazowo, gdy istniejs przesianki wskazujace na utrate ich wartosci
Okres i metoda amortyzacji wartosci niematerialmych o ograniczonym okresie nfytkowania sy weryfikowsne
przynajmnis] na koniec kaidego rokm obrotowego. Zmisny w oczekiwanym okresie uzytkowania lub
oczekiwanym sposcbie konsumowania korzysci ekonomicenych pochodzacych z danego skladnika aktywow sa
Wmowane poprzer zmiane odpowiednio okresu lub metody amortyzaci i traktowsne jak zmismy wartosci
szacunkowych Odpis amortyzacyjoy skladmikow wartosci miematerialnych o ograniczonym ckresie nzytkowania
ujmmje sie w rachunkn zyskow i strat w ciezar tej kateporii, ktora odpowisda fonkeji danego sklndniks wartosci
niematerialmych.
Wartosci niematerialne o mieckreslomym okresie uzytkowania oraz te, ktore nie =3 ufytkowane, sa coTocznie
poddawane weryfikacji pod katem eweninalnej uraty wartosci, w odniesienin do poszezegolnych akoywow lub na
poziomie osrodks wypracowujgcego srodki pienieine.
Okres amortyzacji w odniesieniu do wartosci niematerizlnych wynosi jak ponifej:
nabyyte praws majgikowe, licencje i koncesje - nie krdcej nif 4 lata i nie dlufej niz 25 lat, oprogramowanis
komputersw - nie krocej nig 2 lata i nie diugej niz 7 lat,
pozostale wartosci niematerialne i prawne - nie krdcej niz 2 lata i nde diugej niz 7 lat. Eoszty prac
badawczych nie podlegzjy sktywowanin i 53 prezentowsne w rachunkn zyskow i strat, jako koszty w
ckresie, w ktorym zostaly ponissione,
koszty prac rozwojowych sa amortyzowane metods liniows przez preewidywany okres ich ekonomicznej
preydatmosci. W przypadin, gdy miemodliwe jest wyodrebnienie wytworzonege we wlasnym zakresis
skladnika akiywow, koszty prac roewojowych 53 njmowsne w rachunku zyskow i strat w okresie, w
ktorym zostaly poniesione.
Zys=ki lub straty wynikajace z usuniecia wartosci niematerialnych z bilansu s3 wyceniane wedhig réZnicy pomisdzy
wplywami =22 sprzedafy metto 4  wartoscia  bilansowa  danego  skladnika  akiywow
1=y ujmowane w rachunkn zyskow i strat w momencis ich usuniecia = bilansu,
Eo ac badawczych i jow

Koszty prac badawczych =3 odpisywane do rachunkn zyskow i strat w momencie poniesienia. Naklady poniesions
03 prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsiewziecia sa preenoszone na kolejny okres, jezeli moina
uznac, e zostang one w przyszlosci edzyskane. Po poczitkowym ujeciu nakladéw na prace rozwojowe, stosuje
sie model koszin historycmego wymagajacy, aby skladniki sktyweow byly ujmowane wedbg cen nabyciakosztow
wytworzenia pomunigjszonych o skummlowans amortyzacje i skumulowsane odpisy akmalizojace = tytubo wiraty
wartosci. Wezelkie naklady przemiesione na kolejmy okres s3 amorfyzowane przez przewidywamy okres
uzryskiwania przychoddow ze sprzedaiy z danego przedsiewziecia.

Koszty prac rezwojowych sg poddawane ocenie pod katem ewentuslne] wtraty wartosci corocznis, — jesli skladnik
sktywow nie zostal jeszcze oddany do uiytkowania, lub czesciej, — gdy w ciagn okresn sprawozdawczego pojawi
sie przesianks niraty wartedcl wskazujsca na to, 2o ich wartosc bilansowa moze nie by mozliwa do odzyskania
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Wartosc fimmy

Wartosc firmy powstsje z tytuln przejecia jednostki gospodarczej spelniajace] definicje , preedsiewziecia™ w
rozumienin MSSF 3 i stanowi nadwyzke wynagrodzenia przekazanege za koatrole nad wartosciy godziws
mozliwrych do Zidentyfikowania preyjerych aktywow netto jednostki.

Po poczatkowym wuwjeciu wartosc fimmy jest wykazywana wedlig ceny nabycia pomnpiejszonsj o wizelkie
sknmulowane odpisy aktualizujgce = fytulu utraty wartosci Wartosc firmy nie podlega smortyzaci, natomiast na
koniec kazdego rokn obrotowego podlega ona testowi z tytubn utraty wartosci

Ma dzien przejecia nsbyta wartosc firmy jest alokowana do kafdego z odrodkow wypracowwjacych srodki
pieniegne, ktore mogg skorzystac T synergii polaczenia. Kazdy osrodek, lub zespol osrodkow, do ktarego zostala
przypisana wartosc firmy:
+  pdpowiada najniZzszemu poriomowi w Grupie, na ktorym wartosc firmy jest monitoTowana 0a wewnetrzne
potrzeby zarzsdcoze oraz
+  jest mie wiekszy niF jeden segment drialalnosci zgodnie z definicjs podstswowege lib uzupelnisjyceso
wzom sprawozdawczosci finansowej Grupy okreslonego na podstawie MSSF § Segmenty operacyjoe.

Odpis z tymmh wutraty wartosci wustalany jest poprzezr oszacowanie odzyskiwane] wariosci osrodka
wypracownjscezo srodki pienieine do ktorego zostla slokowana dans wartest firmy. W przypadku, zdy
odzryskiwalna wartosc osredka wypracowujacego srodki pieniesne jest niZsza nis wartosc bilansowa, ujety zostaje
odpis = tymalu utraty wartosci W przypadkn, gdy wartosc fimmy stanowl czes< osrodka wypracowujacego sodki
pieniesne i dokonana zostanie spreedas czescl dzislalnesci w ramach tego osrodka, prey ustalanin zyskow hab strat
ze spreedafy takisj dzislalnosci wartosd firmy zwigzana ze spreedang dzialalnosciz zostaje wlaczona do jej
wartosci bilansowej. W takich okeolicznosciach sprzedana wartos¢ firmy jest ustzlana na podstawie wzglednaj
wartosci sprzedansj deialalnoscd i wartosci zachowanej czesci ostodka wypracownjacego srodki pieniesne.

13.7 Leasing

izko leasingobiorca

Dla kaZdej umowy zawartej 1 stycznia 2019 roku lob poiniej Grupa podsjmmje decyzje, czy umowa jest lub
zawiera leasing. Leasing zostal zdefiniowany, jako umowa hab czesc umowy, ktora przekazuje prawo do kontroli
ufytkowania ridentyflkowanego skladnika aktywow (bazowy sklzdnik skrywow) na dany okres w zamian za
wynagrodzenie. W tym celu analiznje sie rzy podstawowe aspekiy:

+  czy umowa dotvery zidentyfikowanego skladnika aktywow, ktary albo jest wyraznie okreslony w mmowis
Inb te2 w sposob doromumisny w momencie ndostepnienda skladnika aktywow Grupie,
czy Grupa ma prawoe do uzyskania zasadniczo wszystkich korzvici ekonomicrnych z ufytkowania
skladnika aktywow przez caly okres ufytkowania w zakresie ckreslonym umows,
czy Grupa ma prawo do kierowania wEytkowaniem zmidentyfkowsnego skladnika sktywow przez caly
okres uiytkowania.
W dacie rozpoczecia Gropa ujmuje skladnik aktywow = tytuln prawa do uZytkowania i zobowigzanie = fymin
leasingn. Prawo donfyikowania jest pierwotnis wyceniane w cenie nabycia skladzjzcej sie z wartosci poczatkowej
zobowiszania = tytulu leasingn, poczatkowych kosziow bezposrednich, szacunku kosztow preewidywanych w
zwigzkn z demontagem bazowego skladnika aktywow i oplat leasingownyrch zaplaconych w dacie rozpoczecia lub
przed mig, pomnisjszonych o zachery leasingowe.

Ma dzien rozpoczecia Grupa wycenia zobowizzanie z tytubn leasingu w wartosci biefacej oplat leasingowych
pozostzjgcych do zaplaty z wykorzystamiem stopy procentowej leasingm, jesli mo#na ja latwo ustalic. W
przeciwnym wypadku stosuje sie krancows stope procentows leasingobiorcy.
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Oplary leasingows uwzgledniane w wartosci zobowiazaniz z tymbu leasingn skladajy sie ze stalych oplat
leasingowych, zmiennych oplat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaplaty,
jako gpwarantowana wartesc koncowa oraz platmosci z tytulu opcji wykonania kupaa, jesli ich wykonanie jest
racjonzalnie pewne.

W kolejoych okresach zobowizzanie z tytahn leasingn jest pomniejszane o dokonsne splaty 1 powiekszane o
naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z rymba leasingn jest skmalizowana w celu odzaierciedlenia zmisn
UmMoWY OTaZ ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartesci koncowej ub
oplat leasinpowych zalednych od indeksu ob stewki Co do zasady aktoalizacja wartoscl zobowiszania jest
ujmowana, jako korekta skladnika aktywow = tytulu prawa do nfyikowania_

Grupa prezenfuje prawa do ufytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z syteacji finansowej, co bazowe
skladniki aktywow, a wiec w rzeczowych skiywach trwalych.

Grupa. jako leasingodawca

Jako leasingodawea Grupa klasyfikuje umowy, jako leasing operacyjoy lub finansowy. Leasing jest njmowany,
jako fnamsowy, jesli nastepuje preemiesienie zazadmiczo calego ryzyka i pogytkow wynikajscych = posiadania
bazowego skladnika sktywdw. W przeciwmym wypadku lessing jest traktowany, jako operacyjoy.

W przypadku subleasingu oceny dokonuje sie w kontekscie aktywa = tymb prawa do uZytkowania 3 nis bazowego
skladniks aktywow.

13,3  TUtrata wartosci niefinansowych aktywow trwalych

Ma kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy ismisjg jakiskolwiek preesianki wskazujace na to, e mogla nastapic
uirata wartosci ktoregos ze skladnikow niefinansowych akiywow trwalych. W razie stwierdzenia, ze preeslanki
takie zachodzs, lub w razie koniecznosci preeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcege, czy nastypila uirats
wartesci, Grupa dokoouje oszacowania wartoscl odzyskiwalpej daspego skladnika aktywow lub osrodka
wypracowunjgcege srodki pleniesne. do ktorego dany skladnik aktywow nalezy.

Wartosc odzyskiwalna skladnika skiywow lub osrodka wypracowujacego srodki piemiesne odpowiada warbosci
godziwej pomnisjszonsj o kosziy sprzedady tego skladnika aktywow lob odpowiednio osrodka wypracowujgcego
srodki pieniezne, lub jego warosci uZytkowej, zaleznie od tego, ktora = nich jest wyZsza. Warosd odzyskiwalna
ustala sie dla poszczegoloych sktywow, chyba, 2o dany skladnik sktywow nie genemuje samoderielnie wplywow
pieniednych ktore w wigkszodcl sq niezaleine od tych, ktdre sa generowane przez inne aktywa lub grupy akrywdw.
Tesli wartosc bilansowa skladniks aktywow jest wyZsza niz jego wartosd odryskiwalna, ma misjsce utrats wartosci
i dokomuje sie wowczas odpisu do ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu warmosci nfytkowaj
prognozowane przeplywy pienieime sa dyskontowane do ich wartosc biefacej przy zastosowanin stopy
dyskontowe] przed wwzglednieniem skutkow opodatkowania, ktora odzwierciedla biezace rynkowe oszacowanie
wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego skladnika aktywow. Odpisy skmualiznjsce = tytulu
wirary wartosd skladnikow majatkowych uEywanych w dzialalnosci kontynuowsanej ujmuje sie w tych kategoriach
kosziow, ktore odpowiadaja funkeji sklzdnika aktywow, w preypadku, ktorege stwisrdzono wirate wartosci.
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Ma kazdy dzien bilansowy Gropa ocenia, czy wystepujs preeslanki wskazujsce na to, 2o odpis akmaliznjacy z
tytoln utraty wartosci, ktory byl njety w okresach poprzednich w odnissieniu do danego skladnika aktywow jest
zhedny, lub czy powinien zosts{ zmmiejszomy. Jezeli takie przeslanki wystepujs, Grupa szacuje warbosc
odzyskiwalng tege skladwika skiywow. Poprzedmio ujety odpis aktualizajacy z tyiuh uiraty wartesci ulega
odwrocenin wtedy i tylko wiedy, gdy od czasu njeciz ostatniego odpisu skmalizujacego nastapila zmisna wartosc
szacunkowych stosowanych do ustalenia wartosci edzyskiwalnej danego skladnika akrywow. W takim preyvpadiu,
podwyEsza sie wartosc bilansows skladnika skrywow do wysekoscl jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona
kwota nmie moze przekroczyl wartosci bilansowej skladnika aktywow, jaka zostalaby ustalona (po odjecin
umoerzeniz), gdyby w ubieghych latach w ogdle mie ujeto odpisu akmalizujzcego z tytalu uiraty wartesci w
odniesienin do tego skiadnika aktywow. Odwrocenie odpisu akmaliznjgcego z tymibu utraty wartosci skladnika
sktywow mjmuje sie, jako przychod w rachunku zyskow i stat Po odwroceniu odpisu akmalimujacego, w
kolajmych okresach odpis amortyzacyjoy dotyczacy danego skladnika jest koryzowany w sposob, ktory pozwala
W Cizgn pozostalego okresu ufvikowania tego skladmika sktywow dokonywac systematycznego odpisania jego
zweryfikowansj wartosc bilansowsj pomnisjszonej o warosd koooowa.

139  Koszty finansowania zewnetrznego

Eoszty finsnsowania zewnetrznego sa kapimlizowsane, jako czesc koszm wytworzenia srodkow trwvalych i
zapasow. Ma koszty finansowania zewnetrznego skladajg sie odsetki oraz zyski lub simaty z tymubo rozmic
knrsowych do wysokosci odpowiadajgoej korekcie kosziu sdsetek. Wiecej informacji na ten temat preedstawiono
w nocie 30.

14. Aktvwa finansowe

Ma dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wariosci godziwej, czyli majozesciej wedg wartosci
godziwej niszczonej zaplaty. Eoszty transskcji Grupa wlacza do wartosci poczatkowe] wyceny wezysikich
sktvwow finansowych, poza kategoriy aktywow wyceniznych w wartosci godziwej poprzez wynik. Wyjatkiem od
tej zasady =3 nalefnosci z tytul dostaw 1 ushuz, ktore Gropa wycenia w ich cenie transskcyjoej w rozmmisnin
ME5F 15, przy czym nie dotyczy to fych pozygi naleinosci z tytulu dostaw i ushug, ktorych termin plamosci jest
dinzszy ni rok i ktére zawieraja istotny komponent financowania zgodnie z definicjy z MSSF 15.

Dla celéw wyceny po poczatbowym ujecin, aktvwa finansowe inne nif instrumenty pochodne zabezpieczajgce,
Grupa klasyfikuje z podzialem na:

akrywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

aktywa finansowe wycenisne w wartosci godziwej przez pozostale calkowite dochody,

aktywa finansowe wycenisne w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz

instrumenty kapitslows wyceniane w wartosci godziwej preez pozostale calkowite dochody.
Kategorie te okreslsjy zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie ryskow lnb strat = wycemy w wynikn

finansowym lub w pozostalych calkowitych dochodach. Grapa dokonuje klasyfikacyi sktywdw finansowych do
kategorii na podstawie modeln biznesowege fmkconujgcepo w Gropie w zakresie zarzjdzania sktywami

finansowymi oraz wynikajacych = umowy przsplywow pieniegnych charskterystyczaych dla skladnika sktywow
finansowych
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Skladnik aktywow finsmsowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spelniome :3 oba poniZsze
warunki (i nie zostaly wyznaczone w momencie poczstkowego wecia do wyceny w wartosci godziwej przez
wynik):
skladnik sktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskania przeplywow pienieznych wynikajgcych z umowy,
wannki nmowy dotyczacej skladnika aktywdw finansowych powodujy powstawanie w okreslomych
terminach przeplywow pieniefnych, ktore sy wylgcznie splaty kwoty glownej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostalej do splaty.
Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym keszoie Grupa zalicza:
pozyczki,
nalefnosci z tymh dostaw i nslug oraz pozostale nalsfnosci (z wylaczeniem tych, dla ktorych nie stosuje
sig zasad MISSF 9,
dlume papisry wartosciowe,
Wymienione klasy aktywow finsnsowych prezentowane s w skonsolidowanym sprawozdaniu z symacji
finansowe] w podzisle na aktywa dugoterminewe i krétkoterminowe pozycjach Pofyczki i nalegnosci™,
JMaleznosci z tytuln dostaw i ushag oraz pozostale nalesmosci” oraz , Pozostale aktywa finansowe™. Wycena
krotkoterminowych nalefnodci odbywa sie w wartosci wymagajgcej zaplaty ze wrgledu na miernacrace efekty
dyskonta. Przychody z tymin odsetek nstalanych metods efektywne) stopy procentowej Grupa ujmuje w wyniku
w odrebnej pozycji.
Straty = tytlu wiraty wartosc aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowsnym koszrie pomniejszone o
zyski = tymbn odwrocenia odpisow skmaliznjacych Gmpa ujmmje w wyniku w pozygi Staty = tytulu
oczekiwanych sirat kredytowych”™. Zyski i swaty powstale w zwizzkn z wylaczeniem aktywow naleZacych do tej
kategorii ze sprawozdania z symacji finansowej Grupa ujmunje w wyniko w pozycji , Zysk (strata) z zaprzestania
wjmowania aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie™. Pozostale zyski i straty = aktywow
finansowych ujmowane w wyniku, w fym rofmice kursowe, prezentowane s, jako przychody lub koszry
finansowe.

Skladnik aktywow fnsnsowych wycenis sie w wartosci godziwej przez pozostale calkowite dochody, jegeli
spelnione 3 oba ponizsze wamnmki-

+  skladnik sktywow fimansowych jest uzymywany zzodnie z modelem bimnesowym, ktorego celem jest
zargwno otrzymywanie presplywow piemiesnych wynikajacych z wmowy, jak i spreedaz skladnikow
aktywow finansowych,
warunki nmowy dotyczicej sklsdnika aktywow financowych powodujs powstawanie w okreslomych
terminach przeplywow pieniefnych, ktore sy wylgcznie splaty kwoty glownej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostale] do splaty.

Przychody z tytulu odsetek, zyski i straty z tytubu utraty wartosci oraz rofnice kursowe zwigzane = tymd sktywami
obliczane =3 i ujmowane w wyniku finansowym w tzki sam sposob, jak ma to misjsce w preypadkn aktywow
finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie. Pozostale zmisny wartosci godziwej tych sktywow
ujmowane sj przez pozostale calkowite dochody. W momencie zaprzestania ujmowania skladnika akrywow
finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostale calkowite dochody skumulowsane zyski lab sraty
rozpozmane wozesniaj w pozostalych calkewitych dochodach podlegsjs przaklasyfikowani = kapitaln do wynikn.

W okresie sprawozdswezym Grups nie posiadala aktywow finansowych kwalifikujgcych sie do tej kategorii
WYCEDY.
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Skkadnik aktywow finansowych wycenia sie wwartosci godziwe]j preez wynik, jezeli nie spelnia kryteriow wyceny
w zmmortyzowanym koszcie Inb w wartosci godriwe] przez pozostzle calkowite dochody oraz mie jest
instrumentem kapitalowym wyznaczooym w momencie pocziitkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej
przez pozostale calkowite dochody. Ponadio do tej kategorii Grupa zalicza sktywa finansowe wymaczone przy
poczytkowym njeciu do wyceny w wartosci godziwej przez wynik ze wzgledn na spelnisnie kryteriow okreslonych
w M55F 9.

Do tej kategorii zaliczane s3:
wrzystkie instromenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z symacji finansowej w odrebmej pozycji
<Pochodne instromenty finansowe™, za wyjatkism pochodnych instrumentéw zabezpieczajgcych
umowanych zzednie z rachunkowosciy zabezpieczan,
akcje i ndzizly spolek innych niz spolki zaleine i stowarzyszons,
jednostki nczesmictwa i cemyfikaty mwestycyjoe fimduszy inwestycyjoych
Instrumenty nalezzce do tej kategorii wyceniane 53 w wartosci godziwej, a skutki wyceny ujmowsne sa w wyniku
odpowiednio w pozycji ,Przychody finsnsowe™ lub  Foszty finansowe™ Zyski i straty = wyceny aktywow
finansowych okreslone s3 przez zmisne wartosci godziwe]j ustalonsj na podstawie biezzcych na dzien bilamsowy
cen pochodzacych z sktywnego rynku lub na podstawie technik wyceny, jegeli akfywny rynek nie ismisje.

Instrumenty kapitalows wyceniane w wartosci godziwej proez pogostale calkowite dochody obejmujg inwestycje
W instromenty kapitalowe niebedace sktywami finansowymi preezmaczonymd do obrot and wannkows zaplaty w
ramach polgczenia przedsiewzied, w odniesienin, do ktdrych w momencie poczgtkowego ujecia Grupa dokonzla
nieodwolalnego wybom dotyczacego przedstawisnia w pozostalych calkowinych dochodach poinisjszych zmizn
wartosci godziwej tych instrumentéw. Wyboru tege Grapa dokonnje indywidualnie i odrebnie w odniesienin do
poszczegolnych instumentow kapitalowych W tej kategorii Grupa ujmuje akcje i ndzialy spolek innych niz spolki
zalems lub stowarzyszone, wykazrywane w sprawozdaniu z symacji finansowe) w pozyci  Pozostale aktywa
finansowe™.

Skummlowsne zyski lub swaty z wyceny w wartosci podziwej, uprzednio rozpoznane preez pozostale calkowite
dochody, nie podlegaja preeklasyflkowaniu do wyniku w Zadmych okolicznosciach, wlgczajac zaprzestanie
wmowania tych sktywow. Dywidendy z instrumentow kapitalowych zaliczonych do tej kategori ujmowane sa w
wynikn w pozycji . Preychoddw finansowych™ po spelmienin wanmkow rozposmanis przychoedow z tytulu
dywidend okreslonmych w MSSF 8, chyba, Ze dywidendy te w oczywisty sposob stanowis odzyskanie czesci
kosziow imwestycji.
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Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych w wartosci
godziwej przez pozostale calkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter preeplywow z mimi
zwigzanych podlegajs ocenie na kasdy deien bilansowy w celu ujecia oczekiwanych strat kredytowych,
niezaleznie od tego, czy wystapily preeslanki uiraty wartosci Sposch dokonywania tej oceny i szacowania
odpistw z tymh oczekiwanych strat kredytowych roZni sie dla poszczegolmych klas aktywow finansowych:

Dla nalefnodci z rymbo dostaw i ushig Grupa stosnje uproszczone podejscie zakladajace kalkulacje
odpisow z tytul oczekiwanych strat kredytowych dla calego okresu Zycia instrumentu. Szaconki odpisow
53 dokonywsne na zasadzie zhiorowsj, a mnalefmosci zostaly pogrupowane wedlig okresu
przeterminowania. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie ksztaltmjace sie
przeterminowsnia i powiszanie zalegania z faktyczna splaczlnoscis z ostamich 5 lat, z uwzglednisniem
dostepnych informaci dotyczgcych preyszlosci.

W odniesienn do pozostabych klas aktywow, w preypadin instrumentow, dla ktérych werost ryzyka
kredytowezo od pierwszego wjecia nie byl zmaczacy lub ryzyke jest miskie, Grupa zaklada njecie w
pierwszej kolejnosci sirat =z niewykonania zobowizzania dla okresu kolejmych 12 miesiecy. Jesli wzrost
ryzyka kredytowezo od momeniu jego poczitkowezo ujecia byl zmaczny, njmuje sie staty cdpowiednie
dla calego Zycia mstmoment.

Grupa przyjela, e znaczy wzrost ryzyka nastepuje, kiedy przeterminowanie platnosci przekracza 20 doi Grupa
przyjmuje, fe niewykonanie zobowizzania nastepuje, kiedy przeterminowanie wynosi 365 dni.

141 Whudowane instrumenty pochodne

Zgodnie z MS5F © dla umow niespelniajgcych definicji sktywa finsnsowego stosuje sie zasady opisane ponizej.

Whudowane instramenty pochodne s3 oddzielane od uméw i waktowane jak instumenty pochodoe, jegeli

speinione 53 nastepujace warmnki:
charskter akonomicrny i ryzyko whodowanepo instrumentu nie s3 scitle zwigzane z ekonomicznym
charakterem i ryzykiem umowy, w kiors dany instnoment jest whudowany;
samodzielny mstroment z idenfycznymi warunkami realizacji jak instroment whudowany spelnizfby
definicje instrumeniu pochodnego;

+  instrument hybrydowy (zhoZony) mie jest wykazywany w wartosci godziwej, a zmisny jego wartosc

rodziwe]j nie s odnoszone do rachunkn zyskow i strat.

Wiudowsne instromenty pochodne s3 wykazywane w podobny sposob jak samodzielne instrumenty pochodne,
kitore nie sa uzmane za instrumenty zabezpieczajace.

Zakres, w ktorym zgodnie z MSSF ¢ cechy ekonomiczne i ryzyko wlasciwe dla whudowanego instumentn
pochodnego w walacie obcej s scisle powiazane = cechami ekonomicznymi i ryzykiem wlasciwym dla wmowy
zasadniczej (glownege konmakm) obejmuje rownie: sytmacje, gdy waluta umowy zasadmiczej jest walafa
Twyczajows dla kontraktow zakupu lub sprzedagy pozycji nsfinansowych na rynkn dla danej ransskeji.

Oceny, czy dany whodowsny instument pochodny podlega wydzelenm Grups dokonuje na moment jego
poczgtkowego ujecia. W przypadiu instrumentow whudowanych nabytych w transakcji polyczenia jednostek
gospodarczych Grupa dokonuje oceny whodowanych instramentow pochodnych na dzien polaczenis, kiory to
dzien jest dniem ich poczatkowezo njecia przez Grupe.

14.1 Pochodoe instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Grupa nie stosuje rachunkowosci zaberpieczen.
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15. Zapasy

Zapasy 53 wyceniane wedlug niZszej z dwoch wartosci: ceny nabyriakoszm wytworzenia i moslivej do uzyskania
ceny sprzedazy netto.

Ceny sprzedafy netto moiliwa do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyklej
drialalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadzenia
sprzedazy do skutku.

Mismuchomosci (granty, prawe wieczystege wiytkowsnia gruntow) nsbyte w celu prowadrenia imwestycji
deweloperskisj lub budowlansj przesmaczone do sprzedaiy w toku drislalnosci deweloperskiej Grupy =3
prezentowane w zapasach, w pozycji towary.

Wartosc zakupionych gnmtdw pod budowe obciaza koszt wlhasny sprzedasy dopiero po zakoficzeniu inwestycji i
sprzedazy.

16. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniegne to srodki zgromadrone na rachunksch bankowych i w kasie, depozyty bankowe platme na
z3danie, nne krotkoterminewe inwestycje o plerwotmym fenminie wymagalnodci do trzech missiecy oraz o dusaj
plynnosci.

Srodki pieniefne wycenia sie w wartedci nominalnej, z tymm, Ze wartosé srodkéw na rechumkach bankowych
obejmmje takie skapitalizowsne, dopisane do stanu stodkéw na rachunkn bankowym odsetki.

Salde srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowanym rachunku przeplywow
pieniegnych sklada zie = ckreslonych powyzej srodkow pienissmych i ich ekwiwalentow. Zmiana stanu srodkow
pieniegnych na rachunkach powiemiczych wykazywana jest w rachunku przeplywow piendesnvch w odrebos
pozycjl  zmians stam srodkow na rachunkach deweloperskich™.

17. Oprocentowane kredyvty bankowe, pozyczki i papiery diuine

W momencie poczatkowezo njecia, wizystkie kredyty bankowe, podyczki i papiery diuzne s3 ujmowane wedlug
wartesci godziwe],

Po poczatkowym wuwjecin oprocentowsane kredyty, poZyczki i papiery dhuine sa wyceniane wedg
mmmortyzowanego kosziu, przy zastosowanin metody efektywne] stopy procentowej. Przy ustalanm

Zamortyzowanego koszm uwzglednia sie kosziy rwiszane z uryskaniem kredym lob pozyczki oraz dyskonta lub
premie uzyskane w zwigzku ze zobowizzaniem.

Przychody i koszty 33 uwjmowane w rachunkn zyskow i strat =z chwils usuniecia zobowizzania
z bilansu, a takFe w wynikun rozliczenia metods efektyamej stopy procentows].
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18. Zobowiazania z tytulu dostaw i ushug oraz pozostale zobowiazania

Zobowizzanis z tyiul dostaw i ushiz wycenia sie w zamortyzowanym koszoie.

Zobowizzaniz finansowe wyceniane w wartosci godziwe] przez wymik finansowy obejmujy zobowizzania
finansowe przezmaczome do obrotu oraz zobowijzania finansowe pierwotmie zakwalifikowane do kategorii
wycenisnych do wartosci godziwej presz wynik finansowy. Zobowizzania finansowe sy klasyfikowsne, jako
przeznaczone do obrotn, jefeli zostaly nabyte dla celow sprzedafry w niedalekiej przyszlodci. Instumenty
pochodne, wigczajac wydzielone instramenty whudowane, sa rownies klasyfikowane, jako przeznaczone do
gbrom, chyba, 22 53 urnane za efektywne instramenty zabezpieczajgce. Zobowizzanis finansows mogg by przy
pierwotnym ujecin zakwalifikowane do kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez wynik Snansowy, jegeli
poniFsze kryteria =3 spelnione: (1) taka kwalifikacja elimimmje ab maczace obniza niespéjnosc raktowania, gdy
zarowno wycens jzk i zasady rozpoznawania strat lub zyskéw podlezajy innym regulacjom; hab (if) zobowizzania
53 czescis grupy zobowizzan finansowych, ktore sa zarzadezane i ocenizne w oparcin o wartosC godziwa, zgodnie
z ndokumentowang siratepiy zarzgdzanis ryzykiem; hob (iil) zobowigzania finansowe zawiersjy whudowane
instrumenty pochodne, ktore powinny byc oddzielnie ujmowane. Ma dzien 31 grodnia 2019 roku oraz na dzien 31
zrudniz 2018 roku Zadne zobowigzania finansowe nie zostaly zakwalifikowsmie do kategorii wycenianych w
wartosci godziwe] przez wynik Snansowy.

Zobowiszanis finsnsowe wyceniane w wartesci godziwe] przez wynik finansowy s3 wyceniane w wartosci
godziwej, wwzgledniajac ich wartos¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztow transakcji
sprzedazy. Zmisny w wartosci godziwej tych instumentdw =3 ujmowane w rachunka zyskow i strat, jako koszty
b preychody finansowe.

Inne zobowizzania finansowe, nicbedsce instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej przez
wynlk finansowy, 53 wyceniane wedhg zamorryzowanego kosziu przy ufycin metody efektywnej stopy
procentowe;.

Grupa wylacza ze swojego bilansu zobowizzanmie finansowe, gdy zobowizzanie wygzaslo — to mmaczy, kiedy
obowizzek okredlony w umowie zostal wypelniony, umorzomy b wygasl. Zastapienie dotychezazowego
mstrumentu dhfnego przez mstrument o zasadniczo réfnych wanmkach dokonywane pomisdzy tymi samvimi
podmictami, Grupa uwjmuje, jako wygasmiecie plerwotnege zobowijzania finansowego i ujecie nowego
zobowiszania finansowego. Podobnie znaczace modyfikacje wamnkow umowy dotyczacej ismiejgcego
zobowiszania finsnsowego Grupa ujmuje, jako wygasniecie pierwomego i ujecie nowego zobowijzania
finanzowego. Powstajgce z tytulu zamisny rofnice odnosmie wartosci bilansowych wykazuje sie w rachunkun
zyskow i strat.

Pozostale zobowigzania niefinancowe obejmujs w szczegdlnosc zobowigzania wobec wrzedu skarbowego z tymuh
podatkn od towardw i ushig oraz zobowijzania z tytuln otrzymanych zaliczek, ktore beds rozliczone poprzez
dostawe towarow, ushug lub srodkow trwalych. Pozostale zobowigzania niefinansowe njmowane sa w kwocie
wymagajace] zaplaty.

Drywidendy
Dywidendy na reecz akcjonaniuszry uwjmmje sie jako zobowizzanie w  sprawozdaniu  finansowym,
w ktdrym nastspilo ich zatwierdzenie przez Walne Zgromadrenie do momenm wyplary.
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19. Rezerwy

Rezerory tworzome 53 wowczas, gdy na Grupie ciaZy ismisjacy obowizzek prawny lub mwyczajowy wynksjacy
ze zdarzen przeszlych oraz gdy jest prawdopodobne, #e wypelnienie tego obowiszku spowoduje wyphyw korzvsci
ekonomicznych i modna wiarygodnie oszacowad ich wartos. JeZeli Grupa spodziewa sie, 22 koszty objete rezerws
zostang zwrocone, na prryklad na mocy umowy ubezpleczenia WoWCZas ZwTot ten jest ujmowany, jako odreboy
skladnik aktywdw, ale tylko wtedy, gdy jest reeczy praktycznie pewns, e ZwTot ten rzeczywiscie nastapi. Koszty
dotyczace danej rezerwy sa wykazane w rachunku ryskow i srat po pommiejszenin o wszelkie zwroty.

20. Odprawy emervtalne i nagrody jubilenszowe

Spolki Gropy w swoich regulaminsch nie majg wpisanych praw do nagrod jubileuszowych lub odpraw
emerytalnych. Lokalne prawa, na podstawie, ktorych dzialajy spoélki Grupy wymagaja tworzenia rezerw na
odprawy emerytzlne Z uwagi na niewielkis ewenmazlne wysokosci takich rezerw Grupa zdecydowslka ich mie
IWOrZyL.

21. Platmosci w formie akeji wlasnych
W Grupie nie wystepujg plamoesci w formie akcji wlasoych
22, Podzial zvsku na cele pracownicze oraz fundusze specjalne

Spolki Grupy mie przezmaczajg  zZysku ma cele  pracowmicze lob fundusze  specjalme.
Zysk przeznsczany jest na kapital zapasowy bads na wyplate dywidendy.

13. Dotacje

Dotacje rzgdowe, ljcznie z niepieniefnymi dotacjami wykazywanymi w wartosci gpodziwej, ujmowane =3
wylscznie wowczas, gdy istmieje wystarczajaca pewnost, e Grupa spelni wanmki zwiszane z dang dotacj oraz,
fe dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana W przypadiu, gdy dotacja dotyczy damej pozycji kosztowei,
WOWCZas jest ona ujmowana, jako przychéd w sposdb wspdimiemy do kosziow, ktére dotacja ta ma w zamierzanin
kompensowac. Watomizst w preypadkw, gdy dotacja dotyczy okreslomego skladnika sktywow, wowczas jej
wartosc godziwa jest ujmowsana na koncie przychodéw przyszlych okresow, a nastepnie jest stopniowo njmowana
w rachunku zyskow i strat, jako przychod proporcjonalnie do odpisow amortyzacyjoych dokonywanych od tego
skladniks sktywow.
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24. Przychody

chody ze iy us
Przychody ze sprzedafy ushog budowlanych sa wjmowane w okresie wypelniania zobowigzania na podstawie
stopnia zaawansowania reslizacji transakeji, jezeli kwote przychodow moina wycenic w wiarygodny sposob.
Przychody ze sprzedafy pozostslych towardw 1 wushig sa  wmowane, je2sli zmaczace ryzyko
i korzysci wynikajgce = prawa wlasnosci do towardw i produktdw zostaly przekazane nabywey oraz gdy kwote
preychoddw mogna wycenic w wiarygodny sposob.

Preychody z dzialtalnesci deweloperskiej

Przychody z ushiz deweloperskich (budows mieszksn i lokali ushigowych) ujmowans sa w momencie, gdy
maczace ryzyko i korzvici wynikajace z posiadania niemachomodci zostaly proeniesione na kupujacego. Grupa
rozpomaje preychody netto ze sprzedafy produktow w deislalneosci deweloperskie] w momencie podpisania
protokotn zdswczo-odbiorczego lokaln i wplacenin 100% wartosci nabywane] nemchomosci preez kupajscego.
Uznsaje sie, iz preeniesienie konmoli na mabywce nastepuje w momencie spelnienia obydwu powyZszych
Przychody ujmowane w sprawozdaniu awzzlednisjs ewentualne rabary, ktdre 53 udzielane na moment podpisania
umowy deweloperzkiej. Ze wzgledu na réfnorodnosd projeksow i strukture klientéw Grupa nie stosuje jednolitego
systemm bonusowego. Umowy deweloperskie przewidujy ewentnalne kary, wynikajace z mieterminowego
preekazaniz lokah oraz nieterminowego podpizania akm preenoszacege whasnosc lokaln,

chody = odsatek
Przychody z tytula odsetek =3 wmowane wedlug efekiywne) stopy procentowej, sukcesywnie w miare ich
naliczania w stosunku do wartesci bilansowej netto danego skladnika sktvwow fnansowych.

chody z jmu

Przychody = tymuh wynajmu niemchomosc inwestycyjoych ujmowsne 53 metoda liniows przez okres wynsjmu
w stosunku do otwarrych wmdw.
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25. Podatki

Podatek biszscy

Zobowizzania 1 nalefnosci z tymh biefgcego podatkn za okres biefacy i okresy poprzednie wycenis sie w
wysokosc przewidvwanej zaplaty na rzecz organow podatkowych

Podatek wykazany w rachunku zyskow i strat to podaek bieZzcy obciazajacy wynik okresu sprawozdawczego
Grupy oraz czesc odroczona, stanowigca zmiane stapu aktywow i rezerw z fym odroczonege podstku
dochodowego w okresie.

Podatek odroczony

Ma potrzeby sprawoczdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metods zobowizzan bilansowych
w stosunkn do roénic preejciowych wiystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscis podatkows aktywow i
pasywow @ ich wartosciy bilansows wykazans w sprawoesdani finansowym. Rezerwa na podatek odroczony
ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodamich rofnic przejsciowych:
z wyjgtkiem sytmacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego wjecia
wartosc firmy lub poczstkowego ujecia skladnika sktywow bade zobowizzania przy transskcji nie
stanowijcej polaczenia jednostek gospodarczych 1w chwili jej zawierania nie majacej wphrwn and na
wynik finansowy brutte, ani na dochdd do opedatkowsnia czy strate podatkows oraz
w przypadku dodatmich régnic przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zalefnych b
stowarzyszonych i udzialow we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjgtkiem symuacji, gdy terminy
odwracania sie rofnic preejsciowych podlezajs kontroli inwestora i zdy prawdopodobne jest, 12 w dajgcej
sie preewidzied preyszlodcd rofnice preejiciows me ulegny odwrocenin,
Aktywa z tymuh podatku odroczonezo ujmowane sa w odniesienin do wszystkich ujemnych roinic przejsciowych,
jak rowniez miewvkorzystanych ulz podstkowych i mewykorzystanych sirat podatkowych preemiesionych na
nastepne lata w takiej wysokosci, w jakisj jest prawdopodobne, e zostanie osiagniety dechod do opodatkowania,
ktory pozwoli wykorzystad wiw ronice, aktywa i straty.

zwyjaikiem sytuscji, gdy sktywa z tyuba odroczonezo podstku dotyczace ujemnych rognic presjsciowych
powstajs w wynikn pocztkowego ujecia skiadnika aktywdw bads zobowizzanis przy transakcji mie
stanowiicej polaczenia jednostek gospodarcrych i w chili je) zawierania nie majg wphywu ani na wynik
finansowy brutto, ani na dochod do opodatkowania czy strate podatkows oraz
w preypadku ujemnych rofmic przejsciowych z fymin imwestycji w jednositkach zaleimych lub
stowarzyszonych oraz udzislow we wspdlnych preedsiewzieciach, skladnik aktywow z tytulu
odroczonego podatin jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokodci, w jakisj jest prawdopodobne,
iZ w dajgcej sie preewidzied preysziosci ww. réfnice przejsciowe ulegng odwroceniu i osiagnisty zostanis
dochod do opodatkowania, ktory pozwoli na potrgcenie ujemnych rafnic preajsciowych
Wartosc bilansowsa skladnika aktywow z tytahn odroczonego podatkn jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy
iulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestalo by¢ prawdopedobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajacego do czesciowego lnb calkowitego zrealizowania sklsdnika skbywow z tymh odroczonego podatku
dochodowegzo. Nisnjety skladnik sktywow = tymbh odroczonere podatku dechodowego podlara ponownej ocenis
na kaidy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysckosc edzwisrciedlajacej prawdopodobienstao osiggniecia w
przyszlosc dechodow do opodatkowania, ktore pozwoly na odzyskanie tego skladnika akiywow.

Aktywa z tymh odroczonero podatkiu dochodowego oraz rezerwy ma podatek odroczomy wyceniane s3 z
zastosowaniem stewek podatkowych, kiore wedlng preewidywan beds chowiazywac w okresie, gdy skladnik
sktvwow zostanie mreslizowany lub rezerwa rozwiszans, przyjmujsc za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowiazujace na dzien bilansowy hub takie, ktdrych obowigzywanie w preyszhosc jest pewne na dzien
bilansowy.
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Podatek dochodowy dotyczacy pozycji wjmowanych poza zyskiem b straty jest ujmowany poza zyskiem lub
swraty w innmych calkowitych dochodach dotyczacych pozygi njetych w innych calkowitych dochodach lub
bezposrednio w kapitale wlasnym dotyczacym pozycji njetych bezposrednio w kapitale wiasnym.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tyoh odroczonego pedatku dochodowego z rezerwami z tymin edroczonego
podatkn  dochodowege wiedy i tylkoe wiedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tyml prawmy do
preeprowadzenia kompensat nslefnosci ze zobowizzaniami z tytuln biefjcege podatku i odroczony podatek
dochodowy ma rwizzek z tym samym podamikiem i tym samym organem podathowym.

Podatek od towardw i ushugz

Przychody, koszty, aktywa i zobowiszania 53 ujmowsane po pomniejszenin o wartosc podatku od towardw i ushig,
z wyjatkiem:

gdy podatek od towarcw i wslug zaplscony prey zakupie aktywow lub nslug nie jest mogliny o odzyskania od
organow podatkowych; wtedy jest oo njmowany odpowiednio, jako czesc ceny nabycia sklzdniks aktywow hib
jako czesc pozycjl koszitowej oraz npaleinosci i zobowizzan, kiwre s3 wykazywane r uwzzlednieniem kwoty
podarkn od towaréw i ushug,

Ewotz netto podatku od towsrdow i ushiz mesliwa do odzyskania lub naledms do zaplaty na rzecz organow
podatkowych jest ujeta w bilansie, jako czesc nalefnodci lub zobowiszan

26, Zysk netto na akeje

Zysk netto na skcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto Grupy oraz zysku netto
przypadajgcego  akcjonarinszom  jednostki dominmjace] za damy okres przez liczhe akcji w okresie

sprawozdawczym. Kafda emisja akcji zwyklych w trakcie roku obrotowego uprawnia do dywidendy od poczatkua
roku obrotowego.

Zysk rozwodniomy przypadsjacy na jedna akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres

przypadajacego na rwyklych skcjonarmszy Spolki dominujscej preez prawdopodobng liczbe akeji wwzgledniajacy
liczhe rozwadnizjzcych akoji zwykhych

17. Kapital wlasny

Eapital wlasny to aktywa pomniejszone o zobowiazania i rezerwy na zobowizzania. Kapitaly wlasne ujmuje sie
w ksispach rachunkowych z podzizlem na ich rodzaje i wedlip zssad okreslonych preepisami prawa,
postanowienizmi stamm

18. Rozliczenia miedzyokresowe
Czynne rozliczenis misdryokresowe

Grupa dokoouje czynmych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotyczy one preyszlych okresow
sprawozdawczych.

Aktywa z tyiubhn umowy o wykonanie prac budowlanych

Tako porycje wycena kontraktow bodowlanych Grupa wykazuje wartosd sprzedagy niefakmurowane] wynikajgcej
z rogliczenia dhugoterminowych kontrakiow. SproedaZ niefakturowana obliczana jest, oddzielnie dla kaidego
kontraktu, jako rofnica pomiedry preychodami ze sprzedafy rozposnamymi wg zasad (polityk) rachunkowosci a
wartoscia zafakturowsng na odbiorcow w zwizzku = realizacis kontraktu.

Wartosc zafskturowans na odbiorcéw w zwiazku z realizacjy kontrskm uwzglednia faktory wystawione na
odbiorcow w momencie odbiom ushig.
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Bieme rozliczenis mi okresowe

Bieme rozliczenia miedryokresowe kosztow dokomywane s3 w wysckosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajycych na biezacy okres sprawozdswezy (obejmujs przychedy praysztych okresdw).

Grupa prezenmje w rozliczeniach miedzyokresowych biemych min

Madwyzke (zobowigzanie wyniksjgce = umowy) wartosci zafakturowansj na odbiorcow w zwigzku = realizacjy
kontraktu nad preychodsmi ze sprzedasy rozpozmanymi wg zasad okreslonych w polityre rachunkowosci,

otrzymane od odbiorcow zalicki na poczet realizowsnych kontraktow rozliczanych metods stopniz
CAFWANSOWANIE.

29, Informacje dotyczace segmentow dzialalnosci

Organizacja | zarzgdzanie przedsigbiorstwem odbywaja sie w podziale na segmenty, wwzgledniajsce rodzaj
oferowanych wytobow i ushug. Kagdy = segmentow operacyjoych stanowi strategiczns jednostke pospodanczs,
ofemjaca inne wyToby 1 towary. Segmenty operacyjoe 53 agregowale W segmenfy sprawozdawcze w oparciu o
charakter dzialalnesci.

W Gropie Eapitalowsj wyrodnionoe nastepujace sepmenty sprawozdaweza:
drislalnosc deweloperska,
drislalnodé budowlana (generalne wykonswstwo budowlane)
pozostale — w ktdrego sklad wehodzg pozostale spolki grupy kapitabowe;.
Grupa rozlicza transakcje miedzy segmentami w taki sposob, jakby dotyczyly one podmiotow niepowigzamych —

przy zastosowaniu biezscych cen rynkowych. Grupa analizuje rowniez segmenty geografice, ktore =3 zhiemne z
krajami, na ktorym dezials damy dysirybusor.

Zgodnie z MSSF 3 wyniki segmentéw operacyjoych wynikajs = wewnetrzmych raportdw weryfikowanych
okresowo przez Farzad Spolki i2 Development 5 4, ktora jest Spolks dominnjaca w Grupie Kapitalowej.
Stosowane zasady pomiam segmentow operacyjonych sg zbiefne z zassdami rachunkowoscl zasiosoWanymi przy
sporzgdzanin skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zarzad Spolki dominujacej dokonuje oceny wynikow segmentow operacyjoych na pozicmis zysku (strary) netto
z dzialalnesci. Aktywa Grupy, ktorych nie moéna bezposrednio preypisac do dzialalnosci segmentu operacyjnego,
nie 53 alokowane do akiywow segmentu operacyjnezo. Podatek dochodowy Gmupy podzielony pomiedzy
sermenfy zzodnie z preypisaniem podmiom zalefnego do sepmentu operacyjnego.

Informacje dotyczace segmentéw dzialalnesci sporzadza sie zgodnie z zasadami rachunkowosci preyjetymi do
sporzadzenia i prezentacji skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Eapitalowsj i2 Development 54
Mie wystepuja roznice w pomiarze zyskow 1 strat sepmentow oraz zyskow i sirat jednostki nie wystepujs rownies
roZmice pomiedzy wyceng aktywow i zobowizzan segmentéw oraz wycens akiywow i zobowizzan jednostki

Grupa Kapitalowa 12 Development 5.4
Skensolidowans Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczeny 31 gradnia 2019
Wizystkie kwoty w zlofych, o lle nie zamaczono inacze) 43

Strona | 120



I2DEVELOPMENT MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

i= DEVELOPMENT

Ponizsze ftabele przedstawizjy analize segmentows =za okres 12  miesiecy zskonczomy  dnia
31 zmdnia 2019 roku oraz 31 grodnia 2018 rokn:

Diziabalzese| Darislalnest | Daialalnese

Segmenty operacyjne Ta okres 0100 2019 31.12 2819 r. 4 budowlina zostsls FAZFM

Przychody ze sprzedazy 119 266 190,98 1B 606 340,18 1 220 9B692 130 793 516,08

Przychody za sprrsday produktew 119 566 150,08 | 16 606 340,18 | 1220 0B6.52 | 130 783 $1E.08

Przychody za spresday towarew i materialaw 0.00 a.00 0,00 0,00

Kozt winsey spreedudy 95 914 148,35 | 17 495 968,70 13 431,00 | 113 443 650,05

Koszt sprzsdamych produkitar 5 92424835 | 17487 960,70 23 432,00 113 443 650,03

Koszt sprzsdamych towartwr § matsribow 000 2,00 000 0.0

Iysk (strain) bratte ze spreedaiy 44194263 111037048 115755497 16349 568,03

Eosziy spreedazy T00 478,73 61 43867 377992448 113990987

Eeszfy optinego zamadu 607413825 48528533 117846088 O TITER4AET

Pezostals prevebedy cpancyize 24 311 BED0 000 48007,52 2435795751

Pomostals koszty operacyjne TR 01717 67139134 1917968,77 3299317728

Ttk (strats) ¢ drialslmotci operacyjnej ADETO 168,56 | -2 108 T45.06 2 110 06T 3653115382

Proychody fmamsows 1 243 641,62 900 TIZW45TE| 201636740

Koszty fnamsows 41 SEB 75858 113 930.B8 0,00 #2802 71B.56

Iysk (strats) prred opodatkowaniem SSTARMESD ) 2112 TRARS C1 436 31388 41539774

Podeiek dochodowry -260 362,00 74 1TE00 10% 1B1,00 -T7 003,00

Zysk (strain) metto z drialaleoici 31458630 -1 196 BRI R4 (1 56550489 417697434
Segmesty operacyjus za okres 01012018 31122018 r. d:::‘""’!“ Drshilaesc m“! FAZFM
Przychody ze sprzedazy T5 784 468,19 | 18 67T 179,65 1 0B4 12875 B5S TSR
Preychody za spresdaty produlichesr THTE4 468,19 | 18 677 179,65 | 1 OB4 12875 | 95 4577650
Przychody za spresday towarew i materialaw 000 0,00 a.00 0,00
Kozt winsey spraeduiy T3 243 565,25 |1T018 232,36 | #T147597 9113317358
Koszt sprzsdamych produkitar T3I243 56525 (1T018 232,36 97147597 9113317358
Koszt sprzsdamych towartwr § matsribow 000 000 200 0.0
Tk (strata) bratts ze spreedaty 134090204 163594729 11265178 43123503,

Eosziy spreedazy 1 10B 431,60 000 200 1 10€ 451,80
Eeszfy optinego zamadu TTWEE66 2 309461,12 000| 1028032578
Pezostals prevebedy cpancyize 0930506 | 145998ELE5  20&3977 243572043
Pomostals koszty oparacyjos 31285949 | 1611870,10| 1076 563,40 3 003 292,00
Ttk (stratm) z drisdslmotei speracyjmej STMLETINS | DEITOLIE . BIGITOES | 7640 E4T08
Proychody Snamsowe 40 093 T41,63 000 33763865 4043136130
Koszty fnamsows 2608 343,22 55 740,68 200 2 TOS X920
it i ) i w ow  we om
Tk [stratn) preed opodatkowanicm 31743 32548 | 1 059 45196 | 9B 632,20 | 30 085 141,32

Podatek dechodewry 1530 990,00 | -428 420,00 29 553,00 1132 124,00
Zysk (strain) metto z drialaleoici D212 34 48| 63103196 6ZB1ES20| IB953117.321
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Dizialalnos konfynuowana:
Segment Segment Wizysticie
Okres rakndiczemy drislalngse | dzislalmose pozeseale Fazem  Wrlsczenia Drislalnost sgofem
31 gruduia 2019 [ slotyck] domdmeke]  doud F pl
Przychody
Sprzedas na rrece kbemttw
: 3 119 566 190,98 1B 606 330,18 | 1 220986592 | 135 793 518,08 0.00 13% 793 518,08
Sprzedat migdry segmantami 1145226 7639304349 11 6E6E32.T2 | BE 193 33847 -EB 283 33647 000
Pomostals preychody opsracyjne 309 190,04 638 357,53 E1734419| 181480178 2234315583 4 357957581

Prrychody segmentu opilem 120 286 823,28 9588965122 1371518383 1100401 65833 65 TSO1RZE 164 151 475 8%

Dizialalnos konfynuowana:
Segment Segmenmt  Wizysikde
Olres rakodiczemy L P 3 i i
- . & & Farem Wrlaczenia Driahilzost opolem
31 gruduia 2018 [w globyck] loper:ks P H o’
Praychody
Sprzedaz na rrecz kbemttw
: 3 75 T84 468,15 1B6TTITRET | 104123875 | 95343 77639 0,00 03 345 776,39
Sprzedaz migdry segmentami 247057 B28B0367,78 | TINROD0L.E3 | PO1490413F S0 14994138 00
Pozostale perychody operacyjne 504 173,83 1459 581,63 E30E500 | 24E9 BA0A4E =31 120,00 1436 TI0 4B

Praychody segmeniu opilem T6T00 11299 D03 05741908 841801635 1BB 185 55845 -0 201 06133 97 #B4 49707

30. Przychody i koszty
3.1  Przychody ze sprzedaiy produktéow w drialalnozel deweloperskiej

Z tytuh zawartych umow na sprzedaz niemchomosci Spolka posiada skiywa w postaci srodkow zgromadzonych
na rachunkach powierniczych i zobowiazania z fymh orzymanych zaliczek na dostawy. Ich rozliczenie w rokun
2019 i w roku poprzednim przedstawia sie nastepujaco:

Stan =a 31 gradnia 2019 roku Stan ma 31 gradnia 2018 rokun
Altywa 43 796 108,58 31 847 656,05
Srodki na rachenkach dewloparikich 43 796 108,38 31 847 636,05
Zobowigzania T6340 051,78 60 991 069,77
Otzyreane zaliceld na dostvwy {wariods neminalna)) TE340 031,78 60 521 080,77

Po podpisanin umowy na spreedas niemchomesci klient dokomije wplat wg ustalonego harmonogramn Ostatmis
wplata dekonywana jest przed wydaniem lokal to jest preed preekazaniem korzyici Wplaty osob fizyczmych
dotyczacych umow na dostawe lokali mieszkalnych dokonywane s ratami, proporcjonalnie do stopnia realizacji
budowy na Mieszkaniowe Fachunki Powiemicze (MEP), do kiorych prowadzenia jest zobowiazana Spolka =z
Grupy. Srodki te sq zwalniane przez bank po weryfikacji poszrzegélnych atapéw dansge preedsiewziecis
deweloperskiego, — jesli dla danej imwestycji jest prowadzony Otwarty MEP lub po preeniesieniu wlasnosci, —
jesli dla dapej imwestycji jest prowadzomy Zamkniety MEBP. Spolka zasadniczo korzysta z Omwartych
Mieszkaniowych Rachumkdw Powiemiczych W zwigzhku z powyiszym srodki zrromadzone na MEP nie moga
by wykorzystane przez Spolke = Grupy na finansowsnie imwestycji do czasn ich rwolnienia preez bank. Umowy
nieohjete ustawsy o ochronie praw nabywey lokaln mieszkalnego b domm jednorodzinnego dokonywane 53 przez
klienttw na rachunki bankowe Spolki = Grupy i od razu s3 wykorzystywane na finansowanie inwestycji.
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Wazystkie wplacone érodki na poczet umow o sprzedai nieruchomosci, zardwno zgromadzone na MREP jak i
rwolnione przez bank i wplacone bezposirednio na rachunki Spolki s3 ewidencjonowane, jako zobowigzania w
pozycjach Otzymane zaliczki na dostwwy™. Owzymane zaliczki, ktore wplacane byly przez klientow
bezposrednio na rachunki Spolki, lob kiore zostaly juz zwolnione z MRP =3 wykazywane w kwotach netto (bez
podatkn VAT), natomiast zaliczki, ktare majduja sie na MEP =3 wykarywane w wartosciach brutto. Przychod =
otrzymanych zaliczek netto ewidencjonowany jest w momencie przekazania ryzvk i kerzvici

W tabeli poniej preedstawiona zostala ljczna kwota ceny mansakcyjnej z podpisanych na dzien 31 grudnia 2019
roku umow deweloperskich i preedwstepnych oraz jej szacumkowe rozliczenis w przyszhveh okresach

PoniZsza tabela prredstawia wartosd netto umdw podpizanych do dnia 31 grodnia 2019 roku - pozostabych do
rozliczenia w latach nastepnych- w tym do rozliczenia w latach 2020-2023:

Okres [w zlotych]
W roku 2020 124 300 096,78
W latach 2020-2023 85 346 761,56

W Grupie nie wystspily istotne zmiany w aktywach i zobowizzaniach z tymh uméw w roku 2019,

Ponigsza tabela przedstawia wartos< netto uméw podpisamych do dniz 31 gudnia 2018 roku - pozostabych do
rozliczenia w latach nastepnych- w tym do rozliczenia w latach 2019-2021:

Okres [w zhoitych]
W roku 2019 38 580 733,81
W latach 2020-2021 168 030 071,66

Grupa realizuje kontrakty diugoterminowe w ramach generalnego wykonawstwa. Gmpa rozpoznaje preychody z
tytoln wykonywanych kontraktow budowlanych zzodnie z metods stopnia zaswansowania ushigi, mierzonego
ndzislem kosztdw poniesionych od dnia zawsarcia wmowy do dnia ustalenia preychodu w calkowitych kosztach
wykonania ushagi.

W przypadku, kiedy ismieje prawdopodobisnsrwoe, if laczne koszty rwiszane = realizacjsy kontraktu przekroczy
lyczne przychody, preewidywana strata (nadwyzka kosztdw nad preychodami) obciaza koszty operacyjne. Jegeli
nie moZna wiarygodnie oszacowad wyniku umowy o budowe, przychody njmuje sie wylycznie do wysokosc
poniesionych kosziow, ktorych odzyskanie jest prawdopodobne.

Grupa prezentuje w aktywach kwoty nalene od cdbiorcow (zamawizjacych) = tymb prac wynikajgcych z umowy,
w odniesienin do wszystkich uméw w rakcie realizacji, w przypadku, ktérych poniesione koszty powickszone o
wjete zyski (pomnisjszone o wujete straty) przewyviszajy nalenosci wynikzjgce z faktor czesciowych.
Nieuregulowane kwoty zafskmrowsne za prace wykonsns w ramach umowy prezentowsne sa W pozycji
naleznosc, takze kwoty zatrzymane przez odbiorcow, jake kancje gwarancyjne.

Grupa prezenmje w zobowiazaniach kwory naleine odbiorcom z tymha prac wynikzjacych z umowy, w
odniesienin do wszystkich uméw w trakcie realizacji, w przypadku, ktorych kwoty zafskturowsne za prace
wykonana w ramach umowy preewyzszajy poniesione kosziy powiekszone o ujete przychody (pommniejszone o
ujete straty).

Wartos¢ wjetych w skonsolidowanym bilansie aktywdw 1 zobowiszan wynikajscych = wyceny kontraktow
dingoterminowych przedstawia sie nastepujgco:

[w lotyeh] Sinm na 31 prodeis 2019 reks | Stan na 31 groduois 2018 roka
Aktywa = tyt. kootmkeow budewlamch 1 59E 749,54 459 63331
Zobowizzania ¢ tyt. kontmakiew budowalmych 1 526 65921 388 0545
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Przychody = dzialalnosci operacyjnej w podziale na rodzsje dzialalnosci preedstawizly sie nastepujaco:

Dzialalnose Tiviadal Tiiadal

Segmenty operacyjoe o olmes 01 00.201%- 31.12. 200% r. demelo bedowlaza tals FAZFM
Prrychody ze mpraedaty 119966 190,95 1560634005 172098692 130 793 518,08
Prrychody oo sprzedaty prodiktes 119966 190,96 1560634016 122098692 139 793 51608
Przrchody 2o sprmedy towastw § materizlow 000 .00 0.00 0.00
Segmenty operscyjne za okres 0101.2015- 31.12 2008 d.m st | Dataleas RAZFM
Praychody ze mpraedaty TSTB4 46510 | 1567717865 108412575 9554577659
Proychody 2 sprzeday produkten TSTB4 46810 | 1EETTIT96| 10B412875 95 34577639
Preychody 2 sprzedaty towanew § materizlow 0.00 .00 0.00 0.00

Wizystkie preychody = tytalu swisdczonych ushig uzyskane zostaly w kraju, na terenie missta Wockaw.

3.1  Koszty wedhug rodzajow

[w =lotych] 0101 2019-31.12.2019 010020183112 2018
Apcrtyzacja 405 748,93 438 325,97
Zugycie materialéw § surowcsow do produkcii | energiz 34475 067,42 3433633331
Uskag ohea 7B 400 3BB.ED 60 TE1 901,74
Podatki i oplaty 1951 138,73 402855039
Eoszty swiadozan pracowniczych 4782 1,58 4457 748,93
Pozostale kessty mdzajoms 795 374,43 83310740
Keoszry wedlup rodrajow ogelem, wiym: 140 814 466,90 114 157 166,76
Eoazty spreedazy 1139 509,87 1 10€ 451,30
Eeszty opinege zamadu 0737 BE4.67 1028032578

0.3 Pozostale przychody operacyjoe

[w zlotyrch] 01.00.2019-31.12.201% | 01.01.2018-31.17.2018
Tyik 2 spresdady meczowych akbwow fwalych 007,56 0,00
Aktmalimcja wartosci aktywew misfnansowrch w bym: 23 312 346,66 90 535,32
Wircena meruchomsicr do warisicr godzeey 23 509 775 ES 0,00
Fyik = tytubn prsszacowani memchomosci Ewetycyjaych do wastosci godeiwe] 0,00 0,00
Ujarma warteds firmy 0,00 0,60
Ems: 103% 513,39 1 34E 083,16
(Mhcigtema podepkonme ciw 5T FWDE { ngOroEy Sprgide 2T 55565 1452 i85
Fraychody £ mieruchomescr fczynese sz Iokale, apdany 20 copics wipedne) 28T 152,05 J61 636,65
Naletmoeicd atrrymame po wyrsky spdowym B4 2007 J 04700
{Idezkodowiamer 4 DET % 025788
Rorwigeame reserwy il ) i,
FPosastel prowchody aperacyme &S 205 1§ £3 0,85
Pozostals preveboedy cgelam 24 359 457,61 1438 720,48
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[w =lotych] 0100201931 12,2019 0100 20183112 2018
Urarorzemio odpisn na nalesmoscd, rapasy 443 124,61 T4 04540
Strata ma spreedady mierachomodcl Imvestyoymych aktywow twalych 127 827,06 85170,11
Odszkedowania i ngedy wyplacons 0.00 0.0
Eeazty sgzakucii nalegnosct, nalesnosci nissciggaling, kossty sadows 183 702,44 0,00
Eary umowze 1 odszkodewani pozostale 7495512 45 066,48
Eme: 2459 767,93 2 147 891,00
Koty wirmpmarsa cogicl wipdbnech w irakcie sprzedaty T2 DA% 49 307 555 48
Koszty r nye. ngjmu Master Lease o, i 705 129,55
Kooy procesy IneEspCRmege I 509 20n8, 48 i, i
Rezerwy na koszty 215198 26 21 320,00
Kooty komergalizcyi ¢ roregaoms budivkiem i, i Ha 118
Koty praestioju budow lomego i, i 54 040, 48
Pozosied kotsy aperacyme 240872 145 452,55
Pozostale kessty optlens 3WBITE 3003 19299
0.5, Przychody finanzowe

[w =lotych] 01.00.201931.12.2019 010020183112 2018
Breychody = fytuba odsstek bankeaych 4812143 42 E35,18
Brzychedy = fytuba objecia papisntw dhugnych 0,00 0,00
Brzychody = fytuba odsetek od ndsislonych posyomk €23 705,36 28435128
Brzychody = fytuba odsebek od nalanesc po teomizia 101 118,89 0,00
Zysk 2o hycia inwustycii craz edpisy aktaalimnjaos 12174634.34 0,00
Madwyska dodamich resnic knmowych nad wjemoymi 0,00 54 174,83
Eme w tym: 1596728 40 000 000,00
Urzowa presmiosienia podytkow = tyt. nczesichwa w spolce kommndyiowej 0.00 40 000 000,00
Proychody Snamsown ogobam 1 016 587,40 40 431 381,30
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0.6, Koszty finansowe

[ zlotych] 0101201931 122019 0180201831 122018
Odzet od keedytéw bazkowych i otrymanych potyczak, w b 8143350 174 417,82
{3 krechyiow hamkowych, sald debetowych &9 60, Be 5003667
{3 oermymach potyczck 1F 736,64 124 350,25
Odzetid od wysmttewamych papisrw diztzych TIE 676,02 1 607 600,56
Odzeti budtatows 156 295,21 5 200,46
Odzetid od fmych sobowizzan 3715224 14 607,29
Eoazty finamsows 2 fyfuh umseny lessingn 13 860,14 31 380,64
Sirats zn Zhycis mwestyci 0,00 0.00
Aktualimcia dktymew Ensmourych 0,00 0.00

Pozostale-ujemns ridmics korows w cngsc smnowiics] nadwytks md dodymimi

rtemicami kurseurymi 23 dany rok chmotouy w jednostes zalamai 0.00 0.00
Ima: 41 TE5 209,45 8645 960,60
Eoazty prirednichwa Snansowege 938 168,47 99 457,80
Diodatkows kozry ow. & wezetisjaym wykupar ohligact 1195242 15000,00
Strate ma instumentach dhutrych FIZ 0,00 642631
Frowizia od uzowy kredytowsj &9 306,63 3600448
qummm dot. wmowy przemiesienmia pofytkew = tyt wcremmictoa w spolo 20 652 619,20 0.00
Fotmics kareows 33 160,71 4£55,13
Eoszfy fnamsowe ogolam 42 802 T1B,56 2 TOS 192 90

W mawiazku z podpisana w 2018 roku umowa pomiedzy 12 Development sp. z 0.0. P2 spk. a M A Fundusze sp. z
oo, T siedzibg we Wroclawin (podmiotem powiszanym niepodlegajscym konsolidacji) z rymbu przeniesienia
pogyikdw z rytaln uczestmictwsa w spélce i2 Development sp. 2 0.0. M5 spk. w I polroczu 2019 roku utworzono
rezerwe na koszty rwizzane z realizacjy umowy w wysokosc 18442 000,00 zlotych.

Rezerwa ta wwzglednisla oszascowsmie przychodn na podstawie podpisamych umow deweloperskich oraz
rezerwacyjnych, a takie wwzglednila preychody z lokali, miejsc parkingowych niesprzedanych, ktérych cene
pryjeto na poziemie sktualnych cennikow Spolki. Ponadto Spolka dokonala oszacowania kosztow niezbedmych
do poniesienia do moment uzyskanis ostatecznego porwolenia na nytkowanie.

Spolka zaprojektowala, uzgodnila z instymcjami odbiorowymi i wdrogyla rorwizzsnia techniczne, ktére pozwolily
spelnic stawisne wymogi w zakresie zaberpieczen przeciwpoZarowych Spolka uzgodnila =z organami
sdministracyjoymi optymalne rorwizzanie, kiore mis generowalo tak mnaczoych naklsdow, jak zakladsmo i
kalkulowane na moment sporzgdzenia Skonsolidowanego sprawozndania finansowego za 2018 rok. Lgcana kwota
szacunkow kosziow to 54,1 min 2 W dom 21 sierpnia 2019 roku Spolka 12 Development sp. z 0.0, M5 spk.
uryskzls od Panstwowego Inspektoram Madzorn Budowlanego we Wrockiwin decyzje pozwolenia na
nfyikowanie budynku mieszkalnepo wielorodzinnese z ushizami w parterze, garazami oraz Diezbednymi
wrzadzeniami infrastruktury technicznej. Decyzja ta stala sie decyzja ostateczng w dnin 26 sierpnia 2019 roku.

W listopadzie 2019 roku na mocy porozumienia pomiedzy 12 Development sp. z 0.0. P2 spk. a M A Fundusze
sp. Z 0.0. T siedzibg we WroclEwin (podmiotem powizzanym niepodlegajgcym konsolidacjl), zobowizzano obie
sirony transakeji do dokonania koncowegzo rozliczenia nmowy przendiesienia pofvtkow w terminie do konca 2019
roku, bez przenoszenia jakichkolwiek pofytkdw za dalsze lata ohrotowe spolki i2 Development sp. zo.o. M3 spk.
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Majac na uwadze powyEsze dokonano koocowegoe rozliczenia projektu oraz mozliwych do wyplacenia przez
Spolke i2 Development sp. z 0.0. P2 sp k. kwoty pogytkow, kiorych wartosd ostatecznie wyndosta 15.055.208, 35
glotych. W slad za podpisanym porozumieniem i majac na wwadze koncowe rozliczenie umowy pocytkow Spolka
M A Fundusze sp. z 0.0. zobowiazala sie do zaplaty z tytuli uczestnictwa i2 Development sp. zoo. P2 spk. w
spalce i? Development sp. z 0.0. M3 sp k. wynagrodzenis w kwocie 14.362 580,15 zlotych. Na deien bilansowy
naleine wynagrodzenie i2 Development sp. 2 o.0. P2 spk. otrzymals i rozliczyla. Na dzien 31 grodmia 2019 roku
spolka M. A Fundusze sp. z o.0. zaplacila w ramach uwmeowy 14.362.589,15 zhotych, natomiast Spolka i2
Development sp. z o.0. P2 spk wyplacila z tymb umowy preeniesienia podytkow kwote 15.055.208,35 zlotych,
ransakeja calodcrowo rozliczona w 2019 roku. Kotcowy wynik ransakcji wynosil 692.619,20 zlotych. W dnin
21 sierpmiz 2019 roku Spolka i? Development sp. z o.0. M3 spk. uryskala od Panstwowego Inspektoram Madzom
Budowlanego we Wroclawim decyzje pozwolenia na ufytkowanie budynkn mieszkalness wielorodzinnego z
nshogami w parterze, garafami oraz niezhednymi wrzadzeniami infrastrukiury technicznej. Decyza ta stala sie

decyzja ostateczng w dnin 26 sietpnia 2019 roku.

30.7 Koszty amortyzacji i odpisy aktualizujace ujete w rachunku zyzkdw i strat

[w zlotyrch] 01.00.2019-31.12.201% | 01.01.2018-31.17.2018
Poxycje njghe w kooszcie winsoym sprredaty w tym: 0,00 000
Arsoryzacia srodkew twahyck 0,00 0,00
Utrata wariodd reeczowych srodkéw traralych 0.00 0.00
Apsortyzacia warinici nismm terialmych 0.00 0.00
Poxycje ujgte w kosrtach spreedady w tym: 0,00 0,00
Arortyzacja srodkew Twakveh 0,00 0,00
Eesziy & tyluka lesingn opemacyjoege 0,00 0.0
Poxycje njgte w kosztack ogolnego zarzade w ym: 409 748,93 45852597
Arsorryzacia whasnyeh srodkaw mwakych 111 476,71 114 456,19
Arsorryracia trodkew trwabych w leasingn 288 013,60 33693416
Apsortyzacja wartosci nismaterialmych 10 258,62 710582
30.83  Koszty swiadezen pracowniczych
[w zlotyrch] 01.00.2019-31.12.201% | 01.01.2018-31.17.2018
Wynagrodzezia 3991 387,19 3BT2 02135
Heazty whazpisczan spoleczmveh 781 160,50 620 727,36
Keazty swisdozan smerytalnvch 0,00 0,00
IEmne swiadezenia po okresie mamudnismia 0,00 0.0
Eoaxty = tyimin prograsm platsosci w formis akcji wlearch 0,00 0,00
Pezortals koszty swisdeme pracowniczych 0.00 0.00
Keszry fwisdczen pracownicrych egilem, w tym: 4 782 547,59 4497 T4 95
Pozyoe wite w koszds winmym spreadaky 0,00 0,00
Peycis wivte w kosztach spreedazy 276 £44,00 187 767,00
Pezycis wivte w kosztach ogtlsege zarzadn 4505 903,59 4304 981,95
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31. Podatek dochodowy

31.1 Obcazenie podatkowe

Glowne skladniki obcigfenia podastkowego za rok zakonczony doiz 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grodnia 20138

roku przedstawiaja sie nastepujgce:

[w =lotych] 0101101931 122019 011201831 122018
Skonzalidewany rackunek ryskodw i strat

Bimtary podatek dochodouny

Bisgacs obcatenis z fytuh podatin dochedowsge 633 E57,00 213 350,00
Eorkty dotyczce bistacege podatkn dockodowego = lat ubdaghych 0,00 0,00
Odroczomy pedatek dochodowy

Zwizamy z powstanises i cdumtcsniam siy rédmic presjiciowych -732 860,00 508 774,00
Dbcigtenie podatkowe wykazane w stkomsolidowsnym rachuzlos ryskew i strat -T7 3,00 1132 124,00

31.1 Uzgodnienie efektywne] stawk podatkowe;

Uzzodnienie podatku dochedowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedhiz ustawowej

stawki podatkowsj, z podatkiem dochodowym liczonym wedhg efektywnej stawki podatkowe) Grupy za rok
zakonczony dnia 31 grodnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku przedstewia sie nastepujaco:

[ lotych] 31 i zu?;lx 31 i zuf;:::
Tk /(stmata) brette preed opedathowanism ¢ drislalnesci konfymowans -B0E 236,00 10 650 26727
Ty /(strata) preed cpodatkowamiem ¢ drialalnesci zaniechame] 0,00 0,00
Tyik{stak) zispodlegajacy opedatiowanin -1 83% 109,00 11 349 £15,00
Zyik'sam re spolek kemandytoaych -7 060 475,00 B 367 517,00
Tyik /(stmatz) bratte preed opedatowanism -5 909 §21,00 7678 170,00
Podaiek wedlng srednis] stawki podeikowsj chowigzziacej w Grupis (19%) -5 909 §21,00 7678 170,00
Odwricsnie razarary/aioywa na podaek odroczomy spelek komandytowo-akcyjoych 0.00 0.0
Msujete sty podatkews 9 331 010,00 10037 369,00
Foasty miostanowiscs kosrttw urytania prepchodenr 1832 772,00 2101 169,00
Przychody mishedzce podstew do opodatkowania -7 003 914,00 -15 T67 376,00
Misrorpomane worsdnisj akitywe podetowrs 0,00 0,00
Eoarry tylko podatkome -3 188 139,00 -5 400 572,00
Przychody tylko podatkews 5 583 740,00 554 590,00
Pozostals 0,00 0,00
Podaik wedlng sfktywme] stawid pedatiows] 653 857,00 223 350,00
;Ms:::ki::-c:ninwf(nidqm}wghulywmmrmruhuh 655 557,00 13 350,00
Podaick dochodowy preypizany driatalsesc zanieckanej 0,00 0,00
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ladnild obcly podatkowago w sprawmsdanin 2 calkowitych 0161201931 12.2019 | 0101 2618-31.12 2018

dochodaw
Bierycy podatek dochodowy wylmzany w raschunkn ryskow i sorat 655 857,00 2113 350,00
Bisgacs obcizgenie z tyt. pedatku dochodowsgo 653 E37,00 12335000
Korkty dotycmcs bistacego podatiu dochodowsegn @ lat whisghych 0.00 0,00
Odrocmony podutek dechodowy wyksrany w rackumlm ryslotw i sorat -731 560,00 S0B 774,00
Clbni.qh.ujo:‘n:.n.uﬂnst_\.t podatin odroczonego detyczos powrsiamia i cdwmarani se 731 860,00 208 774,00
rofzic prrejsciowych
Obcigtenienrnanis podatdoowe wykarane w rachenks rysliw i sirat, w gm =77 3, 00 1132 124,00
Prrypisamin drialalnedcl bontyzmowans) -77 003,00 11321400
Padatek dochodowy rwigrasy 1 paryojami prezentowamymi w pazostabych D 0.00
dochodach calkowityck 00 .
Obciztenianemamic = tyt. podatim odroczonsgo detyczacs myskew i siat akmarialmych = .00 0.00
tyt. rezarw na odprawy smerytalne i '
Dbcigtenie'nrnanie podatkowe wykszane w sprawozdanin z callkewirych dochodaw =77 3,00 1132 124,00
Gloame skladnild obcizteniaermania podatkowego
= Tosisni 22 kemi iy 0101201931 122019 | 01.01 1018-31.12 1018
Biagacy podatek dechodowy 0,00 .00
Odroczoay pedatek dochodoury 0,00 0,00
Akterfimcja wycemy sitywow 0.00 0,00
Ohbcigtenie ‘'nzmynie podatkowe wyksrane w restawienin rmiss w lespitale waseym 0,00 0,00
Uzgodniezie podatku dochodowsgo od wyzdm Snansowrego bratto preed

darlowramiom £ e derurvm uryh = rack i st 0L 0120193102 2019 | ©1.01 2018-31.12 1018
W:.'FII: Enl;_nsur_r brutio prred opodatkowanism = drisleinnici kontymmowene) i 475397734 30085 241,32
Womik finansowy brutto preed opadatiowaniem = deialainoscl kontymowans i 419397734 30 0B5 241,32
ramischang] stamowizcy podstawy rozliczenda podedm dochodowsgo
Stawka podatkowa (wii) 0,18 0,19
Obcigtenis podatkown wedhig zastosowans] stawki podatkowej 635 857,00 223 350,00
Obcigpenianrmamic podakows wykazaze w nchenkow ryskew i soat 635 857,00 223 350,00
Bifcktywma staaka podatiowa -0,13 2,01
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31.3 Odroczony podatek dochodowy
Grupa wykazuje zarowno skiywo jak i rezerwy na podatek odroczony.
[w zlotyrch] Stam na 3l prodeia 2019 rekm | Stan na 31 grudnis 2015 roku
Alkywa z tytuls pedatin sdroczonego 777 68900 10 154 T88,00
Odsetls nalicaans od podycask. cbligack, kredyiow, sobowizas, 1 486 304,00 £ 037 E16,00
Straty pedatkows: J 44 B66,00 3 545 B09.00
Miszaplacons faktury 041,00 241,00
Wynagrodeseds i ZUT5 saphicone w kolejmym roka 12 740,00 1 506,00
Odpis na naledmodc B0 74800 157 &16,00
Eezerwy z tytulu pedatin edroczonege 6 212 696,00 B 404 655,00
Ot od pesyezsk § chligacii, roznice kunows 1872 734,00 5 835 433,00
Preypismona amortyzacia podatkowa 3B 503,00 J1474.00
Wycem kentrainttw diagomrmimowych 195642500 2709 916,00
Mioty-ghriztenia kary niszaphcens 308 131,00 171 171,00
Wycem niszakotczomych nesew o nskag badowlans 350100 £33 661,00

32, Daualalnesc zaniechana
W okresie 12 miesiecy 2019 oraz 2018 roku Grupa nie wykazywala dzialalnosci zanjechansj.
33. Majatek socjalny oraz zobowiazania ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1904 rokn o zakladowym fonduszu swiadczen socjalnych z pozniejszymi mmianami

sanowi, ze Zakladowy Fundusz Swiadezah Socjalnych tworzg pracodswoy zatmudnisjacy powyzej 20
pracownikow na pelne etaty. Grupa nie tworzy takiego funduszu.

3. Zyskprzypadajacy na jedna akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedns akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres preypadajacy
na raykhych akcjonariuszy jednostkl dominujgcej przez liczhe wyemitowanych akcji zwyklych wystepujacych na
koniec okresu.

Zysk rozwodniony prrypadajacy na jedns skcje oblicza sie poprzez podzielenie ryskn netto za okres proypadajacy
na zwyklych skcjonaruszy jednostki dominmjscej (po potrcenin odsetek od wumarzalmych akcji
uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykle) przez liczbe wyemitowanych skcji zwyklych wystepujacych na
koniec okresu (skoryzowans o wplyw opcji rozwadnizjacych oraz akcji z prawdopodoboych preyszlych emisji).
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Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczgce zysku oraz akcji, ktore posluzyly do wyliczenia podstawowego i
rozwodnionego ryskn na jedna akcje:

[ zlatych] Stan ma Stam ma

— 31 zradnia 1010 rokn 31 =rudnia 1018 rokn
Zysk netto ¢ drakalnosd kontymmosams) prrypisany akcjomsinawom jednostki 417697434 2E 053 117,32
dominujzcaj ) "’
Zysk / Strata ma deialalnotci ramicchanaj 0,00 0,00
Eysk nette provpadajacy ma rwyldvch akrjonarisszy, rasiosowany do obliczenia
pads ez0 Ty=kn ma jedny akcig 417697434 395311732
Wphyw obligacy zapsicomych na akcje 0,00 0.0
Iysk nette prrvpadajacy ma rwyldveh akcjonarimszy, zastosowany do obliczenia
r ismero ryskn na jedny akrjs 417697434 395311732
Podsimwewy grsk metie proypadajecy na jedng akeiy w o prypiany akcjonariuszom a4 198
Jjedmonik dom iy e -

Reprodniony ysk nette proypadaiacy na jedng aksjy w o proypisany a4 1,98
akcjonarinrom jrdnecid dommupres) -
Liczha wyemitowazych akcji rwyldych zastosowana do obliczenia podsinwowego 9700 000,00 & 704 000
zyku ma jedas akcje : 0
Wphw rozsodmsmia
= akcje 1 i
COpcje m akej 0,00 0,00
Prawdopodoboa eexisja akcji 0,00 0.0

Wizystkie zdarzenia, ktore misly misjsce w okresie misdzy dniem bilansowym 2 dniem sporzgdzenia ninisjszych
skonsolidowanego sprawozdania finansowego dotyczace akcji zwykhych lub potencjalnych skcji maryklhych zostaly
opizane w nocie dotyvozace] Kapitalow,

35. Dvwidendy wyplacone i zaproponowane do wyplaty
Wynik skonsolidowany Gropy nie podlega pod=islowi, a jedynie zatwierdzenin Spolks dominnjaca osiggnela w

2010 rokn zysk w wysokosd 5.615.87282 dotych. Zarzgd Spolki propomuje przemiesienie rysko ma kapital
Zapasowy.
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36. Rzeczowe aktywa trwale
Stan us 31 gruduia 2019 rokn f detyek] E"'“i !': . ez Sredki 'I’:“""":'—_:: Optlem
Wartoge brutta ma drisn 1 stycania 2019 rokn TI0 43502 18935514 1 559 931,41 0,00 2459 TILET
Mabycia Q0| 15134700 5203334 000 203 360,34
Raklaryfkaca ma trodkser w badowis 0,00 000 000 a0 0,00
ahrycis jednoiki zalatng; 2,00 000 000 200 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 000 0,00 0,00
Liswidacjs 0,00 000 000 0,00 0,00
Transfor no srodktar traabych w budiuria 0,00 000 000 0,00 0,00
wmfﬁp‘"d"mﬂf;;‘;hml ‘J""J“T]fh 2,00 000 000 a0 0,00
fana cosia 0,00 000 436 790,55 o00| 43679035
Wartosc brutte na drien 31 prodnis 2009 rokm | TI0435,02 | 340 702,14 1155 174,20 0,00 2206 311,46
mﬁigj‘? aktmalimujacs na dean 1 124 040,04 164 303,62 5§73 052,58 000 86130664
Odipis amortyzacyjy £a okros 71 07516 4124651 112 082,10 o0 22436717
Odpis actalimiaoy 0,00 000 000 0,00 0,00
—— 0,00 000 000 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 000 000 0,00 0,00
Eng- cagfa, mitnica kursa v 0,00 3182 000 200 328
;ﬂ:l“;}; todpiy abmalizmppremadriea 3 lwsngw| msseals §85 115,08 2,00 108531643
Warioée nottn m dean 1 stycemia 2019 roka %B5 354,98 25 051,62 985 £76,43 000 1598325,03
Wartnte natte m dziss 31 gradnia 2019 reku S153168 ) 13511809 470059,12 000 | 1120495,03
Wartoit nstto m dzsn | styczmia 2018 moka §57 473,14 +5 920,16 1377 728,50 0,00 | 208212310
Wartnse netto m dzien 31 gradnia 2018 reku $B6 354,98 25 051,62 986 E76,43 000 1598 325,03
i Gruatyi,  Muszmy | Sredls transportn | Srodld trwale Oeslem
Stan ma 31 srodnis 2018 rokn [w motych] bedynki| iwrzydrenia i pozostale w budowie =
Wartnse brutte ma dzien | stycznia 201§ reku TI0 43502 18935514 1 682 $1198 0,00 2582 702,24
Matrycia 0,00 000 236 790,55 000 4367035
Raklaryfkacja ma trodkow w badowis 0,00 000 0,00 0,00 0,00
Matryrin jodnosti zalatnej 0,00 000 0,00 0,00 0,00
—— 0,00 000 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 00 0,00
Transfor no srodkar traabych w budiuria 0,00 000 0,00 0,00 0,00
myﬁp“'@"wﬂfxihml ':"“:'“T;h 0.00 0,00 .00 0,00 0,00
fame casja 0,00 000 579 T7L12 om0| LI
Wartost bruttn m2 deisa 31 grudnia 2018 rkn T 43502 1E3SSM 1559 $3141 0,00 | 7459 TILET
-*_\_mmj]"siﬂ"‘l’ akmalizujacs na deian | T 96LEE| 14243508 30 182,18 000 500 775,14
Odpis emestyzacyjny za akres 71 07516 1074 334 E36,43 000 44804335
Odpis aichualizjacy 2,00 000 0,00 oM 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 000 0,00 0,00 0,00
fame- cesja, Temica kursowe 0,00 26220 B6 965,63 om0| B7ITES
mﬂiﬁj‘? aktmalirujacs na defan 31 124 040,04 164 303,62 573 052,98 000 86139664
Wartote nottn m drian 1 styczmia 2018 roka §37 473,14 4592016 1377 79,80 0,00 | 2082 123,10
Wartose nottn m deian 31 gradnia 2018 rokn $B6 354,98 25 051,62 986 E76.43 0,00 | 1998 325,03

Grupa nie posiada Zadnych zobowizzan umewnych, ktérych przsdmiotem jest nabycie rzeczowych aktywow
rwalych, a ktore nie bylyby ujete w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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37. Leasing

371 Zobowiazania z tyviuln umow leasingn 1 umow dzierzawy z opeja zakupu — Grupa jake

leasingobiorea

Ma dzien 3] grudnia 2019 roku Spolki Grupy sg strong nastepujgcych umow leasingowych:
umowa na skladarke — umowa zawarta w 2016, do styczmia 2020 roku,
samochdd osobowy BMW — umowa zawarta w 2017 roku, do lipca 2020 roku,
rozdzielacz hydrauliczmy — wmowa zawarta w 20138 roku, do grudnia 2021 roku,
samochdd osebowy Ford Townes - umows zawarta w 2019 rokun, do sierpoia 2023 roku.

37.2  Naleimozei z tytulu nmow leasingu i umow dzierzawy z opeja zakupu - Grupa jake

leasingodawea

Grupa nie posiada sredkow trwalych na dzien 31 grodnia 2019 roku oddanych do uiytkowania na mocy umow
leasingm finansowego oraz uméw dzierfawy z opcja zakupu

358. DNieruchomosci inwestycyjne

Pozycja wystepuje w ninisjszym skonsolidowanym sprawozdanin Gmpy i2 Development 5 4 _ i dotyczy:
i2 Development 5p. z 0.0.— lokzal nshugowy przy ul. Piludskisgo o wartosci godziwej 366 526,60 zlotych.
Spolka i? Development Sp. z 0.0. 0sigga preychedy z tytuln wynajmm powyZszego lokaha,
i2? Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale S5p. k. — lokale nshugowe o wartosci godziwej 18.217.784,00
zotych,

i2 Development 5 A4 — lokale nshigows o wartosci godziwej 8.220.705,00 zlotych.

W 2019 roku Grups dokonala reklasyfikacji lokali ushigowych znajdujacych sie w spolkach i? Development SA
oraz i2 Development Sp.  o.0. Przy Arsenale Sp. komandytowa z zapasow do inwestycji w nieruchomosci Grupa
zamierza zatzymat niemchomosci w celach uryskanis bezposrednich korzyici w postaci werostu ich wartesci
oraz uzyskania posytkow z nsjmu. Wartosd niemachomosci objetych reklasyfikacjs wynosila 16.138.089,13
zZlotych w koszcie wytworzenia, ich wartos¢ godziwa wynosi lycznie 2643848000 zlotych, Wartesci
niemachomaosci ustalono na podstawie wycenmy prrygotowszne] preez Przedsiebiorstwo projektowaniz badan i
normowania Projnomm sp. z 0.0. £ Pozmania.

W marcu 2020 roku nieruchomosci inwestycyjne przeniesiono do spolki celowej i2 TV Sp. z o.0., ktomej
preedmiotem drislalnodci jest wynajem posiadanych lokali ushugowych.
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39, Niernchomosci inwestycvjne w budowie

W 2019 roku Grupa dokonalz reklasyfikacji z pozycji zapasow do niemchomesci imwestycyjoych w budowie
lokali wslugowych snajdujgcych sie w rakcie budowy w spolce 12 Development 5p. = o.0. Prey Arsenale Sp.
komandytowa., Zarzgd Grupy plaouje uzyskanie w preyszlosc korzysci z pajmu oraz wzrostu warboscd
posiadanych nieruchomosci Wartos< nieruchomosci objetych reklasyfikacjs wynosila 34.193 634,80 zlotych Ich
wartosc godziwa na dzien bilansowy, prey uwzglednisnim stopnia zzawansowaniz budowy, wynoesi 47.203.012,76
zlotych., Wartosci nmietuchomosci ustalono na podstawie wyceny preygotowansj przez Przedsiebiorstwo
projektowsania badan i normowania Projnorm sp. z o.0. = Poznania.

Grupa plamije po zskofczenin budowy lokali preeniesiends ich do spolki celowej 12 TV 5p. z oo, ktors
preedmiotem drislalnodci jest wynajem posiadanych lokali ushugowych.

40. Wartosci niematerialne

Stan ma 31 grudnis 2019 rokm [w zlotych) Wartest firmy | Znak towarowy Inne Ogedem
Wartois brutte na driea 1 stycrmia 2005 relm 50558 112,05 1000000 I5TBSLd | 50525 964,09
Malrycia 2,00 000 000 0.0
Malrycia jednestki zalsdng 0,00 000 00 0,00
Sprzedaz 2,00 000 000 0.0
Liwidacja 2,00 000 000 0.0
Trazsfer ze srodkew Taalych w badowie 2,00 000 000 0.0
Revtwice kereows & preclicrania 0,00 0.00 0,00 0,00
Ima 0,00 0.00 0,00 0,00
Wartoit brutte na driea 31 prodoia 2019 relos 0558 111,05 19 800,00 2I5TESLAM| 50 61596409
Arsortyzacja i edpisy aksaalivnjace na dean | stycemia 2019 moku 0,00 00002 4326 193 262,36
Odpis amostyzacyjoy za okre: 0,00 1599,.98 B 23864 10 238,62
Ordpds akchalmjycy 2,00 000 000 0.0
Sprzedaz 2,00 000 000 0.0
Liwidacja 2,00 000 000 0.0
Revtmice kereows = prealicrant 0,00 0.00 000 0,00
Ema 0,00 0.00 0,00 0,00
Amcriyzacia i odpisy akmalirmjacs na dzien 31 grednia 2019 rokm 0,00 1000000 233 52018 263 521,18
Wartoit mebio ma dries 1 stycznin 2019 rokm 50558 112,05 1599 98 1158930 5057170153
Wartoit mehio ma dries 31 prodzia 1019 rokm 50558 112,05 000 433056 5056144291
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Stan na 31 grudsis 2018 rokn fu slotych] Wartsst firmy | Zaak towarawy Laae Ogélem
Wartos¢ brute na dzies 1 stycraia 2015 reku 50558 11005 1000000 21140933 5079451198
Malrycia 0.00 00|  9smnm 542922
Malycia jodnoaki palstns; 0.00 000 200 0.0
Spreedat 0.00 000 200 0.0
Likwidaia 0.00 000 200 0.0
Tramsfir s rodtwr trwabych w budowia 0.00 000 B0 0.0
Rémice kursows 2 precliczania 0.00 000 B 0.0
Ems 000 000 B 0.0
Wartost bratts ns dziea 31 praduis 2018 roks 50558 112,05 1000000 231E915| 5079957130
Amertyzacia i odpisy akmalirmjacs na dzien | stycemia 2018 mku 0.00 §000.04 21078801  216789.03
Odpis amostyzacyjny za okres 0.00 199958 B4804 1048062
Odpis alctualimuiacy 0.00 000 200 0.0
Spreedat 0.00 000 200 0.0
Likwidacia 0.00 000 B30 0.0
Rimice kruows 2 precliczania 0.00 000 B 0.0
Ema 0.00 000 B 0.0
Amsortyzacia i odpicy skenalirnjace na deian 31 gradnia 3018 rekn 0,00 500002 21926865 22726967
Wartot¢ metto ma dzies 1 stycznia 2018 raka 50558 112,05 390996 1162052 5057373293
Wartot¢ metto ua drie 31 pradeia 2018 roku 50558 112,05 199998 1258950 S0572T0LS3

Grupa nie posisda wartosd niematerialvych, do ktdrych tytul prawny Grapy podlegslby ograniczeniom kub takich,
ktore stanowilyby zabezpieczenie zobowizzan

Grupa nie posizda zobowizzan umownych do nabycia w preyszlosci wartosci nismaterialnych

Badanie utraty wartosc w odniesieniu do wartosci finmy z konsolidacji

Wartosc firmy wykazana w skonsolidowanym bilansie na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosila 50.558.112,05
dotych.

Wartosc firmy z konsolidacji podleza corocznemmn testowl na utrate warbosci.

Ma dzien preejeciz nabyta wartosd finmy jest alokowana do kazdego odrodka wypracownjacego stodki pieniesne

(,,CGU™), ktore mogs skorzystad z synergii polaczenia. Za najnizszy poziom w Grupie, do ktorego mose zostad
przypizana wartosc firmy i na ktorym wartesC firmy jest monitorowana na wewnetrzne potrzeby zarzydeze Grupa

uznala segment operacyjoy okreslony zzodnie z wymogami MSSF & Segmenty Operacyjne.

Test na wutrate wartesci bilansowej wartosci finny preeprowadzone w odniesienin do aktywow netto
powiekszonych o wartest frmy.
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Serment deweloperski
Eluczowe zzloZeniz wplywajace na oszacowanie wartosci nfytkowej testowanych segmentiar to:
+  Smbilnosc rynkowych cen nieruchomosci,

Stabilnosc rynkowych cen materialow budowlanych,

Stabilnosc rynkowych cen uslug budowlanych,

Prowadzenie imwestycji na wroclawskim rynkn nieruchomosci mieszkaniowych

W SEEmEnCle Preminm,

Fozwdj segmentu rynku komercyjego,

Realizowanie projektow deweloperskich w oparciu o ebecnie posiadany bank ziemi oraz nowe grumsy.
Test zostal przeprowadzony w oparcin o biefacy warinsc szacowanych przeplywow pienieznych wszystkich
sktualnie realizowanych projektow deweloperskich oraz bedacych w preygotowanin, kidrych umchomienie
nastapi w 2020 oraz w 2021 roku Dodatkowo zalofomo pozyskanie nowych projektow, ktore zabezpiecza
przephywy w latach 2021- 2023. Wyliczen dokonano na podstawie prognoz na okres 2020 — 2023. Podstawe do
planowanych preephywow pieniesnych stanowi wynik operscyjoy w latach 2020 - 2023 oraz amortyzacja tego
okresu, ktore zosmaly zdyskontowsne W ookresie do 2023 roku zalofono realizacje 24 przedsiewszied
deweloperskich, w tym realizacje zardowno projektow mieszkaniowych jak i komercyjoych Obliczona warosc
potwierdza wykazang w skonsolidewanym sprawezdanin finansowym wartos< firnry.
W tescie na utrate wartosci nie szacowano wartosci rezyduslne).
Stopa dyskontows przvjets do kalkulacji odzwierciedls SredniowaZomy koszt kapitalo — preyvjeta zostala na
poziomie 9, 0%.
Przeprowadzone analizy wrazliwoesci wskazujs, i2 najbardziej istommym czyonikiem wplywajgcym na szacunek
wartesci uzythowej osrodkow wypracownjacych srodki pieniesme s3 rynkowe ceny lokali mieszkalnych
Zarzad prognozuje, 2o £adna racjonslnie mozliwa 1 wysoce prawdopodobna zmiana jekiegokobaiek klnczowego
zalogenia przyjetego do analiz nie spowoduje, iZ wartosc bilansowa aktywow netto powiskszonych o wartosd
firmy bedzie wyzsza od ich wartnsci odeyskiwalnej.
Ma podstzwie wynikow przeprowadzonsgo tesm nie stwierdzone koniecznosci dokonywania odpisow wartosci
iy

41. TUdzialy we wspolnych przedsiewzieciach

Grupa nie posizda ndzialéw we wspoloych przedsiewzieciach.

Grupa Kapitalowa 12 Development 5.4
Skensolidowans Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczeny 31 gradnia 2019
Wizystkie kwoty w zlofych, o lle nie zamaczono inacze) G4

Strona | 136



I2DEVELOPMENT MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

i= DEVELOPMENT

42. Polaczenia jedmostek gospodarczych, nabyecia aktywow o znaczacej wartoscd i
nabyveia ndzialow mniejszosci

Wartosc firmy

[ wr zlokych] Sinm na 3] prodeis 2019 relke Stan ma 31 grednis 1018 rokm
Warinic powrstaby prry nabrycin ndwialen

Comcept Sp. oo w Ekwidacji 206920 4 069,50
i Gupa 5p. zo.0. 30554 L1 30 554042,13
Eazem wartoit firmy 50 558 11285 50 558 112,05

Wartosc firmy w okresie od 1 stycznia 2019 rokun do 31 gmdnia 2019 roku nie ulegls zmianie.
Wartosc fimmy powstala w Grupie w 2014 rokn wynika z nsbycia udzialow w spélce Concept Sp. z 0.0..

Wartosc firmy powstals w 2015 rokn wynika z nabycia aportem i2 Grupa sp. Z 0.0. Wraz ze spolkami zalednymi.
W wartosci fimny w wysokosci 50.554 tysiecy zlotych zawierajy sie pewne aktywa niematerialoe, kiorych nie
madms wyodrebnic w jednostce przejmowanej, ani wycenic w sposob wiarygodny, = uwagi na ich charskter.
Wartosci ujete w tej pozycji obejmujg efekt synergii uryskanej po polaczenin, dywersyfikacje dziakalnodci i frodel
dochodu oraz zwiekszenie rmaczenis na rynku.

Mie przewiduje sie, aby jakakolwiek czesc ujete] wartosci firny podlegala edliczenin dla celow podatkowych
Wartosc firmy stanowi roznice pomiedzy ceng nabycia ndzislow, a wartosciy godziwa przejetych skiywow netto.

Wartos¢ firmy, ktora powstala w wyniku nmabycia skcji w spolkach zostals zweryfikowana w zakresie utraty
wartosci na drien bilansowy. Opis tesm i jego rezultaty zostaly opisane w nocie Wartosci niematerialne i prawme
niniejszych zasad (polityk) rachunkowesci i dedatkowych not objasnisjgcych.

HNabycia jednostek gospodarc elniaj h definicj i iecia

W okresie 12 miesiecy zakofczomym dnia 31 grodnia 2019 roku, jak rowniez w roku 2018 nie bylo mabyc
jednostek pospodarczych niespelniajacych definicyi przedsiewziecta.
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43. Udzielone poiyezlki

Wartosc poZyczek udzislomych podmistom wraz = nalefnymi odsatkarni wynosi 4.454.671,84 zlotych. Ewotn
4.365.803,32 zlotych to poyceki dlogoterminowe, kwota 88 868,52 zlotych przypada do splaty w 2019 roku.

Stan ma 31 gradziea 2019 [w zlotych] Stnm na 31 prodzien 2008 [w zlotych]
HNarws spolld w .
G . Potyczkobiorca

Krédkoter. Diugzorer. Earem  Erotheter. DMupoier. Eazem
2 Fimmse ip. zo0. | EoowRicy pelik 2 0,00 000 000 1T23ITRTE | 10366904 356 04480
i Dovelopment 5p. = .
0.0, Digrody osoha Sxycea zis 0,00 0,00 000 3815535 000| 58155381
Grabi ic ipk. powiyrans ma spalks
mMMd Chamislo Adkadimer | 3361631 27250856 30612827 31033748 000 31035749
Eorfamtowkie Wre Projekt 5p. = 0.0
Preodughiorstwn | Misruchemosei 52911,23 000 SI8MIE 5290133 00|  s18m33
Budowlang sp. oo, | Komercyjoe sph *
i Diavalopment 5.4 ?#.B%ﬁg';iﬂ' 0,00 3655 777.56 3655 TT.56 000 3476736,16 | 3476 75616
i1 Dovalopmant S.A. | Fony SRS . 0,00 .00 000 31081507 000 31091507
£ Dovalopmant S.A. | /0% Pt b 0,00 000 000 31081507 000 3091507
2 Dovebopment 5.4, | Peowaicy pelik = 231898 0,00 131898 186733 0,00 186733
2 Devalopment 5.4 ;“".'i‘?"'-:“‘“n . 000 43731580 437 51580 .00 0,00 0,00
Earem BES6H51 436580331 4454 67LE4 171100596 | 368041520 5400 BL1E
spocdmioy pow epodiigaiqoe homsolidaci

44. Inne aktywa dlugoterminowe

Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonselidowanym sprawozdanim fSnansowym.

45. Swiadczenia pracownicze

45.1 Programy akeji pracowniczych

Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonselidowanym sprawozdanim fSnansowym.

423 Swiadezenia emervialne oraz inne swiadezenia po ckresie zatrudnienia
Pozycja nie wystepuje w nindejszym skonsolidowanym sprawozdanin finsnsowym.

423 Swiadezenia z tytuln rezwigzania stosunku pracy

Pozycja nie wystepuje w niniejszym sprawoezdanim finansowym.
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[ =lotych] Stnm na 3] prodmis 2009 relm | Stan ma 31 grednis 3018 rokm
Matarialy (woding cany zabpca) 0.00 0.0
Produkcja w toks (wediag koszi arytworssniz) 298 B9 36330 351 464 1BB,14
Produkty gobows: 41 146 38840 15 804 207,76
Towary 21093 38800 2132486418
Emne 200 0.0
Tapary egelsm 342 138 641,70 3ED 595 160,08
Wartosc zapasow wedlug poszczegtlnych projektow:

[w =lotych] Siam na 31 prudeds 2019 relm | Stan ma 31 gredois 2018 rokm
Balwar Staronssjaki 135746 838,71 179 30372046
Filsndskisge £9-91 (udymsk A i B) 1337023214 13 366 500,14
Ogrody Jordazowskie 200 11522564
Ogrody Grabhzyzakio 41 748 365,11 304885842
Prasia / Podwrorcowa 925 824.10 1350591403
Sralowa 3385 9164 0.0
Igislna 2703 BET.30 ITTRESTO
Srotoura B 200 175283
Pigkny 200 2459 163,56
Avicenmy &3 B63 021,24 43 699 026,80
Sratowa 9920 410,77 467211133
Lagnicka Preadedsjka 3090 4873 4B 400 755,80
Powstascow Slaskich 35141 384,82 32 897 £32,14
EKawzubska 4216 363,32 35935 32B,87
drialka na TunsryvEe 4341 27TLEY I4034038
Zagisstowika 21 498313,13 203147518
Stawowa 20893 38500 2093 3BE,00
Razem 341138 641,70 3BP 595 160,08

Ma dzien 3] gmdnia 2019 roku Grupa posiadals nastepujgce gronty i budynki, ktore objete byly hipoteks
ustanowiong w celn zaberpieczenia kredytow bankowych Gropy:

W dnin 29 pazdziernika 2015 roku spolka i? Development Sp. = 0. o. Przy Arsenale Sp. k. = siedzibg we
Wroclwin, jake Kredyiobiorca, zawarla wmowa kredytows z mBankiem Hipoteczmym 5A.
zabezpieczona hipoteks umowns na nieruchomosd bedace] wlasnoscig i2 Development Sp. 0.0, pIzy
Arzenzle Spk. dla ktdrej S3d Rejonowy dla Wroclawia-Erzykow Wydsial Esigz Wieczystych prowadz
EW or WEIEDO0454252.

Dizien ostatecznej splaty tego kredytu wymaczono na 20 pazdziernika 2027 roku.

Eredyt ten zostal zabezpieczony hipoteks lycang do kwoty 228 000.000,00 zlotych

W dniu 22 wrzesnia 2017 roku spolka i? Development Sp. z 0.0. Awicenny Spk. zawarks z Alior Bank
54 dwie nmowy kredym kredyt imwestycyjoy (nieodnswizlny) oraz kredyt na VAT zaberpieczone
hipoteks umowng na nierechomosc bedgce] wlasnosciy i2 Development Sp. = o.o. Awicenny Spk. dla
ktérej Sad Fejonowy dla Wroclawia-Erzykow Wydzial Ksizgg Wieczystych prowadzsl EW or
WERIED0249333/0. Termin ostateczne]j splaty tych kradytdw to 30 wrzesnia 2020 roku. Eredyty te zostaly
zabezpieczone hipoteks lscens do kwoty 88.616.060,00 zlotych.
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W dniuw 15 czerwea 2018 roku i2 Development 5p. = 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp k. podpissla umowe
kredym z Alior Bank Spolka Akcyjna z siedziba w Warszawie, na mocy ktorej i2 Development Sp. z o.0.
Ogrody Grebiszyickie sp k. orzymala do dyspozyeii kredyt budowlany 24.302 000,00 2l craz kredyt VAT
do kwoty 1.100.000,00 zi = preeznaczeniem na sfinansowanie i refinsnsowanie kosztow projekm oraz
sfinansowanie podstku VAT naliczonege w zwigzkn z kosztsmd  projekm  preedsiewziecia
deweloperskiego . Ogrody Grabiszynskie - stap I”, poloZonego we Wroclawin przy ul. Gen. J. Hallers i
ul. Grabiszyhekiej. Calkowits wyplats Eredytu nastspi nie pésuisj nis do dnis 31 groduia 2010 roku zzé
termin ostatecznej splaty zostal ustalony na dzien 15 wrzesnia 2020 roku.

Eredyt wyplacany jest w walacie PLN, oprocentowany wedhig zmiennej stopy procentowe], bedscej sums
stawki Banku i marzy.

Zabezpieczeniem splaty Eredyt jest m.in

ustanowienis hipoteki umownej o najwyZszym pierwszenstwie do kwoty 38103 000,00 z1 na
niemuchomesci;

oswiadczenis Spolki 2 Development sp. z o.0. Ogrody Grabiszynskie sp k. o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji na rzecz banku co do zobowizzan wynikajacych z umowy Eredyin 1
oraz Eredym I sporzgdzone zgodnie z art 777 Eodeksu Postepowania Cywilnego, do kwoty
48.604.000,00 z1

Pozostale warunki wmowy nie odbiegaja od wamnkow powszechnie stosowanych dla tego typu wmow.

W dniu 21 grodnia 201 8 roku spolka i? Development Sp. z o0, Kaszabska Sp k. = siedziba we Wroclawin,
jeko Eredytobiorca, zawarla z Powszechny Fasa Oszczednoiciows Bankiem Polskim 5.4 Umowe
Eredytn Inwestorskiego Nowy Dom na kwote §_876.904,00 zlotych oraz Umowe Eredym Obrotowego
Odnawialnego na kwote 350.000,00 ziotych z przezmaczeniem na budowe budynko mieszkalnego
wielorodzinnego pod nazws . MNowa Kaszobska”, Zlokalizowanego we Wroclawiu, przy ul Easzubskisj,
dla ktdrej S3d Fejonowy dla Wroclawis-Erzykow, IV wydzial Esisg wieczystych, prowads= ksiegi
wieczyste o numerach WEIEL/M344957/6 i WRIEQ0341573/9.

Termin splaty obu kredytow przypada w dnin 30 czerwea 2020 roku. Eredyty te zostaly zaberpieczone
migdry inmymi hipoteks umowna laczng do kwory 10.840.356,00 zlotych, wekslem In blanco
Eredytobiorcy wraz z deklaracja wekslowa.

W dnin 1 kwistnia 2019 roku spolka i? Development sp. z 0.0, Srutowa sp. k. z siedzmiba we Wroclawin,
jako Eredytobicrca, zawarla z Powszechny Kasy Oszczednosciows Bankiem Polskim 5 A, Umowe
Eredymn Inwestorskiego Nowy Dom na kwote 7.395.000,00 zlotych oraz Umowe Eredym Obrotowego
Odnawialnego na kwote 350.000,00 zlotych z przesnaczeniem na budowe budynku mieszkalno-
wlugowezo wielorodzinnero pod nazwa ,:E;mm‘wa“, Zokalizowanego we Wrockawi, przy ul. smowej,
dla ktdrej S3d Fejonowy dla Wroclawia-Erzykow, IV wydzial Esisz wieczystych, prowadzi ksiegi
wieczyste o numerach WRI1E/D0108887/8 i WR1ED0329623/5. Termin splaty obu kredytéw preypada w
dniu 30 wrzesnia 2020 roku. Eredyty te zostaly zabezpieczone miedzy innymi hipoteks wmowng laczna
do kwoty 11.617.500,00 zdlotych, wekslem In blanco Eredytobiorcy wraz z deklaracjy wekslows.

Ha miemachomodciach stanowizcych dzialki o numerze 102/3 o powierzchni 0,0426 ha oraz 102/4 o
powierzchni 0,1574 ha, polofomych przy ulicy Pilsudskiego we Wroclawin, ustanowiona jest hipoteka
lacza do kwoty 21.000.000,00 zl na zabezpieczenie wierzytelnosci na rzecz Falken Invest sp. z o.0. spk.
z siedzibg w Krakowie.
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Dbligacje za IBCTonEe mitowane i2 Dewel ot 5.A.

W dnin 17 wrzesnia 2018 roku Zarzad i2 Development 5 A dokonal wamnkowego preydziain 9.000 (dziewisd
tysiecy) szmk zsbezpieczonych obligacji na okaziciels sedi & (,Obligacie™ emitowanych przez Spolke na
podstawie nchwaly Zarzada Spolki z dnia 24 sierpniz 2018 roku, o wartosci nominainej 1.000,00 (jeden tysigc)
zlotych kazda i o lycznej wartesci nominalnej 2.000.000 (dziewied miliondw) zlotych, zzodnie = lista wstepnego
przydziahn ustalons przez MichselStom Dom Maklerski 5 A z siedzibg w Warszawie pelmijcego funkcje
ofemjacego na potrzeby oferty oblizacji
Na zabezpieczenie Obligacji zostala ustawiona hipoteka lyczna do kwoty 21.000.000,00 zi na:
prawie ufytkowania wieczystego nmieruchomosc stanowiscej zabudowans dzistke momer 1003, o
powierzchni 0,6631 ha, polofonej przy ulicy Zegiestowskiej mumer § oraz prawie wilasnosci
posadowionych na tej dzialce budynkdw stanowiscych odrebns nieruchomosd tj. innego budynku
niemieszkalnego, czterckondyenacyjnego oraz budynkn przemyslowegoe jednokondyznacyjnego,

niemuchomosci stanowigcej niezabudowany dzialke numer 10012, o powierzchni 01524 ha, poloZonej we
Wroclawin pray ulicy Zegiestowskiej

o nabyciu ktérych Spolka informovwala raportem biegscym numer 5002018 z dnia 11 wrzesnia 2018 roku.

Dwodatkowo Emitent poddal sie tak#e egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego do
kwoty 21.000.000,00 (dwadzieicia jeden miliondw) zl na reecz Administratora Zabezpieczen Obligacji.

W dniu 17 grudnia 2019 rokn Zarzad i2 Development 5_A . podjal uchwalbe o zmianie Waronkow Emisji Obligacji
serii C wyemitowanych przez Spolke w dnin § styczmia 2017 roku. Zmisny WEO dotyeza min. zakresu
ustanowionych zabezpieczen.

Obligacje serii C zabezpieczone 53:

poreczenmiami udzielonymi przez Poreczycieli ma rzecz Administratora Zsbezpieczen do kwoty
stanowigcej iloczyn liczby Obligacji C objetych przsz wszystkich Subskrybentéw i 150 (sto piecdziesiat)
% wartosci nominalnej jednej Obligacji C;

hipoteks uwmowna ljczng na nierachomosci stanowizce] miezabudowany dezialke o oumerze 30, o
powierzchni 0,1244 ha, poloonsej prey ulicy Powstancow Slaskich oraz Wielkiej we Wroclawin;

umows poedporzadkowania zobowigzsn na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pofyczek
uwdzielonych spolkom z Gmpy Kapitslowej Emitents przez podmicty powizzane z glownym
akcjonarinszem Emitenta;

oéwiadczeniem o poddanin sie egzekucji preez Emitenta na rzecz Obligatarinszy.

W dnin 17 grudniz 2019 roku Zarzsd i? Development S5 4. podjal nchwale w sprawie emisji 15.000 (piemascie
tysiecy) zabezpieczonych oblizacji na okaziciela serii oznaczonej litera | I7, niemajacych formy dekwnent, o
wartosci nominainej 1.000,00 (jeden tysigc) zhotych kasda oblizacja i lacznej wartesci nominainej 15.000.000,00
{piemascie milionéw) zhotych, oprocentowanych weding stopy procentowej rownej stawce WIBOER 3M (Warsaw
Interbank Offered Fate) dla depozytow 3-miesiecznych powiekszonej o marze me odbiegajaca od wamnkow
ryokowych o maksymalnym terminie wykupu preypadsjgcym w dnia 17 marea 2021 roku { Obligacje I™).
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Obligacje serii I zabezpieczone sa:
hipoteks wnowng lgczng na prawie uZytkowania wisczystego nierochomesdcl stanowiscej niezabudowans
drislke numer 2/25, o powierzchni 4674 m?2, poloZonej prey ulicy Grabiszynskisj we Wroclawin oraz
hipoteks wrowng l3czng na prawie uZytkowsania wisczystego niemuchomesci stanowigcej niezabudowans
drialke mumer 310, o powierzchni 1204 m?2, polozonej przy Al Gen. Jozefa Hallers we Wroclawiu
umows poedporzadkowania zobowigzsn na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pofyczek
uwdzielonych spolkom z Gmupy Kapitslowej Emitents preez podmicty powiszsne =z glowmym
akcjonarinszem Emitenta;
cswisdczeniem o poddanin sie egzekucji preez Emitenta na reecz Obligatarinszy.

Zmizny odpisu skmaliznjacego mapasow byl nastepajacy:

[w =lokych] Sitam na 31 prodmis 201% relm | Stam ma 31 grodnis 2015 rokm
Qdpis aktualizacyjoy s mpasy 2 deiss 1 stycznia T1 GBE.26 1467 800,40
Zwikszanis .00 0,00
Wykerzystanie Rorwiazanic 71 2626 138611344
Odpds akmalizacyjny m mpacy na dosa 31 grudnia 0,80 T1 686,96

47.  Naleinoici z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleinosci

Malenodci = tytul dostaw 1 ushuz nie =3 oprocentowans.

Grupa posiada edpowiednia polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowsnym klientom . Dzieki
temu, zdaniem Eierownictwa Jednostki dominujgcej, mie ismieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom
okredlony odpisem skmaliznjacym niesciagalne nalefnosci, wiasciwym dla nalsfnosci handlowych Grapy.

Mie istniejg nalefnoscl przeterminowane niecbjete odpisami, ktore bylyby uznsne za niesciggalne.

[w zlotyrch] Stam na 3l prodeia 2019 rekm | Stan na 31 grudnis 2015 roku
Malstmosd = tytahn destaw i wshug w ym 18 713 672,04 2B 381 368,05
Naletmoicd od jedrosek powigarech 12 147 des 08 23 627 S 82
Malstnosd budiotown (w tym podatck VAT do ruroty o mabytych 345315453 165340904
aktymea)

Pozostale naletmoss od cuoh mzecich 346 318,53 31 19E88
Pozostale naladmossd od podmictiw powizzamych 1 270 265,09 3410794506
Malstmodd ogtlem (nette) 13785 611.21 64 805 123,23
Odpds aktualiznjycy nalegnosei 1 336 031,30 1063 145,12
Malstnosd bruto 25183 662,71 65 960 168,35

Grupa mie tworzyla odpisow akimalizujscych nalesmesci od  podmictow powizzanych na  deen
31 zrudniz 2019 roku ani na dejen 31 grudnia 2018 roku.

W poprzednim roku obrotowym wartos utworzonych odpisow akmalizujgcych przes spolki Grupy wyniosla
§95 846,46 zlotych. W rokm 2019 utworzonoe odpisy na kwote 415.135,64 zlotych, wykorzystano w kwocie
£2.229.26 zlotych.
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[w zlotyrch] Stam na 3l prodeia 2019 rekm | Stan na 31 grudnis 2015 roku
Odpis actualizacyjny m deien | stycmia 1 D53 143,12 3BT
Zwmkszanis 413133644 I B4 46
Malbycin jednosdi zalodng .00 0,00
Wykerzystanie Rorwiazanic E221826 2042638
Odpis dctualizacyjny = deies 31 gradnia 1396051530 1065 145,12

45. Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Grupa dokommje czymoych rozliczen miedzyokresowych kosziow, jegeli dofycza ome przyszlych okresow

sprawozdawczych Ponifsza tabela zawiera ich zestawiemie.

[wr =lotych] Stamna 3] prodeis 2019 relos | Stam ma 31 grodnis 2018 roku
Reliczenia migderyokresows dingeterminews coyzme w tym 338 135,96 TETE79.80
Kosoty poiredvictwa fnansoweps proy emisn obifgeci 3282741 63 123,61
Pobsy wberpéeczermowe 25 51255 0,
Rosliczenia mipdryokresows krofdkoterminows cxynme w tym § 3B4 BELE2 3143 191,50
Folsy uberpleczeniowe 127 338,84 147 550,27
Koty podredmicies fremmreege proy emign obiigacy 1 Sl i, 200 938 o847
Fe wysimeaone w rody Sriedgeym dot. roky nangprego i,00 &0 A65,95
Kooy procesy imessipcpmegs o080 1429 092,08
Eossty rw. ¢ catupem nowey deralld I &atr 85207 20 314,00
Linbugt mapraw po sprzedaty lokall 39 38804 47 352
Ity KNT zw. 2 emvisyg obifgacy 00 Td 4de, 24
Wicens kormaktiw budbwiamychk 2 65 49,84 469 655,31
Dinbug waroseria nowe) programu knggowego F4 720,00 00
Eossty projeliow 73 o042 0,00
Pozstak Sl945 14 93320
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49. Srodki pienieine na rachunkach deweloperskich

Ma dzien 31 prudnia 2019 rokn stan Srodkow pieniefmych na rachumksch deweloperskich wynosi 43_706.108,58
glotych i dotyczy przedplat na mieszkania i lokale nslugowe otrzymanych od klientow Gropy. Srodki pieniaing
na rachunkach deweloperskich sa srodkami o ograniczons] mozliwesci dysponowania. Zwalniane 3 po spelnienin
warnmkdw zawartych w wnowach rachunkow deweloperzkich.

Przedplaty i zaliczki otrzymane na misszkanis na podstewie umow deweloperskich:

Spelln 31 graduis 2018 ok Wplay|  Bwolnewit ) i 2000 rok
2 Dovelopment 5p. 2 0.0. Figkna k. 4373273 0.06 43 732,79 0,00
i2 Development 5. 7 0.0. M3 ip. k- 1681996319 | 63603 TSLEL B2 181 79153 24396409
i2 Devalopment 5p. 7 0.0, Kamubika spk. 000| 1103265537 1072702539 ILIEWTE
i2 Devslopment 5p. 7 .0, Sretowa spk- 000 1009B13L4E| 672003423 3 5707123
2 tp. 2.0.0. Ogredy Grabisryaskic spk. JRE4ITIO| 1601386 676361413 10 D60 936,90
2 sp. 2.0.0. prey Arsenale k. 9051 0BLTI| 463364803  BE 1277513 15 576 834,61
2 p. 2.0.0. Awicanny spk. 33444100 2716681233 1B 30062737 14010 625,98
Fazem 3BT 656,05 | 224 E1T173,76 | 212 868 721,23 43 796 108,58
50. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Saldo frodkow pieniefnych i ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowsmym rachunku przeplywow
pieniegnych skiadale sie z nastepujgcych pozygji:

[w zlotyrch] Stan na 31 prudnis 2019 rokm | Sian ma 31 gredois 7018 rokm
Srodki piexigene w bankn i w kasio 308202142 15 663 230,73
w tym na rchuskach VAT (split paymsat) 150 606,65 17 368,00
Lekaty krekoterminows 0.0 0,00
Razm 3 UEI 02142 15 683 230,75
W tym trodki pisngine o ograzicaens] medliwosd dysponowania 0.0 0,00
Eredyt w machenlm bistacym 1333877.,21 172 619,94

*saldn kredvidw w rachuniy hietgeym mie pommieisznig saldy frodkie premigtmych, fiko sy wibaoreane w robowigearach

Ewoty kredytéw w rachunkn bieggcym zostaly zaprezentowsne w nocie dotyczacej Ryzyka zwigzanego = 50 4.
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51. Kapital podstawowy i kapitaly zapasowe/rezerwowe

£1.1 Kapital podstawowy

[w =lotych] Stam ma 31 prodeia 2009 relm | Stan ma 31 grednis 1018 rokm
1. Wysokese kapitnln pedstamowege 2 700 000,00 7040 000,00
2. Dose udwialéwrakel twerzacych kapital, w tyss: 2 700 000,00 7040 000,00

Akcjeudsialy uvkle 2 700 000,00 9 7040 000,00

Akcjendrialy uprrywilsjowans .00 0,00
3. Serekctmra wlamodcl, w tym:

Marcin Misztal o 0%

Galtoco Enestesents Led. 42,B5% £2.65%

Acice Investments Lid. 42,30% 42,18%

Pezostali akcjonarinize 14,B5% 1517%
4. Wartcs¢ somizalna jedns] siocjifednego ndrisl L0 1,00

Ma dzien 31 grudnia 2019 roku kapimal skcyjoy (podstawowy) podmiom dominujscege (Grupy) wynosi
9.700.000,00 zlotych i jest podzislony na ©.700.000 akcji o wartesci nominalnej 1 zloty kazda.

Ma dzien 31 grudmia 2018 roku kapital skcyjmy (podstawowy) podmiom dominujacego (Grapy) wymesi
9.70:0.000,00 zlotych i jest pod=elony na 9. 700.000 akcji o wartosci nominslnej 1 oty kazda

Wartosc nominalna akcji
Wazystkie wyemitowane akcje posiadajy warosd nominalng wynoszacy 1 zloty i zostaly w pelni oplacone.
Prawa akcjonarinszy

Akcje wszystkich emisji maja prawo do dywidendy od poczathn roku, w ktérym nastspila emisia. Zadne akcje nie
53 uprrywilejowane i posiadaja prawo do glosu w stosunku 1 sziuka akcji — 1 glos na walnym zgromadzemin.

Akcjonarinsze o mnaczacym udziale
Wykaz maczacych skcjonariuszy (posiadajgcych bezpoirednio ub posrednio przez podmioty zaledne, co najmmiej
5 % ogolnej liczby glosow na walnym zzromadzenin) znajduje sie w tabelach ponizej.

Stan na dzies 31 prodnia 2019 roko

. Wartoit momimlsy Tdrisd w ogélnej Brzbie Tdrisd w knpirals
[w zlotyeh] Dozt akcji| Dot glostw jedmej akcj phectr ma WEA podstawevwym
Galtoce Inwestments L. * 415644700 4 136 H7.00 1 42 55% 42 E85%
Acico Ervestmaats Led +* 4 102 663,00 4 102 553,00 1 4230% 4230%
Pozostali akcjomarreze 1 440 BRO,00 | 1 440 E20,00 1 14.85% 14.85%
FRarem 9700 DOD,BD | ® 700 00,00 100, 0% 100,
*berpasredio § podredme proer Andrmeja Kowalsiego
** nodredimo proer Marcing Miszals
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— e sk Tt s | Woriottmominaes | Diintw aptas k| Gl w dnpitl
Galtoco Investments Led. * | 4200 37,00 4200 £37.00 1 4331% 4331%
Acico Evestments Ltd #* | 4102 563,00 4 102 863,00 1 42.30% 4230%
Pozostali akcjomarieze 1326 700,00 | 1386 700,00 1 14.40% 14.40%
Eazem 2700 000,00 | 700 004,00 100, 00% 100, 00%
*herposredmio | posredme preer Androepa Kowalshego

4 e preer Marcing Miszalz

£1.1 Kapital zapasowy

Uzzodnienie zmisn w kapitale zapasowym przedstawia ponizsza tabela:

[w zlotyrch] Stam na 3l prodeia 2019 rekm | Stan na 31 grudnis 2015 roku
Stan ma poczatek clresn 101 €71 709,60 B0 991 552,78
Zwigkszania 43 396 344,18 33 049 704,61
Dioplaty wipelnikew 0,00 0,00
Z podzizh zyiku 0,00 0,00
Z podrizh zyiku (penad wymagany ustawowo mumiealng wartoss) 43 396 344,18 33 049 704,61
Z immych odpisew .00 0,00
Za spreedasy akcjifad=ialow powyiej ich wartodcl nominalng 000 0,00
Ze=migjszaniy -T 157 76744 -12 370 479,79
Pokrycia straty -3 939 713,10 -12 370 479,79
Limddacja spalki Zodiak I -1 218 034,34 0,00
Stan ma koniec okresn 137 910 438,34 101 671 709,68

51.3

Pozosztale kapitaly rezerwowe

Uzzodnienie zmizn w kapitalach rezerwowych preedstawia ponizsza tabela:

[w zlotyrch] Stz na 3l prodeia 2019 rokm | Stan s 31 gradoia 2018 rokm
Stan ma poczaiek oloresn -9 894,75 171532
Revkmice kereows = wrpcamy o855 50 -12 812,07
T tytubn akmalizaci inmyeh aknwow 000 0,00
Gtam ma konisc oloresn 237,15 -3 B0, 75
Eapital rezerwowy pozostaly:

[w zlotyrch] Stan ma 31 grudnia 2019 rokn = Stan na 31 grudnias 2018 rokn
Stan ma poczaiek oloresn 178 011 000,09 178 011 000,09
Lmeorzere akci wiasrech 0,0 00
Polrpcie stral =f 074 784,03 00
Stan ma koniec odorezn 173 994 21597 178 011 000,09
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[w zlotyrch] Stan ma 31 grudnia 2019 rokn = Stan na 31 grudnias 2018 rokn
Eysk (stratn) z lat whiegtych ma pocagtek eloresn -G8 741 612,85 -40 027 135,03
Zysk'strata ¢ lat ubdsghych na poczabek olmasu -69 742 612,85 -39 027 235,03
Fmarey progpvch rass (politet) rachumkowaio i, i i, i
Korelty Mpddw i i
Fpsl'strat ¢ dar mbuegpfvoh na pocaptek odrer, po korekiook =t 742 612,85 = (7 215,08
Zwrgkszanis (z tytalu) 28933 11732 23 198 326,79
Presmissienia stmfy = lat nhisghych do poloryci 0,00 0,00
Eorekta o wyndd bt whisghrch 28933 11732 10827 779,00
Pokrycis strat £ lat ubdsghych = kapitabn sapasowsgo 0,00 11370 547,79
Eorekty komsobidecyjme 0,00 0,00
Odkep mdwialter mwisjsenicioarych 0,00 0,00
Zpemigjaramio {x tytuka) -33 440 029,05 -43 813 704,61
Kareity komsafidacyme i, i i
Fjmik rodr wbicpfego - podmal = X3 0 %, 05 =1 3 Tk 6§
Strata £ [lat whinghych ma komiee cloesn -74 229 534,38 -69 742 612,85
Eysk (stratn) z lat whiegtych ma keniec okresn 74 129 544,58 -60 741 612,85

£l.4 Nepodzelony wynik finansowy oraz cgraniczenia w wyplacie dywidendy

Skonsolidowany zysk Gmupy Kapitalowej nie podlega podzisbowi, a jedynie zamvierdzenmin Statotowe
sprawozdania finsnsowe wszystkich Spolek w Gropie Kapitalowsj s3 preygotowywans zgodnie z lokalnymi
standardami rachonkowoesci. Dywidenda moge byc wyplacona w oparcin ¢ wynik fSnansowy ustalony w
jednostkowym rocznym sprawozdsnm finsnsowym preyveotowanym dla celow statwowych.

Podzialowi podlega wynik jednostkowy i2 Development S A. Spolki w Grupie tworza kapital zapasowy, a
wyplacajs dywidende do udsizbowca, co w efekcie osmacza wplyw Srodkow pienieimych do podmiot
dominujgcemo.

£1.5 Udzdaly niekontrolujace

W dnin 2 lutego 2017 rokn Ersjowy Rejestr Sgdowy marejestrowal spolke i2 Development sp. = o.0. Kaszubska
spk., w ktore] Spolka i2 Development SA. zostala komandytarinszem.
Spolka i Development 5.A. posiada ndzial w zyskn w spolce i2 Development sp. z o.0. Kaszubska spk. w
wysokodscl 79,90 %
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52, Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz papiery dluzne
52.1 Opraocentowane kredyty, pozyczki i papiery wartoéciowe
Kredyty oprocentowane s3 stawka WIBOR + marza. pozyczki wedlug stopy 5-8.5%

zyezld 2.2 i ivezki 2,21 ”
Nazwa spilii w Grupie KredytodameaPoryczkodamea | 500 Kredvtupoierki na SL12.2010 fw dotyck] | Stan kredytpoiyczki ua SLI22018 [w Zotych]

Krothoter. Diugoter. Razem Krotkoter. Diugoter. Razem

Dsp zo0 Awicemy pk AliorBuk SA | 3160611273 000 31626 112,73 000 20808 170,09 20 808 170,09
12 Development sp. z0 0. M5 spk Alior Bank § A 000 000 000 1989576832 0,00 19 895 768,32
12 5 z0.0 Ogrody Grabiszyiskie spk AliorBuk SA | 1140477606 000 11404 776,06 000 690536824 690536824
K e Sp.zoo. mBukSA | 133387721 000 133387711 17261994 000 17261994
12 Development sp. z 0.0. Pilsudskiego spk. mBank S A 000 000 0,00 6439 0,00 6439
Concept 5p. 2 0.0. w lkwidacji mBank S A 636 000 686 0.00 0,00 0,00
12 5p. z0.0. przy Arsenale spk mBank S A 000 3038597150 3038597130 000 2909396401 20 093 964,01
2 Development sp. z 0.0. $rutowa spXk. PROBP 4973163 000 34973LE3 0,00 0.00 0,00
12 5p. z0.0. przy Arsenale spk Wre Projekt sp. z 0.0. Bietkowice I spk * 000 000 0,00 274 556,68 000 274556,68
125p. zo.0. prey Arsenale spk Galtoco Investments L‘"‘““ém;{ 000 000 000 166614497 0.00| 166614497
25p. zo.0 przy Arsenale spk Acico Investments hmméﬁ;’j{;{' 0.00 0.00 0,00 1184040 000 1184040
2 Finanse sp. zo.0. Wre Projekt sp. 2 0.0. CBM spk*. 000 1205746212 12957 46212 000 1338305760 13 383 057,60
2 Development sp. 0.0, P2 5p. k. MA Fundusze sp. 2 0.0.* 000 665345232 665345232 0,00 0,00 0,00
12 Development S A Wre Projekt sp. 0.0 Bietikawice Il spk* 000, 30076548 3007658 000 0.00 0,00
12 Development S.A. Galtoco Investments L‘""‘Edé\;":;;ﬂ?,‘ 000 178093779| 178083779 1105028 000 1105928
Marysia Development s. L Kowalski Andrzej® 000 000 0,00 21500.00 000 2150000
12 Development S.A. cbligace seria B 000 000 000 1515763384 0,00 15 157 653,84
2 Development S A cbligacje seria C| 15 597725.94 000 15507 725,94 57930000 2999990450 30 579 204,50
2 Development S.A. obligacje seria D 000 000 000 1003881445 0,00 10 038 814,45
2 Development S.A. obligacjeseriaE| 15 116319,17 000 1511631917 13770000 14998 830,46 15 136 530,46
12 Development S A obligacje seriaF| 15 D54 568.88 000 15054 568,88 617079 1505000816 15 05617895
12 Development S A obligacie seria G 2754000 899164478 901918478 2835000 899981984 902816984
12 Development S A obligacje seria H 33900.00| 3000187185 30035 771,85 3690000 29998 029.87 30 034929,87
2 Development S.A. cbligacje seria 1 4845000| 14999757,17| 1504820717

Razem 0059300848 | 106071 863,01 | 196 66487149 | 4S038443.06| 16923715277 559583
*podmioty powiazanie nie podlegjace konsolidacji
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£1.1 Wyemitowane diuime papiery wartosciowe

W rokwm 2019 mi migjsce nas jace mdaTZenis TWilzane T w i i i? Development 5.4

dinsmymi papierami wartosciowymi:

W dniu § czerwea 2019 roku Zarzgd i2 Development 5 4. podjal uchwale o dokonaniu skupu wilasnych obligacii
serii B. Skup obligacyi nastapil w celu ich wmorzenia. Skuap obligacji realizowany byl w ramach obrom gieldowego
hubr poza nim. Egcznie, w dnisch od 5 czerwea 2019 roku do 27 czerwca 2019 roku Spolka nabyla §.454 szmk
obligacji serii B. Ejczna wartos< nominzlna nsbytych obligaci serii B wyniosla 6.454.000,00 zlonych.

W dnin 31 lipca 2019 roku Zarzad i2 Development 5.A. owrzymal informacje = Erajowego Depozyta Papierow
Wartosciowych w sprawie wyplaty stodkéw pienisémych oblizatarinszom z tytulu wykupu pozostalych £.546
sztuk obligacji serii B o lacznej wartosci nominalnej 8.546.000,00 zlotych, zgodnie = Wanmkami Emisji Obligacji
w Dnin Wykupu okreslomym na drien 31 lipca 2019 roku. W dnin wykupn nastypils rownies wyplata odsetek za
ostami okres odsetkowy. Tym samym obligacje serii B zostaly przez Emitents wykupione w cabosci, co
spowodowsale wygasniecie wszelkich praw i obowigzkow z nich wynikajacych.

W dniw 13 sierpnia 2019 rokun Zarzgd i2 Development 5 4. podjal uchwale o dokonanin skupu wiasnych obligacji
serii D). Skup obligacji nastapil w celu ich mmorzenia. Skup obligacji realizowany byl w ramach obrot gieldowego
Iub poza nim. Facenie, w dniach od 14 sierpaia 2019 roku do 12 wrzesnia 2019 rokn, Spolka nabyls 1.137 szuk
obligacji serii . Escena wartosc nominalna skupionych oblizacyi serii D wyniosla 1.137.000,00 zlotych.

W dniu 1 pafdziemnika 2019 roku i2 Development 5 A otrzymala nchwale Zarzado BondSpot S_A wyznaczajacsy
dzien 2 pazdziernika 2019 roku, jako dzien pierwszego notowania w alternatywnym systemie obrotn na Catalyst
9.000 oblizacji seri G.

W dniu & pazdziernika 2019 roku Zarzad i2 Development 5 4 ofrzymal informacje z Ersjowego Depozytu
Papierow Wartosciowych w sprawie wyplaty w dniu 7 pasdziemnika 2019 rokun srodkdw piendesmych
obligatariuszom =z tymn wykapu pozostalych 8.863 szmk obligacji serii D o lacznej wartodci nominalnej
8.863.000 zlotych, zgodnie z Warmnkami Emisji Obligacji w Dniu Wykupu okreslonym na dzien 7 pazdziernika
2010 rokn. W dnin wykupu nastapila rownies wyplata odsetek za ostami okres odsetkowy. Tym samym obligacje
serii D' zostaly wykupions w calosci, co spowodowalo wygasniecie wezelkich praw i obowizzkow z mich
wynikajgcych.

W dnin 17 grudniz 2019 roku Zarzsd i2 Development 5_A . podjal uchwale o zmianie Warnkow Emisji Obligacji
serii C oraz zawarl z obligataruszem posiadajgcym wszystkie oblizacje porozumienie w sprawie zmiany WEQ.
Imiamy dotyczyly wydluZenia terminn ostatacznego wykupa oblizacii na d=ien 5 kwistnia 2020 rokn, dokonaniz
czesciowezo wykupu 14.700 sziuk oblizacji, ustalonego na 27 grudnia 2019 roku oraz zakresu ustznowionych
zabezpieczen. Oblizacje serii C zaberpieczone zostaly: poreczeniami ndzielonymi przez Poreczycieli na rrecz
Administratora Zabezpieczen, hipoteks umowns laczng na niemachomosciach przy ulicy Powstancéw Slaskich
oraz Wielkiej we Wroclawin, wmows podporzadkowania zobowizzan na rzecz administratora zabezpieczen
wynikajzcych z poZyczek udzielonych spilkom = Grupy Eapitalowsj i2 Development przez podmioty powizzane
z glownym akcjonarinszem Emitents oraz oswiadczeniem o poddanin sie egzekucji przez i2 Development 5.A. na
rzecz Obligatarinszy. W zwizzku z preediozeniem terminu wykupn obligacji serii C doszlo rowniez do zmiany
tabeli odsetkowaj poprzez uwzzlednienie kolejnych okresow odsatkowych do dnda wykupn obligacii serii C.

W celu czesciowego wykupu 14.700 sztuk obligacji serii C ustalonego na dzien 27 grodnia 2019 roku, w dnin 17
grudniz 2019 roku Zarzad podjal uchwale w sprawie emisji 15 000 zabezpieczonych obligacji serii I o wartosci
nominalnej 1.000,00 zlotych kazda i lacrnej wartosci nominalnej 15.0:00.000,00 zlotych, oprocentowanych wedhiz
stopy procentowe] rownej stawce WIBOE 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-missiecznych
powiekszonej © marde nieodbiegajacy od warunkéw ryokowych, o maksymalnym ferminie wykupu
przypadajgcym w dnin 17 marca 2021 roku
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Obligacje serii I zabezpieczone zostaly: hipoteks umowng lgczng na nisruchomesci prey ulicy Grabiszynskiej we
Wroclawin oraz hipoteks nmowna laczna na niemchomosci pologone] prey al. Gen. Jozefa Hallera we Wrockawin,
umowa podporzadkowania zobowigzsn na rzecz administtatora zaberpieczen wymnikajacych z pozyczek
ndzielonych spolkom z Gmpy Eapitalowej i2 Development przez podmicty powiszane z glownym
skcjonariuszem i2 Development 5.A., cswiadczeniem o poddanin sie egzekucji preez i2 Development 5 A na
rzecz Obligatarinszy. Oferta emisji Oblizacji zostala skierowana do imstymcji Snansowej, ktora rowniez w dnin
17 grudnia 2019 roku zlofyla oswisdczenie o preyjecin propozycji nabycia oblizacji, w zwigzkn z czym Zarzsd
dokonal preydziain obligacyi serii I na jej rzecz.

W dniu 18 grodnia 2019 rokw, Zarzad i? Development 5. A. podjal uchwale o dokonanin skupu wlasnych obligacji
serii E o wartosci nominalnej 1.000,00 zlotych kazda, Skup oblizacji nastapil w celu ich umorzenia i realizowany
byl w ramach obrom gieldowego lub poza mim.

W dniu 20 grudniz 2019 roku i2 Development S_4 dokonsl czesciowego wykupu 14.700 sziuk obligacji serii C o
wartosci nominalnsj 100000 2t kazda i lacenej wartosci nominsinej 14.700.000 zi. Czesciowy wykup zostal
przeprowadzony zgodmie z zasadami opisanymi w Wammnkach Emisji Oblizaci bedscych zalacznikiem do
Uchwaly Zarzgdu i2 Development 5.A. = dnia 17 gradniz 2019 rokn. Czesciowy wykupa obligacji serii C nastspil
poprzez zaplate na rzecz Obligatarinsza za kazda wykupowsna obligacje Nalefnosci Gléwnej wraz z nalednymi,
a niezaplaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Wanmkami Emisji.

W dniach od 20 grodnia 2019 roku do 27 gudnia 2019 rokw, i2 Development 5_A nabyl lacznie 24 sziuki obligadgi
wlasmych serii E w celn umorzenia. Eaczna wartosd nominalna skupionych obligacji sesii E wyniosta 24.000,00
zlotych. Wa dzien 31 grudnia 2019 roku pozostawsale do wykupu 14978 sztuk oblizacji serii E. L3czna wartosc
nominalna pozostalych do wykupu oblizacji serii E wynosila 14.976.000,00 ziotych. Termin wykupu obligacji
serii E przypadal na § hntego 2020 roku.

Emisje oblizgacji na deien 31 grdnia 2019 roku:

Seria Daca emizji Kwota Walnta Dats wyknpn rgedmie 7 mmowrg
c 2017-01-05 15300.000,00 PLN 2000-04-05
E J01E-02-06 14.576.000,00 PLN 2000-02-04
F 201E-05-29 15.050.700,00 PLN 2000-12-29
<] 201E-09-12 S.000.000,00 PLN 2001-03-12
H J01E-05-26 300000.000,00 PLN 2001-05-26
I 019-12-17 15.000.000,00 PLN 2001-03-17
EAZEM 99.376.700,00 PLN

Zdarzenia dot. obligacii po dniw bilansowym. 1. po 31 grudnis 2019 rokn:

W dniach od 2 styczmia 2020 roku do 17 stycznia 2020 roku i Development 5 A nabyl lycznie 2.157 szuk
oblizacji serii E w celu umorzenia. Eaczna warosd nominalna skupionych oblizacii wyniosla 2.157.000,00
zlotych. W dnin 7 hntego 2020 roku Zarzad i2 Development 5.A. otrzymal informacje z Erajowepo Depozytu
Papiercw Wartosciowych w sprawie wyplaty w dniu 6 lutego 2020 roku srodkéw pienisgnych obligatarinszom z
tymin wykupu pozostabych 12 819 sztuk obligacji serii E o lycznej wartosci nominalnej 12 819.000,00 zlotych,
zgodnie z Wanmkami Emizji Obligacji w Doiu Wykupu okreslonym na dzien 6 hatego 2020 roku. W dnin wykupu
nastypils rowniez wyplam odsetek za ostaimi okres odsetkowy. Tym samym oblizacje serii E zostaly przez
Emitents wykupione w calosci, co spowodowalo wygasniece wszelkich praw i obowizzkow z nich wynikajacych.
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W dnin 21 lutege 2020 roku i2 Development 5.A. dokonal czesciowego, przedterminowego wykupu 2.922 sztuk
obligacji serii C o lycznej wartosci nominainej 2 92200000 zl. Czesciowy, przedterminowy wykup zostal
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Wammkach Emisji Oblizaci bedscych zalacznikiem do
Uchwaly Tarzzdu i? Development S A. z dnia 17 grodmia 2019 rolu Czesciowy, przediesminowy wykup
Obligacji nastapil poprzez zaplate na rzecz Oblizatariusza za kazds wykupowang Obligacje Nalefnosci Glownej
wraz z nalefnymi, 3 niezaplacomymi odsetkami wyliczomymi zpodnie z Wamnkami Emisji.

W dnin 4 marca 2020 roku Farzad i Development 5 A podjal uchwale w sprawie przydziahn 20.000 sziuk
zabezpieczomych oblizacii serii T o wartosci nominainej 1.000,00 zlotych kazda i lacznej wartosd nominalne
20.000.000,00 zlotych, oprocentowanych wedlug stopy procentowe] rowmej stawce WIBOR 3M (Warsaw
Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-miesiecznych powiekszonej o marde nie odbiegajaca od wanmnkow
ryokowych, o maksymalnym terminie wykupu preypadajgcym w dniu 31 sierpmia 2021 roku. Zaberpieczeniem
obligacji serii T jest hipoteka o najwyZszym pisrwszenstwie na niemchomosciach: polofonej we Wrodawiu przy
ulicy Stalowej, poloonej we Wroclawin przy ulicy Grabiszynskisj oraz poloZonsj we Wroclswin przy ulicy
Powstaficéw Slgskich Dodatkowo kasdy z dhznikéw hipotecrnych dofy ofwisderemis w formie skm
notarizinego o poddanin sie egzekucji na rzecz administratora hipoteki. Srodki Snansowe pozyskane przez Spolke
z emizji obligacji zostaly wykorzystane na refinansowsznie obligacji serii C i F orzz refmansowsnis kosztow
nabycia niemchomosci.

W dnin § marca 2020 roku i2 Development S A dokonal czeiciowego, przedterminowego wykupu £.378 szmk
oblizacji serii C o lycznej wartosci nominalnej 8§ 378.000,00 zlotych. Czesciowy, preedierminowy wykup zostal
przeprowadzony zgodnie z zasadsmi opissnymi w Warmunkach Emisji Obligacji, bedacych zalaczmikiem do
Uchwaly Zarzgdu i? Development 5 4. z dnia 17 gradnia 2019 roku. Czesciowy, preedtsrminowy wykup obligacji
serii C nastapil poprzez zaplate na rzecz Obligatariusza za kaidy wykupowans szmke obligacje serii C wraz z
nalezmymi, a niezaplaconymi odsetkami wyliczonymi zgoednie z Warunkami Emisji.

W dnin 4 marez 2020 roku Zarzsd podizl uchwale w sprawie umorzenia §4.242 szuk oblizacji serii F o wartosci
nominalnej 100,00 =1 kagda i lacznej wartosci nominalnej §.424.200,00 zlotych. W dndu 17 marca 2020 roku
Zarzad Erzjowego Depozytu Papierow Wartosciowych 5.4 na woiosek i2 Development 5.4. preeprowadzil
operacje wycofania z depozytu §4.242 szmk oblizacji serii F, w mwiazku z ich umorzeniem.

W dnin 30 marca 2020 roku Zarzad i? Development 5_A. zawarl z obligatarinszem posiadajacym wszystkie
oblizacje serii H porozumienie w sprawie zmiany Wanmkéw Emisji Obligacii. Zmisny WEO dotycza zakresu
ustanowicnych zabezpieczen Zmisng = dnia 30 marca 2020 roku zostale dodane zabezpieczenie w postaci hipotek
nz mieruchomodciach oraz poreczenia Oblizacje serii H po zmianie WEOQ zsbegpieczone 53 mmows
podporzadkowania zobowiazan na rzecz administratora zzbezpieczen wynikzjacych = pofyczek udzielonych
spolkom z Grupy Kapitslowe] Emitenta preez podmioty powiszane z glownym skcjonarinszem Emitents;
poreczeniem udzielonym przez Poreczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczen; hipoteks umowns laczng na
dmzim misjson pod wzzledem pierwszenstwa zaspokojenia na nierechomosci polozone] we Wroclawiu przy nlicy
Stalowej, na nieruchomosci polofonmsj we Wroclawin przy ulicy Grabiszynskisj oraz zobowizge sie do
przemiesienis ww. hipotek na misjsce hipoteczne oproZnione po hipotece z pierwszego misjsca; hipoteks wmowng
Igczng na niemuchomosciach lokalowrych — lacenie szesnasm lokalach ushigowych o lacznej powierzchm 805,36
mkw, jakie zostana wyodrebnions w budynku | BY — Bulwar Staromiejski” posadowionym na nierachomeosci
majdupgcej sie we Wroclawin prey nlicy Wszystkich éwi.glych i placu Jana Pawla IT - hipoteka zostanie wpisana
w ksiegach wieczystych, do ktorych zostana wyodrebnione nieruchomosci lokalowe, na dmgim miejscu pod
wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia oraz bedzie jej przyshigiwalo roszczenis wejicia na oprégnions misjsce
hipoteczne po tej hipotece; oswiadczeniem o poddsniu sie egzzekucji preez il Development 5.4 na m=ecz
Obligatarinszy.
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W dnin 6 kwietnia 2020 roku Zarzad i2 Development 5 A otrzymal informacje z Erajowegoe Depozytu Papierow
Wartosciowych w sprawie wyplary srodkow pieniegmych obligatariuszom z tymin wykupa 4.000 sztok obligacji
serii C o wartosci nominalnej 1.000,00 =l kazda i o lacznej wartesci nominalnej 4.000.000,00 z1. Wykup zostal
przeprowadzony zgodnie z rasadami opisamymi w Wammkach Emisji Oblizacji bedscych zalacznikiem do
Uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 17 grudniz 2019 rokn. W dnin wvkupu nastspila rownies wyplats odsetek za
ostammi okres odsetkowy. Tym samym, Obligacje serii C zostaly przez Emitents wykupione w calosci, co powoduje
wygasniecie wizelkich praw i obowigzkdw = nich wynikajacych

W dnin 9 kwietmia 2020 rolm Zarzsd podjzl uchwale o nabycin w celun umorzenia 5.000 sziuk obligacji wilasnych
serii I, o wartosci nominalnej 1.000,00 =1 kazda i lycenej wartoscl nominalnej 5.000.000.00 zlotych W dniu 16
kwiemia 2020 roku Zarzad podjal uchwale o nabycin w celu umorzenia kolejnych 2,500 szk oblizadgi senii L o
Igcznej wartosci nominalnej 2.500.000,00 zlotych. MNabycie Obligacji nastspile w celn ich umorzenis w dniu 9
kwietnia 2020 roku (5.000 szmuk) oraz 16 kwietnia (2.500 sztuk). Spolka dokonala nabycia Obligacji poprzez
zaplate na rzecz obligatarinsza za kagds wykupowana sziuke obligacji serii I wraz z nalefnymi, 8 niezaplacomymi
odsetkami wyliczonymi zgodnie z Wamnkami Emisji Obligacji. W dniu 16 kwietmia 2020 rokm Zarzad podjst
uchwale w sprawie wnorzenia nabytych obligacji 5.000 sztuk oblizacji serii I Na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania Emitent zwrocil sie juz do EDPW z proshs umorzenis przedmictowych obligacii zpodnie =z
obowizznjacymi regulaminami i procedurami preyjetymi przez EDPW. Po przeprowadzeniu uwmorzenia przaz
KEDPW, ilosc obligacji serii I wynosic bedzie 7.500 sziuk (slownie: siedem tysiecy piecset). W poniZszej tabeli
uwzgledniono jui umorzenie powyzszych 7.500 szmk obligacji semi 1.

isje oblizacji na dzien 31 kwistnia 2020 roku:

Seria Daca emisj Ewota Waluta Diats wyknpu zgedmie z umows
F 1018-05-29 8.626.500,00 PLH 2020-12-29
G 1018-09-12 S000.000,00 PLH 2021-03-12
H 1018-09-26 30.000.000,00 PLH 2021-09-25
I 1019-12-17 T.500.000,00 PLH 2001-03-17
T 2020-03-04 20.000.000,00 PLH 2021-08-31
FAZFM TE1H6.500,00 PLN

Lacznie, w rokn 2019 Spolka zmniejszyla wartosc wyemitowanych obligacji (de podmictow zewnetrznych) o
25%, osiggajac poziom 99 326.700,00 zi. Wphrw misly na to wykupy obligacji serii B, C (czesciowo), D oraz
emizja obligaci serdi I W roku 2020 Spolka kontymuowala sukcesywne oddinfanie poprzez wykupy oblizgacji serii
C, E, F (czeiciowo), I (czesciowa) ofaz emisje serii J. Wa dzien publikacji niniejszego sprawozdania, tj. na 21
kwiemiz 2020 roku, wartos¢ wyemitowanych obligacji wynosi 75.126 500,00 zi, co oznacza kolejny spadek
zadluzenia o 24.200.200,00 2l wzgledem 31 grudnia 2010 roku. Oznscza to, 28 od 31 zrudnia 2018 roku do dnis
publikacji niniejszege sprawoesdania, Spolka zmmiejszyla zadmZenie z tytuln wyemitowanych papisrow
wartesciowych {do podmictow zewnetrznych) o 48.024 200,00 =1,
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53. Rezerwy

511 Zmiany stanu rezerw

[w =lotych] mR:ur_:]; :"‘:;:‘:; Imme rezerwy Eezerwy ogodem
Ma dziss 1 stycznia 2019 ok 030 20 320,00 1320,00
Malycin jednosdi aledneg 000 0,00 0.00
Utworzone w ciggn roku cteotowsgo 000 18776 783,49 1B 775 TE3 4%
Wykomystanic 0,00 11 750,00 11 750,00
Rerwizzania 000 18 453 320,00 1B 463 320,00
Ma dziss 31 grudeda 2019 roku 000 IR 31303349
Erstkoterminowe na drien 31 grodnoia 2019 reks 0,00 313 033,49 32303349
Diugoterminows na deiea 31 graduia 2009 rokn 0,00 0,08 0,00

W mwiazku z podpisana w 2018 roku umows pomiedzy 12 Development sp. z 0.0 P2 spk. a M A Fundusze sp_z
oo, T siedzibg we Wroclawin (podmiotem powiszanym niepodlegajscym konsolidacji) z rymbu przeniesienia
pogyikdw = rymin uczestnictwa w spolce i2 Development sp. z 0.0. M5 sp k. utworzono w 2019 rezerwe na koszty
rwigzane = realizacjs umowy w wysokosci 13442 000,00 zlotych Zarzad jednostki dominujacej na dzien 30
czerwea 2019 roku oszacowal planowsny wynik finansowy w zwiszku = koncowymi procedurami edbiorowymi
projektu. Oszacowano przychody na podstawie podpisamych wnow deweloperskich oraz rezerwacyjoyeh, a ke
mwzglednils przychody z lokali miejsc parkingowych miesprzedsmych. ktorych cemg przyjeto na poziomie
sktualoych cennikdw Spolki Ponadio Spolka dekonsla oszacowsnia kosztow niezbednych do poniesienia do
momenm uzyskania ostatecznego pozwolenis na uytkowsnie Spolka oszacowala potencjalne kary zwiazane z
ewentualnymi roszczeniami klientéw z fymin opdinien na inwestycji. Wydhngenie sie procesu uzyskania
pozwolenia na uiyvikowanie bylo zwigzane glownie z procedurami administracyjoymi, a preede wazystkim z
wypracowaniem i wdroZeniem najbardziej optymalnego rozwiszania w zakresie systemow przeciwpozarowych.
Majgc na uwadze powyisze i wwzglednisjac swaty z okresow poprzednmich, ktdre planowano pokryc z
Wy generowanego wyniku Spokki, oszacowano megliwy wynik na poziomie 184 min =i, na ktéry utworzono
OpisAng WyZej Tezerwe.

Ma dzien 31 gmadoia 2019 roku rezerwa ta zostzla rogwigzana W okresie sprawozdawozZym utworzono réwnies
rezerwe na skladki ZUS (w owiazkn z twajscy kontrola) do doplaty za lata poprzednie w wysckodci 21519826
zlotych. Utworzono take rezerwe na koszty rwiazane z preekazaniem loksli nabywoom w wysokosci 29.750,00
zlotych, ktory w trzecim kwartale 2019 rokn czesciowoe wykorzystane w wysokosci 11.750,00 zlotych W
biefacym ckresie sprawozdawczym roswigzano rezerwe w wysokosci 21.320,00 zlotych na dodatkowe naklady

rwiazane ze spreedamym tudynkiem

[w zlotyrch] mE:"r.:i :::!"l":l“l.'—\' Izme rezerwy Eezerwy ogedem
Ma dzies 1 stycznia 2016 roku 000 677 B85, 04 67T 845,04
Malrycia jednestki zalsdng 000 0,00 0,00
Utarorzone w ciagn roku chrotowsgo 000 21 320,00 2132000
Wykeorrystanis 000 0,00 0,00
Roraizzania 000 677 B45.04 67T E45.04
Ma dzizss 31 gmd=da 2018 roku 000 21 320,00 2132000
Kritkoterminowe na dried 31 prodods 2018 relos (] 1 320,08 11 320,040
Dingotermingws ma driea 31 pradnia 2008 relm (] 0,00 0,00
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£3.2 Eezerwa na naprawy gwarancyjoe oraz rwroty

Fezerwa D2 Daprawy EWarancyjoe nie jest tworzona.

£3.3, Inne rezerwy

W okresie sprawozdawczym w Spolce wystepuja rezerwy opisane w nocie 53.1

54. Zobowiazania z tytuln dostaw i wuslug oraz pozostale zobowiazania
(krdtkoterminowe)

4.1 Zobowiazania z tyviulu zaliczek

Ma dzien 31 grudnia 2019 roku stan zobowigzan z tytuhu zaliczek na dostawy wynesil 76.340.051,78 zlotych
idotyczyl przedplat na mieszkania, lokali ushagowych oraz zaliceek na swiadczone ushigi otrzymanych od

Eodzyj zaliczld [wr zlotyck] Stam na 31 predmia 2019 Stan na 31 grudnia 2018
Preodplaty na misszkania, lokals mngoas 76 336 031,78 60 JEE 717,64
Pradplaty na ushug budewlans i pozostale 2 000,00 422352,13
Eazem 76 340 051,78 60 991 069,77

Ma dzien 31 grodnia 2018 roku stan zobowizzan = tytuln zaliczek na dostawy wynesil 60.991.069,77 zlotvch
idotyczacych przedplat na misszkania lokali nshigowych oraz zaliczek na Swiadczone ushagi orzymanych od

- Ealiczls Ealiczla
Ealiczia Stam ma 31-17-1017 o . P ane Sinm na 31-12-2018
Preodplaty na mssrkania, lokals mbgowe 41 B51 385,57 | 87330 54405 748742234 60 568 717,64
Prendplaty na wshigi budowlame i pozostale BT 002,93 1 527 846,83 1 083 371,13 422 352,13
Eazrem 43 B08 372,52 | B8 858 B9LER 8 380 793,47 60 991 068,77

£4.2 Zobowiazania pozostale

Zobowizzania wykazane w bilansie 53 w przewazajace] mierze plame w terminie 30-90 dni od daty dokumentn

obCigfemiowego.

[w zlotyrch] Stan na 31 grudnia 2019 roks Stan ma 31 gradnia 2018 rokn
Zobowigzaniy z rytula destaw i wslug 24 340 089,74 27 863 851,02
W tym zobowiszazia do jednestsk powigmmych 23 601 69 129 590,20
Eobowigrania z tytuls podatkow, cel, nberpiecrea spolecrayrh i 995 495,16 1190 447,79
mmych w tym:

Podatek VAT T4E 166,72 1 B63 392,53
Podatek zyczaltewany u srodia 000 0,00
Podaik dochodewy od oseh ryernych 55 206,00 39079,60
Pozostals 182 122,44 287 775,64
Paznztale mbowigzamis I6TE WL I5T40TR AL
W tym robowiazamia do jednesisk powigmmych 000 28 633,53
Zohowizzania wobec precowniow = tyrly wynagredzan $5353,14 16229,52
Emne zobowizmeda: 3623 038,11 2 557 H49.B%
W tym zobowiazazis = tyiuka kencii 3214 466,71 2139 124,63
Eazrem 29013 976,15 31 6§28 378,22
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£4.3 FRozliczenia miedzyokrezowe
[wr =lokych] Stan ma 31 grudnis 1019 rokn Stan ma 31 grudnis 2018 rokn
Roelicmenia prigdey okresowes = tytuka:
Rozliczenic kontraichywr krothotarminowych 2 JIE 599,21 368 703435
Eazem 1 578 699,21 568 0545
Erttihoterminows na drien 31 graduia 25869921 388 0545
Dizgoterminows m dzsan 31 gradnia 0.0 0,00

Ewotz 2.528.600.2] zlotych wykazana na dzien 31 grudniz 2019 stanowi zobowizzanie wynikajace = rozliczenis
kontraktow dugoterminowych (korekty preychodow) dotyczacych modernizacii budynku prey ul. Szewskisj oraz
budowy na ul. Esiecia Witolda we Wroclswin, Ewota 568.705,45 zlotych wykazana na drien 31 grodnda 2018
sanowi zobowizzanie wyniksjgce z rozliczenia kontrakin dhgoterminowego modemizacji budynku przy ol
Szewskiej we Wrockiwin, Kontrakty realizowane byly preez spolke zaleing Eorfantow:kie Przedsisbiorstwo
Budowalne sp. z 0.0.

55.  Objasnienia do rachunku przeplywéw pienieinych

W okresie sprawozdsweozym w pozycji imme korekty”™ na dzen 31 grudnia 2019 uwjete wartosc lokali
prezentowanych w 2018 rokn w zapasach reklasyfikowsnych do imwestycji w niemuchomosci w kwocie
50.331.725,83 zlotych oraz rozliczenie zobowizzsnia krotkoterminewego = umows pofyczki w kwocie
6.653.452 32 zlotych. Eacena wartosc korekt 56.985.178,25 =zlotych

W pozycji ,,inne korekty™ na dzien 31 grudnis 2018 njeto kompensate zobowiszan z tytulu pofyczek = nalefnoscig
z tymha dostaw i wslug — kwota §.926.192,03 zlote.

56. Poreczeniai gwarancje korporacyjne

Ma dzen 31 grudniz 2019 roku w Grupie obowigzywaly poniZfsze umowy WSparcia, porTeczenia i gwarancje
korporacyjoe:

+ W dnim 21 grodnia 2015 Spolka i? Development S A. podpisala Umowe Wsparcia Projektu stanowiaca
zalzcrnik or 12 do umowy Eredym or 150065 dotyczgcej finamsowania projekm deweloperskiego
Bubwar Staromiejski” zawarta przez spolke i2 Development Sp. = 0. 0. Przy Arsenale Sp. k. = bankiem
finansujgcym. W rwigzku z w'w umows wsparcia Sponsor (12 Development 5. A) zobowigzal sie do
poddania sie na rzecz Banku egzekucji z zobowizzan wynikajzcych = Umowy Waparcia w trybie art. 777
§ 1 pkt 5 kodeksu postepowsnia cywilnego do kwoty stamowizcej 7,5% lacznej wartosci konirakin =
Generalnym Wykonawca i z prawem do wysiapienia przez Bank o nadanie tymulowi epzekucyjnemu
klamzuli wykeonalnoscl w terminie do dnia 30 pazd=iernika 2034 roku.

Wartos< preyenanego kredytu wyniosla 114 000,00 tys. 2L

W dnin 24 pazdriernika 2017 roku Spokka i2 Development 5 A podpizals Umowe Poreczenia stanowiaca
zalzcrnik or § do umowy Kredym dotyrzacego finansowania projekim deweloperskiego Awicenmy™
zawartej w dnin 22 wrzednia 2017 roku pomiedzy i2 Development sp. = 0.0, Awicenny sp. k- a bankiem
finansujgcym. W zwiszkn = w'w umows poreczenia Poreczyciel (i2 Development 5. A ) zobowigzal sie
do poddania sie egzekucii na podstawie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego w celun wmozlivienia
bankowi finansujscemu mwestycje, zaspokojenia sie w przypadiu niewywizzania sie Poreczyciela ze
zobowigzsn wynikajacych = Poreczenia ndzislonego na podstawie w/w mmowy poreczeniz. Bank bedzie
uprawndony do wystspieniz o nadanie klsuzuli wykonslnosci powyisze] egzekucji w terminie do 31
pazdziemnika 2023 roku. Wartos preyznanego kredytu wyniosla: 57.377.373,00 =1
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W dnin 24 pazdzismika 2017 roku Spélka i2 Development 5 & podpisala Umowe Wsparcia stanowiaca
zalgcznik or § do wmowy Eredym dotyczacego finansowania projekm deweloperskiego . Awicenny™
zawartej w dnin 22 wrzednia 2017 roku pomiedzy i? Development sp. = 0.0, Awicenny sp. k_ 3 bankiem
finansujgcym. W rwizzku z wi'w wmowa wsparcia Sponser (12 Development 5. A.) zobowigzal sie do
zapewnienia Eredytobiorcy stodkdéw pieniesnych celem pokrycia ewenmzlnych przekroczonych kosztow
projekm, do masksymalne] wysokosci 10% kosztéw projektn damego etspu. Gwarancja pokrycia
powyEszych kosztow wygasa z dniem 31 pafdziemika 2023 roku.

Wartosd preyvenanego kredy wyniosla: 57.377.373,00 =1
Porgczenia wekslowe
W dnin § maja 2015 rokn Spolka i? Development Spolka Akcyjna podpiszla poreczenie wekslowe wraz z
deklaracja wekslows jako zabezpieczenie Umowy Eredytowej or 09/070/15/ZVV z pommiejszymi ansksami o
kredyt w rachunkn bieZzcym w PLN udzielonego spolce EPE 5p. 2 0.0, Wartos< preyznsnego kredytu wyniosls
2.000.000,00 zI. Wartos¢ kredym na dzien sporzsdzenia sprawozdania . 31 grodnis 2019 roku wymesi
1.333.877,21 21

£6.]1 Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe, jak rownief inne obszary deislalnedci podlegajace regulacjom  prawmym
{m.in sprawy celne czy dewizowe) moga by przedmiotem kontroli organow administracyjoych, uprawniomych
do nakladania kar i sankcji. Jednakse cbowiazujacy system prawa nie jest doskonaly, posiada luki i spreecznosc
sksjologiczne i logiczne. Obszar ten obejmuje zarowno stanowienis prawa, jak i jezo stosowanie. Nisstabilnosc i
niejasnoic wieln przepiséw prawnych skutkuje rozbieZnoscia w ich inferpretacji, co = kolei przeklzda sie na
zajmowanie odmiennych stanowisk w relacjach organ podatkowy — przedsiebiorstwo.

Rozliczenia podatkowes mogg byl przedmiotem kontroli. W wynikn przeprowsdzanych kontroli dotychozasowe
rezliczenia podatkowe Grupy moga zostad powiskszone o dodatkowe zobowizzania podatkowe. Zdaniem Grupy
na dzien 31 grudnia 2019 roku nie bylo koniecmnosci tworzenia rezerwy na rozpozmane i policzalne ryzyko
podatkowe.

£6.1 Zobowiazania inwestyevjne

Pozycja nie wystepuje.
£6.3  Sprawy Sadowe

W okresie sprawozdswozym Zadna ze spolek z Gropy i2 Development 5.A. nie byla soong postepowania lub
postepowan toczacych sie przed sgdem, organem wlasciwym dla postepowsnia arbitrazowezo lub organem
sdministracji publicznej, ktore pojedynczo lob lycznie prezentowalyby wartesC przekraczajacy 10% kapimlow
wlasoych Emitenta. Postepowania, ktorvch strong jest Spolka, nie majg istomego wplywn na drialalnosc Grupy.
Ponadio, spolki z Grupy nie dokonywaly istomych rozliczen z tytuln spraw sgdowych
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57. Informacje o podmiotach powiazanych

HNastepujgca tabela przedstewia lgczne kwoty transaskdi zawartych z podmiotami powizzanymi — jednostkami
niekonsolidowanymi na dzien 31 grodnia 2019 roku oraz na dzien 31 grodnia 2018 roku. Podane transakcje byly
realizowane w walacie PLI 1 tak tez zostaly zaprezentowane w niniejszej nocie.

5 i na rzecz powiszanych ni i b konsolidacji

[w =lotych] OL01.200%-31.12 2019 0100 20183112 2018
Black Bridgs sp. z o0 712000 TI20,00
BEEW sp. = c.o. Esipcia Witclda spk. 13 767 062,72 6357 1BE,65
Black Bridgs sp. z .0, Nowy Alkksandarhams sp. k. 21 500,00 7732 300,00
Black Bridge sp. z oo, Twehm sp k. 16 100,00 341 567,14
M A Fusnduszs 5p. zo.c. E 500,00 40 010 BOC,0D
Wrs Projokt 5p. = 0.0. Bisnkewice D sp k. 1941 T34.06 B 859 DB7,93
Wrs Projokt sp. = 0.0. Biuro Misrnchomescd spk B 83100 2479232
Wrs Projakt 5p. = 0.0, Grabiszyssha 230 spk 6 300,00 & 500,00
Wre Projokt 5p. = 0.0. Misrmchopsosoi Eomarcyjoe spk. 1453 664,03 1359 142,69
Wrs Projekt 5p. z 0.0, Ogockowa spk. 73 409 58 103304730
Wrs Projekt 5p. = 0.0. Crama Goma. spk. 3 300,00 0,00
Stenewall 5p. z 0.0 6 000,00 260922
Black Bridgs sp. = o.0. Belwar Staromisiki spk. 300,00 000,00
Black Bridgs sp. = .o, Easmabeka spk. 500,00 & 000,00
Black Bridge sp. = c.0. Smitowa spk. 00,00 & 000,00
Wre Projekt wp. = 0.0. Gramices spk. & 000,00 000,00
Mirts] Frvestments sp_ ¥ oo, w ldroridacgi § 740,00 T 220,00
Wrs Projekt 5p. z 0.0. 13 800,00 17 BOO,0D
Makima Polika 2.4 420000 1200,00
LMIsp.zo0. 1 500,00 1 200,00
Wre Dowmlopmet sp. = oo, 3 000,00 0,00
BEEW sp.z 0. 3 000,00 0,00
Wrs Projekt sp. = 0.0. P1 5EA I2 000,00 1 B0C,00
Eazem 17 418 161,51 65513 403,26
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[w =lotych] Stan na 31 grodods 2019 reke | Stan na 31 grudeis 2018 rokn
Black Bridge sp. z o0 103380 SBZ.80
BEEW sp. z oo, Esigcia Witelda spk. 12 562 192, B1** 21299 150,30
Black Bridgs sp. x o.0. Nowy Alskmandarhams sp. k. 3 367,00 1 4X2 741,00
Black Bridge sp. z oo, Twehm sp k. 2 659,00 1 599,00
M A Funduszs sp. zo.o. 984.00 33 074 422,07
Wrs Projokt 5p. = 0.0. Bisnkewice D sp k. 111137.81 SE0 073,60
Wrs Projokt sp. = 0.0. Biuro Misrnchomescd spk 2533.80 612,80
Wrs Projokt 5p. = 0.0, Grabiszyssha 230 sph 613,00 613,00
Wre Projekt wp. x 0.0. Mmmchomodc Eomercyjoe splk 323 56295 %34 BDESS
Wre Projokt wp. x 0.0. Ogockowa spk. 000 1 B#5,00
Wrs Projekt . z 0.0. Crama Gim spk. 613,00 0,00
Stonewrall .z o.0. 615,00 114480
Black Bridgs sp. = o.0. Belwar Staromisiki spk. 000 613,00
Black Bridgs sp. = .o, Easmabeka spk. 000 615,00
Black Bridge sp. = c.0. Smitowa spk. 000 615,00
Wre Projekt sp. = 0.0. Graziczma spk. 615,00 1230,00
Misztal Imvesiments sp. = o.0. w Idrwidacji 123000 107345
Wrs Projokt =p. z 0.0. 123000 172200
Makima Polika 3 A 1B43.00 146330
LMIsp. z o, 184300 147600
Wre Dowmlopmet sp. = oo, 615,00 0,00
BEEW sp.z 0. 675,00 0,00
Eazem 13 41763117 57735 511,78

* kwota zawicra g neletmodc w spodoe 12 Developmens ap. 7 oo, P2 sk w wsokodcr F3073.087, 97 sfotch to kwoln wemikaigos ©
o 5 BT pazy 1 Develop . roo P2 ok aMA Fundisze 5. £ oo & sedmbg we Wroclmern @ totwbs preemiesienia
posykde r ok screnticneg w gdiioe 12 Development 5p. 7 oo WS spit Tronssbop sonioly optamg w donsoalidowanm prmeosdomy
Ananesoreym 3 21E rok w nocie 145, Proychody finaresowe.

4 W dmaw 08 marog 2020 rodr axla nolesmodc do spodh BEKW s ¢ oo Knpola Witolda spk w weselndo 129062 1928) slogyoh zostals
arggulowan.
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Zakupy od podmictow powiazanych nispedlezajacych konsolidacii

[w =lotych] @L.01.2009-31.12 2019 0100201831 12 2018
Black Bridge sp. z 0. B0 44401 368 671,07
BEEW sp. = c.o. Esipcia Witclda spk. 6 300,00 3250,00
Black Bridgs sp. z .0, Nowy Alkksandarhams sp. k. 182 232,57 B146 596,05
Black Bridge sp. z oo, Twehm sp k. 2506 48226 SZE BEG.40
Wrs Projokt 5p. = 0.0. Bisnkewice D sp k. 2 400,00 400,00
Wrs Projakt 5p. = 0.0. Biuro Misrnchomesdd spk 11582 38 440 679,34
Wrs Projakt 5p. = 0.0, Grabiszyssha 230 spk 120000 120000
Wre Projekt wp. @ 0.0. Misrmchomedd Eomarcyjoe spk 4B 13468 T9T 20638
Wrs Projekt wp. z 0.0. Ogérieowa g k. 450,00 1 B0G.00
Wrs Nismuchomodci sp. z 00, B 103,97 0,00
Eazem 3 168 038,17 3160 692,45

[ zlatych] Stannadl gredsia 2009 Sean ua 31 graduia 2018 roku
Black Bridge sp. zo.0. H-T,E 3348
BEEW sp. = c.o. Espcin Witelds spk. 0,00 0,00
Black Bridgs sp. z .0, Nowy Alkksandarhams sp. k. 1000 020,00 7303038
Black Bridge sp. z c.o. Twehm sp k. 16 820,42 JO91E.12
M. A Fundnsze 5p. zo.o. .00 0,00
Wre Projekt sp. = 0.0. Bistkewice Dspk. 000 0,00
Wrs Projokt sp. = 0.0. Biuro Misrnchomescd spk 0,00 373,51
Wre Projekt wp. = 0.0. Grabismysla 23] sphc 0,00 0,00
Wre Projekt . © 0.0. Mismchomossd Eomercyjoe spk. 2 95200 1 938,04
Wrs Projekt . z 0.0. Ogtdkowa. spk. 000 11 930,02
Wrs Projokt 5p. = 0.0. Boat Charter spk. 0,00 174 536,68
Galtoce Investments Limited (maczycy arestor) 0,00 167720423
Acico Evesteents Limited {znaczacy inwostor) 0,00 11 820,40
Eowalshd Andreaj 0,00 21 500,00
Wrs Nismuchomodci sp. z 00, 4990,12 0,00
Eazem 1024 930,09 1143 32508
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Sprredad. zskupy. nalefmosci, zobowiszanis z tyt. dostaw i ushiz oraz inne zobowizzania wobec podmictéw
. } i ] hi lidacii
Z3a okres od 1 styczmia 2019 roku do 31 grodnia 2019 roku:
Strony transakeji Sprzedat Lalmpy Maletmesici Eabowiazania
Jednoutki podlagajacs kensolidacy 139 793 480,16 136 793 4E5,16 34 052 825,62 34054 E26,62
Ramem 139 793 469,16 13% 793 465,16 34 034 824,62 34 054 B26,682
Za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grodnia 2018 rokm:
Strony tansakcji Spreedaz Zakupy Nabetnosci Zobowiyzamia
Jodnontki podlegajacs keasolidacy 115513 350,43 115513 350,43 14 204 465,27 14 204 463,27
Razzm 115513 350,43 115513 350,43 14 204 465,27 14 204 463,27

Stam na 31 grudsia 2019 rokn mR:‘": :‘:u”'m"::‘; Inme rezerwy
Ma dziss 1 styczmia 2009 roku .00 0.00
Mabycis jednoski ralana) .00 0.00
Uterorzone wr ciagm roku ohrotowsgo 0,00 1B 442 000,00+
Tykorzystanic .00 0.00
Forwizzanis 00 1B 442 000,00
Wa dzisa 31 gradznia 2019 roku 00 0.0
Erstkotermizowe na driea 31 grodnia 2019 reks 0,90 0,00
Diugoterminowe ma dries 31 graduia 2019 roku 0,90 0,00

* proyerymy MW OFSERAT Fezerwy apisams w mocie 33

W dnin 20 wrzesnia 2018 roku Spolka zzlefna i? Development sp. = 0.0. P2 spk. podpisala z M A Fundusze sp.
z 0.0. z siedzibg we Wroclawin umowe przenissienia pogytkow z tytuhn uczestnictwa w spolce komandytowaj i2
Development sp. z o.0. M5 spk_, realimnjgcej projekty pod nazwami , 5oft Lofty Legnicka™ oraz | Soft Lofiy
Centrom™. Na podstawie przedmiotowsj wnowy spolka i2 Development sp. = o.0. P2 spk. preeniosta pogviki
Iwijzane z uczesmictwem w spolce i2 Development sp. z oo, M35 spk w charskterze wspolnika
(komandytarinsza) w tym w szczegolnosci prawo do dywidendy za lata obrotowe 2018 - 2024, a tak#e prawo do
ewentualnych zaliczek na poczet zyskow przyzaanych na podstawie uchwal wspolnikow w tym okresis, zas spolka
M A Fundusze sp. z o.0. zobowiazals sie do zaplaty na jej rzecz bezwamnkowego wynagrodzenia w kwocie
40.000.000,00 z1. Na 31 grudmia 2018 roku Spélka M A Fundusze dokonsls zaplaty kwoty 6.926.102,03 2,
pozostale do zaplaty 33.073.807.97 zil. W Skonsolidowanym Sprawozdaniu finansowym Grupy za 2018 rok
uwzglednione w przychodach finansowych kwote 40.000.000,00 =z = tymubn powyzsze] transakcji. Spolka
dokonala oszacowsania kosziow transakcji, ktorej wynik wynosi 62 tys. 21, uznano kwote z3 niejstotma.

W rwizziu z formalnymi problemami ostateczmego odbiom przedmictowe] imwestycji Zarzad jednostki
dominujgcej na dzien 31 grodnia 2018 roku ponownie cszacowala planowany wynik finansowy w zwiszhn z &3
mwestycjs. Oszacowano przychody na podstzwie podpisamych umow dewsloperskich omaz rezerwacyjnych, a
takZe nwzgledniono preychody = lokali, misjsc parkingowych niesprzedanych, ktorych cene preyjeto na poziomie
sktualnych cennikow Spolki, szacunek na poziomie 72 min z}. Ponadto Spolka dokonals oszacowania kosztow
niezednych do poniesienia do momentn uzyskania ostatecznego porwolenia na ufytkowanie (planowanego na
koniec 3072019 rokm).
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Ponzdio Spolka oszacowala maksymalne, potencjalne kary zwijzane z ewentmalnymi izmi klientow z
rymoln mozliwych opommien na Imwestycji. Przediuniajace sie procedwry administracyjne zwizzane z
Wypracowaniem najbardziej optymalnezo rozwiszania w zakresie systemow preeciwpozarowych spowodowaly
mmiany w harmonogramie oddania inwestycji do uzytkowanta. Eaczna kwota szacunkow kosztow to 69,5 min 21
Szacowany wynik projektow o 68 tys. z1.

Z przedstawionych szacunkdw wynikalo, iZ ismisje dugfe ryzyko nie wyplacenia pofytkéw na reecz MLA.
Fundusze. Farzad spolki nie spodziewal sie roszczen ze soony M.A. Fundusze sp. z 0.0. ze wzgledn na formalne
zapisy umowy, ktore zobowizgzywaly M A Fundusze sp. z 0.0, do berwanmkowero wywizzanis sie z umowy
przemiesienis pogytkow z tymh uczestnictwa w spolce komandytowej zawartej dnia 20 wrzesniz 2018 roku.
Zarzad jednostki dominnjacej na dzien 30 czerwca 2019 roku ponownie oszacowal planowany wynik finansowy

w rwigzku z koncowymi procedurami odbicrowymi projektu. Oszacowano mozliwy wynik na poziemie 18,4 min
zl, na ktory utworzono opisans wyzej rezerws. Ma dzien 31 grudnia 2019 rokn rezerwa ta zostla rorwizzans.

£7.1 Jednoostka dominujaca nad Grupa

i Development 5.A. jest podmictem dominujacym w Grupie Eapitaboanej.

£7.1  Jednostka wspolkonirolowana

Ma drien 31 grudniz 2019 roku w sklsd Grupy nie wchodzils jednostka wspolkontrolowana, gdzie Grupa
posiadzlaby 50% udzialéw.

£7.3  Warunki transakeji z podmiotami powiazanymi

Transakcje pomiedzry podmictami powizzanymi odbyly sie na warunkach réwnorzednych z tymi, ktome
obowizzuja w transakcjach zawartych na wamnkach rynkowych.

574 Poiyezka udzielona czlonkowi Zarzadu

W biezzcym okres sprawozdawczym jedna ze spolek Grupy udzielila 2 poZyczki jednemu z Prezesdw Zarzadu
spolki zalednej (Arkadivszowi Chamielcowd):
w dniu 16 lipca 2019 roku podyczka w wysokosci 119.000,00 zlotych. Termin splaty tej pofyczki praypada
na 16 lipca 2021 roku.

w doin 18 wreesnia 2019 roku podvezka w wysekoscd 371.777,35 zlotych. Termin splaty tej podyczki
przypada na 18 wrzesnia 2024 roku. Pogyczka ta zostala czesciowo splacona w 2019 roku

W poprzednim okresie sprawozdswozym jedna ze spobek Grupy udzielila 2 pofyczki o tenminie splaty
przypadajgcym w2019 roku, jednemm z Prezesow Zarzadu spolki zaleinej (Arkadimszowi Chamieloowi).
Malefnodc glowna jedne] z podyczek zostala jus splacons w calosci w maju i Hstopadeie 2018 roku. Druga zostala
czesciowo splacona w lutym 2019 roku.

£7.5 Inne transakcje z udzdalem czlonkow Zarzadu

W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym mnie wystepowaly programy
motywacyjoe i premiowe.

W okresie objetym niniejszym skrdéconym kwartalnym skonsolidowanmym sprawozdaniem  finansowym
Wiceprezes Farzadu Pani Gabriels Wos-Tarkowska stala sie whascicielem lokaln mieszkalnepo na jednsj =z
imwastycji realizowanej przez spolke z Grupy. Wartoss spreedazy wyniosls 306.000,00 zlotych netto.
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5761 dzenie w one lub nalezne czlonkom Farzadu oraz czlonkom Bady Nadzorcze] Grupy

[w zlotych] 0101253112209 01.00.2018-31 122018
Zarzad jednosthi domizjacs) w e 151 907,13 213 374,42
Andrrej Kowalski 0,00 20 000,00
Marcin Misrtal 0,00 40 000,00
Gabrizla Was-Tarkoardes 1£2 007,13 15331442
Fada Nadzorcra jednosd deminujacej 0,00 0,00
Zarzady jedmostk raletnych w nym: 995 553,75 B76 521,63
Andrrej Kowalski 0,00 & 566,12
Marcin Misrtal 61 443,61 13 384,15
Gahrisla Wos-Tartkowsdka 105 BS7,00 €0 730,00
Fada Madzorcza jednosssk zalagmych 0,00 0,00
Fazrem 1178 460,58 1089 §97,05

*Prounyors wynygrodmmia obajrmiy wynagrodeenis ¥ fyt. ¥ umowy o pracg oz wynagrodrenis = tyt. powalania i sty

W okresie sprawozdawczym nie wyplacono wynagrodzenia czlonkom Rady Nadzorczej Grapy.

57.62 Wyna i acone lub nalefne

[ zlotyeh]

0101201530112 201% 0101 20183117 2018

Ertioterminows twisdcrenis pacowmices (wymgodzenia i momty)

Razem

TRI1T0 9 G0 012,02
TRI1TOZR 0201202

W Grapie nie byle programéw skcji pracowniczych w rokn 2019 i 2018,
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58. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionege do
badania sprawoezdan finansowvch

W dnin 5 listopads 201 & roku Rada Nadzorcza Spolki dokonala wyboru nowego audytora Grant Thornton Polska
sp. z oo spk. pa przeprowadzenie badania  jedoostkowege sprawozdania  fnansowego, badamia
skonsolidowanege sprawozdanis finansowego oraz preegladu sprawozdsn finsnsowych (jednostkowege oraz
skonsolidowanego) w okresie I lat.

PoniZsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiom uprawnionego do badania sprawozdsn finansowvch
wyplacone lub nalefne za rok zakofczony dnia 31 grudnia 2019 roku i dnia 31 grodnia 2018 roku w podziale na

rodzaje ushog:

[w =lotych] Sinz na 3] grodeis 2019 rekm | Stan s 31 grudeis 2018 rokn
Ubemiazkows badmia reczmege sgrwesdana Snanicwage oz 45 000 3 500
badanis skezsolidowanego spremczdania Grupy

Ime nskagi podwindrrajacs {presglad sprrarcedas palrocench] 37 000 a
Uskagi doradriwa podatkouwego 0 a
ERazem, w tvm: 8§ 000 9B =00
- naleime na driea bilansowy 49 000 51000
-wyplacons na doien bilansowy 37 0 46 500

59. Celeizasady zarzadzania rvzykiem finansowym

Do glownych instrumentow finansowych, z ktdrych korzysta Grupa, naless kredyty bankowe i srodki pienieima.
Glownym celem tych instrumentow finansowych jest pozyskanie srodkow finansowych na drislalnose Grupy.
Grupa posiada e inne instromenty finansowe, takie jak nalenosci 1 zobowigzania = tytolu dostaw i nshoz, kiore
powstajs bezpodrednio w toku prowadzomej preez niz dzialalnosci. Fasads stosowany przez Grupe jest
nieprowadzenie obrom insTumentarmi finansowymi.

Glowne rodzaje ryzyka wyniksjacego = instrumentéw finsnsowych Grupy obejmujs ryzykoe stopy procentowsi,
ryzyko walutowe, ryzyko zwiszane z plynnoscis oraz rvzyko kredytowe. Dizial Finansowy weryfikuje i nzgadnia
zasady zarradzanis kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaly w skrocie omowione ponige].

£9.1 Eyrzyko stopy procentowe)

Marazenie Gmupy na ryzyke wywoline zmisnami stop procentowych dotyczy preede  wszyskim
dingoterminowych zobowizzan finansowych.

Grupa zarzgdes kosztami oprocentowsnia poprzez korzystnie z zobowijzan o oprocentowsnin zmiemmym. Ma
drien 31 grudmiz 2019 roku wizystkie wmowy kredytows oparte byly o zmiemne oprocentowanie. Jedymym
mstrumentem ktdry byl oprocentowany staly stawks byly wyemitowane oblizacje. Oprocentowsnie zadfenia w
mumowach kredytowych zawieranych przez Grupe jest oparte stawkach WIBOF, powiskszomym o marZe bankn,
ktora jest kazdorazowo negocjowsna. Grupa gromadzi i analizje bieface informacje z rvokn na temat skimalnej
ekspozrycji na ryzyko Zmiany stopy procentowaj.

Glownym celem zarzgdeania ryzykiem stopy procentowej jest zaberpieczanie kosziow odsetkowych przed ich
rwigkszeniem wskutek wzrostu stop procentowych Mozliwodici zaberpieczenia ryzyka stopy procentowsj sa
analizowane i oceniane przez Grope w zalernosci od skmslnych potrzeb. Emitent nie zawieral konirakiow
zabezpieczajacych ryzyko stopy procentowsj. W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym Emitent
nie byl strong Zadnych ransaskcji zabezpieczajacych, w tym nie nabywala mstumensow pochodnych w celu
zabezpleczenia ryzyka stopy procentowe].
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W poniZszej tabeli przedstawiona zostala wartosc bilansowsa instrumentéw finsnsowych Grupy narazonych na
ryzyko stopy procentowe], w podziale na poszczegolne terminy splat

Stan na 31 grodnia 2019 roku:

[E“ dord] <Irok 1-2 Lt 13 0at 3dlat| 45 Lt =5 lat Ogslem
Cbligacis pagycrkows 0,00 0,00 0,00 0ol 000 0,00 000
Obgcs wysestowasal | 45 578 503.99 | 53993 273,80 0,00 ool o0 000 #BETLTILIS
Wakils wysmirowams 0,00 0,00 0,00 ool o0 000 w00
Cbligacs mibya 0,00 0,00 0,00 ool o0 000 w00
Wakils chigbs 0 0,09 0,80 0ol @00 0 000
Povozki stmymans 000 665345232] 1295746212 108170327 0.00 000 116267
Potyozki ndzislona SEBEEIZ| 360 E9T.EL 000 4912815 000| 3IESITIIGE| 4454 67LE4
[E" f;‘r‘n]m"m <Irek 1-2lat 23 0a 340ae| 4-5las =5 lat Ogedem
Akt gotwkows 0,00 a0 0.00 000 000 000 0.00
Cbligacis wrsmitrwane 0,00 a0 0,00 0o 000 000 0,00
Wakils chiges 0,00 a0 0,00 0o 000 000 0,00
Poyezki ndzislona 0,00 a0 0,00 0o 000 000 0,00
5‘."""_3"?"“"““’1‘“ 1 333 884.07 000 0,00 0o 000 000 13335R4,07
Hredyry hankows 43 350 62042 a0 0,00 oo oo0| 303sieTLIe 73766819

Stan na 31 grodnia 2018 roku:

[E" f;‘fﬂ"" e =lrek 1-2 lat 130t 34lae| 4-5lae =3 lat Ogedem
Obligacs pagyczkows 0,00 000 0,00 000 000 0.00 000
Cbligacis wysmitvwane | 25 SG4EED.08 | 60 (4874312 | 36 867 §49,71 0o 000 0,00 125 031 481,91
Wakils wysmirowams 0,00 0,00 0.00 0o 000 0.00 0,00
Cbligacs mibya 0,00 0,00 0.00 0o 000 0.00 0,00
Wakils chiges 0,00 0,00 0.00 0o 000 0.00 0,00
Poavezki strrvmans 1883 101,33 0,00 | 13 383 057,60 0o 000 000 1536515893
Poyezki ndzislona 172090586 | 203 669,04 0.00 0O 000 34TETIENE 540233116
Ef;‘{ﬁlﬂum Irok 1-2lat T 3dlat| 45 lat =5 lat Optlem
Akryw gotwkows 0,00 0,00 000 00| o0 0,00 0,00
Cbligacis wramitvwane 0,00 0,00 000 ool o0 0,00 0,00
Wakslo obigte 0,00 0.00 000 000 00 0.00 0.00
Potyozki ndzislona 0,00 0.00 000 000 000 0.00 0.00
w““m“ 172 68433 200 000 nco| oo 000 17TI6B433
Eredyty hankows 19895 76832 | 27713 13833 000 000 000 2909386401 76703 270,66
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Oprocentowsanie  instrumentéw  finsnsowych o  zmienmym  oprocentowaniu  jest  aktualizowane
w okresach ponifej jednege roku Pozostzsle instrumenty finansowe Grupy, ktére mie zostaly ujete
w powyzszych tabelach nie s3 oprocentowane i w zwizzku z tym nie podlegajg ryzyku stopy procentowej.
Bvzvko stopy procentowe] — wragliwosE na zmiamy

PoniZsza tabela przedstawia wrazliwosc wyniku finansowego brutto na racjomalnie mofliwe zZmiany stop
procentowych przy zaloZeniu niezmisanescl imych czynnikéw (w zwigzkn = zobowizzaniami o zmisnnej stopie

procentowej).

Stam na kredytow i zm LP"“:: :J'__‘r:

ehbliFacji punkiy proceniowe

Fok maketiczsny deis 31 gruduia 2019 roku
Eredyty w FUR oparts o stepy EURIBOR. ] 100% 0,00
Eredyty w PLM cparte o stopg WISOR 17457225378 1.00% -1 749 722,54
Eredyty w FUR oparts o stepy EURIBOR. ] -0,50% 0,00
Eredyty w PLM cparte o stopg WISOR 17457225378 -0.50% 874 B61,27
Fok zakefczony dein 31 gruduia 2018 rokn
Ersdyty w EUR. oparts o stops EURIBOR. 000 1.00% 0,00
Ersdyty w PLN oparts 0 stopy WISOR 201 121034.11 1Lo0% -2 001 210,34
Eradyty w FUR aparts o stopg EURIBOR. 000 -0,50% 0,00
Eredyty w PLN cparts o stopg WISOR 200 121034.11 -0.50% 1005 805,17

Dio tesin na anzlize wragliwosci preyjeto nastepojace zalofenia: oprocentowsnie kredyiow w PLN opartych o stope
WIBOER mofe  zmienic sig o +1,0%% lab -0.5%. Przyjete  zalozenia wynikajg
z wiekszego prawdopodobienstwa zwiekszenia stawek, niZ ich rmnisjszenia. Wynika 0 rownies
Z sytuacji stop precentowych w bankach centralmych, w ktorych Spolki Grupy prowadss dzislalnosc.
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£9.2  Eyzvko walatowe

W ramach podstswowej dzialalnosci operacyjnej calosc transakcji zmwieranych przez grupe wyTazana jest w
wahicie fimkcjonalnej spolek Grupy.

Ma dzien 31 grudniz 2019 Grupa nie posiadala kredytéw wyrazonych w walucie obcej ani nie byla strong Zadnych
ransakcji dotyczacych instumentow finansowych shizzcych zabegpieczaniu ryvzyka kursowege (op. opcje
walitowe, kontmakty forward).

Ma dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa posiada srodki pieniesne na rachunkach bankowych w kwocie 1.278,63
EUR. Ma dziet 31 gradnia 2018 roku Grupa posiada srodki pieniefne na rachunkach bankowych w kwocie
539100 EUR. Ma dzien 31 grudnin 2018 Grupa posizdals zobowigzsmie z tytula poZyczki od Andreeja
Eowalskiego w kwocie 1.000.000,00 EUR. PozZyczka ta zostala splacona 07 lutego 2019 rokun.

Oprocz tege jednego kredytu Spolki Grupy nie byly strons Zadnych transskcji dotyczacych instrumentow
finansowych shuzacych zabezpieczamin ryzyka kursowezo (np. opcje walutowe, konmakty forward). Stosuje sie w
maoéliwe] do osiagniecia skali hedging namralny ryzyka kursowego.

Ponigsza tabela preedstawia wrazliwos wynikn finansowego brutto na racjonalnie mosliwe wahania kursu euro
przy zaloZeniu niezmisnnosci mmych crynnikow.

Do analizy wrazliwescd wyniku Snansowege brutto przyjete zaloZenie, 2o kursy walutowe mogs spasc b
wzrosnac o 5%. Po analizie zmian kursow wahit zdecydowane przyjac taka wartosc.

Wartedt .  Eur: nadries| Wanioié wplnrm | WrrestSpadek | W) ma wymik Wplyw na

EUR bilansewy  na dries bilass loarsm fimamsowy bruotte itad wiaw
31 grudnix 7019-EUR 1276683 42585 F44505 0,03 ATLES 0,00
31 grudnia 2019 -EUR 1276683 42585 F44505 -0,0% -2T125 0,00
31 grudnia 2015 -EUR 539100 43000 23 1%0,30 0,03 115807 0,00
31 grudnia 2018 -EUR 539100 43000 23 181,30 0,05 -1 152,07 0,00
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£9.3  Eyzvko kredytowe

Grupa zawiera transakcje ze spolkami celowymi, kiora s3 powolywane w celu budowania niemuchomosci
Drzialalmost tych spolek jest finansowana z kredytow celowych, ktore 53 zsbezpieczons na aktywach tych spolek.
Ponadio, dzieki biefgcemm momitorowanin standw nalefmosci, narafenie Grupy na ryzvke niesciagalvvch
naleinosci jest nieznaczne.

W odniesienin do innych sktywow finansowych Grupy, tkich jak pozyczki, nalesnosci, srodki pieniene i ich
ekwiwalenty, rvzyko kredytowe Grupy powstsje w wyniku niemosnosci dokonania zaplaty przez dmgs strone
umowy, 3 maksymalna ekspozycja na to ryzyko rowna jest wartosci bilansowej tych instrumentdw.

Byzykiem kredytowym zarzidza sie na szczeblu Spolki dominujzcej. Byzyko kredytowe powstaje w przypadku
srodkow pienmiegmych i ich ekwiwalentow oraz deporytow w bankach i instytucjach finansowych, a takze
zaangzZowan kredytowych w odniesienin do klientow — co obejmmje rowmier nierczliczons malenosci i
zobowiszania do zawarcia transakcji W ocenie Zarzadu spolki domimujacej w Grupie nie wystepuje znaczaca
koncentacja rvzyka kredytowego zwigzanego = naleZnoscizmi = tytulu swiadczomych ushuz. W przypadku tych
sktywow finansowych, ktdre nie 53 prosterminowsne ani nie utracity na wartesci, kietownictwo nie przewiduje
zadnych strat z tytulu nie wywigzania sie kontrshentow ze zobowigzan Odzwierciedleniem maksymalnego
obcigfenia Grupy ryzykiem kredytowym jest wartesc bilansowa nalesnosci handlowych, pogyczek, posiadanych
lokat bankowych i srodkéw pieniednych zgromadzonych na rachunkach bankowych oraz na misszkaniowych
rachunkach powierniczych,

Spolki wehodzace w sklad Grupy i2 Development rozliczajg sie ze swoimi klientami przede wezystkim na
podstawie dokonywanych przedplat na zakup lokali Akt notarialny preenoszacy wilasnosd lokah podpisywany
jest w momencie calkowitego oplacenia naleinosci przed klienta za dany lokal. Wobec powyiszego ekspozycja
na ryzyko kredytowe nalesnosci z tymubu dostaw i ushig jest znikoma.

W Gmpie nie wystepujs istotne koncentracje ryzyka kredytowego.
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£9.4 Eyzyko rwiazane z plynnoseia

Grupa monitomaje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia ckresowege planowsania plynnosci. Narzedzie
to uwzgzledniz terminy wymagalnoscizapadalnodci zardwno imwestycii jak i sktywow finansowych (op. konta
nalefnosci, pozostalych sktywow finansowych) oraz prognozowane przephywy piemieine z dzialalnosci
operacyjosj. Celem Grupy jest uirzymanie rownowsagi pomiedzy ciggloscia a elastycznoscis finapmsowania,
poprzez korzystanie z rozmaitych Zrodel finansowania, takich jak kredyty w rachunku bieZgcym, kredyty
bankowe, obligacje, umowy leasingu finansowego.

Tsbela poniZej przedstawia zobowizzania finsnsowe Grupy na dzien 31 grudmia 2019 roku oraz na dzien 31
grudniz 2018 roku wg daty zapadalnosd na pedstawie nmownych niezdyskontowanych plamodci

Stan ma 31 grudniay 2019 rokn Ponizej 3 0d 3 0d 1 rekm

[w lotych] Na tadamie . do 17 miesiscy do S lat Powytej 5 lat Eazem
Oprocentowans kredyty § pagyczki 000 | 163245424 | 4272731495 21 T2ZED53.89 | 29 13101272 95260 T45E0
Obligacie i odsetki od chligacii 000 32299003 45326 700,00 3400000000 0,00 99845 50003
Pozostale zobowigzamia framsows C.00 0,00 23329947 36 161,39 0,00 260 450,86
Zobowizzania ¢ tyteh dostw i nshig

i T — 000 115078338 1916489820 1322627008 000 33 361 931,76
Stan ma 3] grudnia 2018 rokn - Ponizej 3 0d3de 12 0d 1 rekm .

[ zlotych] Na tadamie — P do 5 lat Powytej 5 lat Eazem
Oprocentowans kredyty § pagyczki 000 17168433 X1 BECES9,65 | 4109639353 2009306401 9224411302
Obligacis i odsetki od cbligacji 000 1081 370,79 | 4 BR331E20 | 99044 592,53 0,00 123031 461,91
Pozostale zobowigzamia fnamsows 000 0,00 333 300,28 26 399,50 0,00 629 200,78
Zobowizzania ¢ tytal destaw i ushig

i stals zobawigzanis 000 | 234777351 | I 43880943 | 112&37966,T4 0,00 36624 340,68

Zarzad Grapy dokonal takie oceny symacji plymnosciowej Grupy. Glownym celem analizy bylo okreslenie frodel
splaty zobowigzan krotkoterminowych Gmupy, wyniksjacych zarowno z tytuwln zacigsnietych kredytow i
wyemitowanych oblizgacji, jak i zobowizzan
z tytuhn dostaw, robot i ushug (w tym zobowizzan wynikajacych z prowadzonych inwestycji).

Laczna kwota =zobowigzan przypadajacych do splaty w okresie 12 miesiecy, (czyl zobowigzan
kratkoterminowych) oraz rezerw o charakterze krotkoterminowym wynesi 1908.873.774,11 zlotych Ma ty pozycje
skladajs sie zobowijzania z tytlu zaciggnietych kredytow, odsetek od wyemitowanych oblizacji oraz
zobowiszania handlowe i podatkowe. Ewota nie obejmuje zaliczek na dostawy.

W wyniku dokonsnej analizy Zarzsd okreslil nastepujgce frodla splaty zobowizzan krotkoterminowych:
wphywy ze spreedazy lokali misszkalnych i ushugowych 112 min =i,

wplywy z kradytow obrotowych i imwestycoyjoych do kwoty 59 min =1
wphywy z emisji obligacji do kwoty 20 min =1

Podsumewnjac, sporzadzons snsliza wskazuje na modliwosd wygenerowania wphywow ze spreedagy lokali w
wysokosc ok. 112 min z1 w ckresie od stycznia 2020 roku do gruodnia 2020 rokn. Dodatkowo wplywy uzyskane
z zewnetrznych frodel finsnsowania w postaci kredytow i oblizacji pozwalaja na pokrycie wszysikich, juz
istmigjacych zobowiazan krdthoterminowych Grupy preypadajacych do splaty w okresie od stycznia 2020 rokua do
grudniz 2020 roku, prey zalozenm realizacji przyjetej przez Zarzad prognozy rachunku przeplywow pienieznych
na ten okres. Dla zachowania ciaglosc prevjetych planow inwestycyjoych, Zarzad Grupy prowadzi negocjacje =
bapkami w zakresie pozyskania dodstkowych Zmodel zewnetznego Snansowania, to jest mowych kredytow
inwestycyjuych
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60, Imstrumenty finansowe
60.1 Wartozsel godowe poszezegolnyeh klas instrumentow finanzowych

Ponigsza tabela przedstawia porownanie warosci bilansowych i wariosc god=iwych wszystkich instmumentow
finansowych Grupy, w podziale na poszczegolne klasy i kategorie aktywow i zobowiazan

Kategaria Wartoit bilansows Wartsit zodrwa
- Stam ma Stam ma Stam ma Stan ma
w zlo
[ zlotyet] ‘ii';;;; 31 prudmia 200% | 31 gredumia 2018 | 31 groduia 2019 31 grednia 2016
ralm rokm roku roku
Akrywa fimansowe 0,00 0,00 0,08 0,00
Malegmodd z tyraln dostaw i wshig oz
- : AwgTE ITES 61121 | GSESINII323|  23TEIEILIL|  S4E85 12323
Udzialons pogycrki AwgTE 4458 6TLE4 5400 331,16 2454 671,84 5402 331,16
Srodki piszigens na rachuzkach dewsloperikich | AwgZE 4370610838 | 31B4TE605| 43706 10EIE| 31847 63603
Srodki piszieens | ich skwiwalary AwgZE IQB202042 | 15663 33073 30822142| 13663 230,73
Zobowigrane finarnmee
Crprae krsdysy bligacjs
i FwglE 165105 18741 | 20601060642 19666487148 217273 5,63
Disgoturmincws oproconbewans Wy meieme] | g 2913100272 | S4368%630)  303IBISTLI0  S6EO0T 50234
SOy procentow] ) ’ " - "
D*““"T:}““"‘”“m'ﬁ‘““l WPV | FwglE TIEETESLIL| 11244015632 TIGRSERLIL| 112428 630,43
Erothoterminews cpIocemiowing WE TSN | gy 4307389512 | 19B0424066 4338062042 19895 TER32
shopy procentowe) i g g i .
Ertthoterminews opmcarivrana wg stalj TwglE 0| zossesme 00| 198310133
stopy procentows oo : : .
Eoredyt w rachuzkn bisgacym FwglE 1333 88407 172 884,33 1333 584,07 172 684,33
Erotkotrminews chligacie, odsatki IwgZE 45ETEJ0399 | 2609177079 43ETE 0399 2398435008
Zobowizzania £ tytah dostrw i ushig craz
el ! FwglE 901397615 | 3261837E22| 290139615 32628 3TE2
Llpte ghroy:
AwgZE — akitywa wyceniane w mmortyzowanym kowncis
ZwgZE — zobowiazamia wycemiang wedlng zamortyzowanego koszin

Wartosc godziwa nie rogni sie istomie od wartosci bilansowych, gdyz wycena rych pozycji do wartoscl godzwych
nie mislaby istomege wplywn na wynik finansowy.
Wartosc podziwa pasywow powstala po zdyskontowaniu wartosci zobowizzanis za pomocs efektywnej stopy
procentowe;.
Szacowsnie wartosci sodziveaj
Zgodnie z prryjetymi w roku 2009 mmisnami do MSSF 7 w zakresie instrumentéw finansowych, kiore sa
wycenizne w sprawozdani finansowym w wartodci godziwej, co wymaga ujawnienia metod pomizm wartosci
godziwej, pegmpowanych weding nastepnjacej hierarchi:
poziom 1 — ceny gieldowe (niekorygowane) oferowane za identyczne skifywa lub zobowiszania na
aktywoych rynkach,
poziom 2 — na bazie wartosci ohserwowanych na rynku, ustalane przez odniesisnie berposirednie (4. do
cen) lub posrednis(tj. pochodne cen) do podobnych instrumentéw ismisjacych na rynku,
poziom 3 — ceny miepochodzice z aktywmych rynkow (na bazie roénych technik wyceny nie opierajgcych
zig 0 jakiekolwick obserwowalne dane rynkowe).
W niniejszym skonselidowanym sprawozdsnin finansowym nie wystepuja instumenty finansowe rozliczane
przez wynik finansowy.
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60.2 Zabezpieczenia

Informacja dotyczaca zsbezpieczen splaty kredytow udzielonych spolkom Grupy zmajduje sie w nocie
Oprocentowane kredyty i pogyczki.

6l. Zarzadzamnie kapitalem

Glownym celem zarzadzania kapitalem Grupy jest ntrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskarnikow kapitalowych, kiore wspieralyby dzislalnosc operacyjns Grupy izwickszaly wariosc dla jej
akcjonanuszy.

Grupa zarzsdza strakturs kapitalows i w wynikn zmizn wanmkdéw skonomicznych wprowsdza do niej zmiany. W
celn urzymanis b skorygowsnia smuktury kapitslowsj, Grupas mofe zmiemic wyplate dywidendy dla
skcjonaniuszy, zwracic kapiml akcjonarinszom (np. poprzez skup skcji wlasmych w celuich  umorzenia) lub
wyemitowad nowe akcje. W okresie sprawozdswczym zakonczonym 31 grudnia 2019 rokui 31 gradnia 2018 rokn
nie wprowadzono Zadoych zmisn do celow, zasad i procesow obowigmyjacych w tym obszarze.

Grupa monitoruje stan kapitaldw stosujac wekanik dewigni, keory jest liczony jako stosunek zzadhgenia netto do
sumy kapimléw powiskszonych o zadhiZenie netto. Fasady Grupy stanowia, by wikamik ten nie byl wiskszy niz
50%._ Do zadingenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty 1 pofyczki, zobowizzania z tytuln dostaw i ushiz
i imne zobowizzanis, pommisjszone o srodki pieniefne i ekwiwalenty srodkow pieniegnych Eapital obejmmje
kapital wlasny naleiny akcjonarinszom jednosiki dominujicej pommiejszony o kapitsly rezerwowe z fytulu
niezrealizowanych ryskow netto.

[ =lotych] Stan na 31 grudeis 2019 rekm | Stan ma 31 prednia 3008 rolm
Oprocentowans kredyty i podyceki 56 793 083,70 92 14411392
Zohowizzania ¢ tytah destaw i uslug oz pozostale zobewiazania 33 ¥61931,76 36 624 340,68
Pezostale zobowiazania fuamows (leasing) 369 460,86 625 900,78
Zehowizzania ¢ tytahy wysesitowanych papiartw dbztnych 98 ET1 771,79 12503148191
Mims srodii pienigine na rachusiach dewsloperskich 43 7946 108,58 31 B47 636,03
Mims srodii plenigine i ich skwivalenty 3 QB2 021,42 15 663 230,73
Ladlutenie nette 183 348 693,25 107 019 159,49
Zamisns akcje nprrywilsjomrans 000 0,00
Eapital wlamy 241 497948.13 148 583 31731
Kapitaly rererwoms ¢ tymh nissrsalinowanych mydoiw natho 000 0,00
Eapital razem 241 497 948,13 146 58331731
Kapital i zadlubesie netos 424 346 641,38 455 607 476,80
Wikagnik demrigni (%) 043 045

62,  Struktura zatrudnienia

Zatmdnienie w Grupie na dzien 31 grodnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku kszraltowslko sie nastepujgco:

01.01.201%-31.12.200% 0190201831 122018
Tarrad Tednosthi Domimmjacs] 1.00 100
Tarrady Jednostek z Grapy 400 3,00
Administracia 4,00 4,00
Dizial sprzsdaty 500 5,00
Pozostali 43,00 46,00
Eazrem §100 60,00
¥ roxfroach by ot . wmowy o pracy onaz ¢ i powodira
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63. Sezomowosc
W zepmentach dzialalnosci, w ktorych dzialajy spolki Grupy brak jest zjzwiska seromowosci.
64. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

Zdarzenia dotyczgce emisji oraz wykupéw papierow wartosciowych zostaly opisane w nocie 52.2 niniejszezo
sprawozdania

W dnin 28 hatego 2020 roku spélka posrednio zaleina od Emitenta, tj. i2 sp. z 0.0. Stalowa sp k. ='s we Wroclawiu
zawarla wmowe nabycia prawa wlasnosci zzbudowane] nieruchomosci stamowigcej dzisfke numer 42 o
powierzchni 0,5816 ha, poloZone] we Wroclswin przy ulicy Grabiszynskiej ( Mieruchomosc™). Cena nabycia
Misruchomosci wyniosta 0 428.701,22 zl brutto i zostala juz zaplacona.

Jednoczesnie Emitent wskazuje, it Miemchomos< graniczy = niemachomoscis, na ktdrg Emitent zawarl umowe
nzbycia prawa uzytkowania wisczystego, o czym informowal raportem biezacym numer 602019 z dnia 20 grodnia
2019 rokn. Na obu niemchomoedciach planowana jest realizacja imwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalno-ushizowego liczacego okolo 280 lokali.

W dnin 19 marca 2020 roku Galtoco Investments Limited z's w Mikozji (zmaczacy inwestor ) poinformowal Zarzad
i Development 5.A. o nabycin w dniu 18 marca 2020 rokn 26.411 akcji Emitenta.

W dnin 20 marca 2020 rokn Galtece Investments Limited z's w Nikozji (znaczacy inwestor) poinformowal Zarzsd
i Development 5. A. o nabycm w dnin 19 marca 2020 rokua 17.779 akcji Emitenta

W dnin § marca 2020 zhikwidowano 3 spolki celowe, w kiorych zakonczomo realizowane przedsiewziecia
deweloperskie: i? Development sp. z 0.0. M1 sp k| i Development sp. £ o.0. M3 spk_ oraz i? Development sp. =
o0 Piekna spk.

W zwizzku z Rozporzsdzeniem Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemdi, 2 tak?e w nawizzanin do zalecen Europejskisgo Urzedu Nadzom Gield
i Papierdw Wartosciowych (ESMA) z dnia 11 marca 2020 r. oraz zalecen Komisji Nadzom Finansowego (ENF)
z doia 12 marca 2020 1., Zarzad i2 Development 5.A. (dzlej: , Emitent™) presanalizowsl mozliwosc wplywa
roZprzestrzemiania sie winmsa SARS-CoV-2 omaz choroby COVID-19 na dzszbalnoss, wyniki finansowe hb
perspektywy Emitenta lub Grupy Eapitalowej iZ.

Zpodnie z najlepszy wiedzy Zarzadu Emitents na dzien publikacji ninisjszego raportn biefacego nie ma
mogliwosci okreslenia ostatecznego wplywn wimsa SARS-CoV-2, ktory jest w dufej mierze uzalefniony od
crynnikow, niezalefnych od Emitents. Spodziewans skutki epidemii moga miec jednak potencjalnie niekorzysmy
wphyw.
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Ma podstawie wstepnych snaliz Emitent dokonal oceny meéliwych preyszlych skukow epidemii, w szczegdlnosci

na:
dynamike spreedagy lokali misszkalnych lub wlugowych - w postaci: opoinien w podpisywanin umow
rezerwacyjoych, przedwstepnych, deweloperskich oraz sktow przenoszacych wizsnosc lokali, w
szrzegdlnodci poprzez ogramiczome dzialsmie kancelarii notarialoych oraz moiliwe opoinieniz w
rozpatrywanin woioskow kredyviowych kliemtow Emitemta i wyplat transz kredytowych, a takze
ewenmalne zachorowania klisntow badz objecie ich kwarantanns,
wydinfenie postepowan administracyjnych w Urzedach (dotyczacych wydswenis decyzji min o
pozwolenin na budowe i porwolenin na ufyikowanie), postepowan dofyczacych pozyskiwania
finansowanizs w Bankach (w zakresie finansowania bieZzcych oraz planowanych przedsiewsziec
deweloperskich), a takZe postepowan sgdowych (W szrzegolnodici przed sadem wisczystoksiegowym),
harmonogram prac budowlanych — w postac: mozliwych opoZnien prac budowlanych rwizzanych =
ograniczonym  dostepern  do  materiziow  budowlanych oraz  ewenmualne braki personeln u
pedwykonswoow) i tym samym na terminowosc realizacji imwestycji (biefzcych oraz bedacych w
przyeotowaniu zgodnie z preyjetym harmonogramem wezgledem nowych inwestycji).

W ocenie Zarzadu Emitents, w zalenosci od ckresu traania obecmej symacji oraz istomosc ogramiczen
wprowadzonych przez wladze panstwowe, ismieje potencjslne zagroZenie spowolnieniz gospodarczego, ktore
moze w dnZszym terminie misd wplyw na rynek niemchomosci, w tym na popytna lokale mieszkalne, uslugowe
i bimrowe, a takfe na dostepnosc 1 warnnki finansowania inwestycji oraz harmonogramy przedsiewziec
deweloperskich.

Jednoczesnie Zarzgd Emitenta informuje, Ze podjal wszelkie dzialania, majace na celn zminimalizowanis skutkow
powyiszych czymikdw. Symacja Grupy kapitalowej i2 Development 5.A. na dzien sporzadzenia niniejszego
raporin, w ocenie Zarzgdu, jest stabilna

Emitent infornmje, e na bieZgco i 2 owags monitonje syhiacje rwilzang Z roZprzestrzenianism sie wimsa SAFRS-
CoV-2 i choroby COVID-1% oraz wskazuje, 28 w zakresie WyMAFIDym przez preepisy prawa bedzie informomral
o nowych wwanmkowanisch, majgcych istoiny wplyw na d=islslnosc, wyniki finansowe lub perspektywy Spolki
i Grupy Eapitalowej i2, w kolejoych raportach.

Podpizany certyfilkstem wystawionym dla
Marcem Pawet Misztal (Certyfikat
lovalifikowany].

LUtweorzony w diniu: 2020-04-21 130025

Podplsary certyfikater wystawienym dis
JOAMMA LLABELS ADAMCIUK |Cartyfikat
kwia Ffikgwany]

Usworzony w dniv: 2020-04-21 12:59:0% +0200 ~0zne
Joanna Adamczuk — Morgin Nifa) _ Breges Farsady
(rsoba, ktorsj powiersono prowadzenie ksigg Fodpzizsany certyfikatem wystawionym dlz
rachunkewych zabricla lzabela Wos-Tarkowska (Certyfikat

kwalifikowany].
Mworzony w dniw 2020-04-21 13:02:04 +0200

Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu
Wroclaw, 21 kwistnia 2020 roku
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6.1. Opiniairaport niezaleznego biegtego rewidenta

o GrantThornton

An instinct for growth”

Sprawozdanie raa

. - :;_:gﬁn%h::ﬂnﬂ Baraniaka 88 E
niezaleznego P
bieglego rewidenta HERIE
z badania rocznego
skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy i2 Development Spofka Akcyjna

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocanego skonsclidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowsj (Grupa
Kapitatowa). w ktdre] jednostks dominujacy jest i2 Development S.A. (Spotka Dominujaca) z siedziba we
Wroctawiu przy ulicy Laciarskiej 4B, na ktdre skiada sie skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien

31 grudnia 2010 roku, skonsolidowany rachunek zyskow i strat, skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych
dochoddw, Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym, skonsolidowany rachunek przeptywow

pienigznych za rok obrotowy Zakonczony w tym dniu, informacie dodatkowe o preyjetych zasadach
rachunkowosci oraz inne informacie objasniajgce.

Naszym zdaniem, zalaczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

+  przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuaci majatkowe] i finansowej Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2019 roku oraz jej wyniku finansowego | przeptywow pienieznych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z Miedzynarcdowymi Standardami Rachunkowosci,
Mizdzynarodowymi Standardami Sprawczdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Eurcpejskie] | preyjetymi zasadami
{polityka) rachunkowosci,

+ jest zgodne co do formy i tresci z cbowigzujgcymi Grupe Kapitalows przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spotki Dominujzcsf.

Minigjsza opinia jest spajna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitatu Audytu wydanym z dniem ninisjszego
sprawozdania z badania

Auidhyl - Podatil - Oubboencing - Donslwe
Wb of Srant Thommion |refhalonsl Lid

Cirant Toomicn Pomis Spilcs 1 ogr n ‘spdicn Firrm r AEE

Eorpsmsnruas G Thomeon Poleke Sp. 2 oo Jeeed sorpementarus s Tomaes Wdtesshl - Prcss Jacsdy, Oerues Ssdnarskd - '#iossmees Jereycu

- i - Al oreces Jarcedu Adrem mecs B7-131 Pozmes, ul Abpam Anionisgo Bsreniscs 88 £ MP: TE2-22-45-000 MEGOM  MOIRSED

Fmcturmk Eankowy: 31 1090 1475 OO0 (X001 3554 g Mmooy Pozmr — Hows Mo | Widew Pommei W Yidzel Goepodermzy, or KRS QOO S5
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o GrantThornton

An instinct for growth’

Podzfawa opinii
MNasze badanie przeprowadzilismy zgodnis z:

= ustawg z dnia 11 maja 2017 roku o bieghych rewidentach, firnach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (tekst jednefity: Dz. U. z 2019 roku poz. 1421, z pbdniejszymi zmianami) (Ustawa o
biegtych rewidentach].

=  Migdzynarodowymi Standardami Badania w wersji przyjetej jako Krajowe Standardy Badania (K5B)
uchwaly Krajows] Rady Bieghych Rewidentdw nr 34330/52a/2018 z dnis 21 marea 2019 roku, z
paEniejsZymi Zmianami oraz

= rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego | Rady (UE) nr 53772014 z dnia 18 kwietnia 2014 roku
w sprawie szczegolowych wymogow dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek nteresu publicanego, uchylajacym decyzie Komisji 2005/902/WE (Dz. Uz UEL 158 z
27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz- UE L 170 z 11.06.2014, sir. 66) (Rozporzadzenie 53712014).

Nasza odpowiedzialnost zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialnosc bieglego rewidents za badanie rocznego skonsofidowanego sprawozdania finansowego.
Jesteimy niezalezni od spilek Grupy Kapitalowe] zgodnie z Miedzynarcdowym kodeksem etyki zawodowych
ksiegowych Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych (Kodeks IFAC) przyjetym uchwata Krajowej Rady Bieghych
Rewidentow nr 3421/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 roku jako zasady etyki zawodowsj bieglych rewidentow
oraz z nnymi wymaogami etycznymi, ktdre majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsca.
W szezegalnosci w trakeie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali
niezalezni od spilek wohodzacych w skiad Grupy Kapitalowe] zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi
w Ustawie o bieghych rewidentach oraz w Rozporzadzeniu 527/2014. Wypedniliémy nasze inne cbowizzki
etycane zgodnie z tymi wymogami | Kodeksem IFAC.

Uwazamy, #e dowody badania, ktbre uzyskalismy 53 wystarczajace | odpowiednie, aby stanowié podstawe dla
naszej opmii.

Kiuczowe sprawy badania

Kluczows sprawy badania s3 to sprawy, kiore wedhug naszego zawodowego os3du byly najbardziej znaczacs
podczas badania rocznege skonsolidowanege sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy.
Obejmuja ocne najbardzie] znaczace ocenions rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia, w tym ccenione rodzaje
ryzyka istoinego znicksztadcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odnieslismy sie w kontekscie
naszego badanis recznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako calosci oraz uwzgladnilismy je
przy formulowaniu naszej opinii o tym sprawozdaniu. Ponizej podsumowalismy rowniez nasz reakcje na te
rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktdrych uznalismy za stosowne, preedstawilismy najwazniejsze
spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Mie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Ryzyko utraty wartosci aktywow - .
niematerialnyeh — wartoSé firmy Reakcja biegiego rewidenta

W ramach wykonanych przez nas procedur badania

W skonsolidowanym sprawczdaniu finansowym :
sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2019 roku wpl:ertnméﬂvidt?;:!:' ocene wykonywanych testdw na utrate

Grupa prezentuje wartosc firmy o wartosci 50

' »  weryfikacie zasadnosci przyjetej metodologil i
558 tysigey Zlotych. poprawnosci wyliczen,
Wartoss firmy wykazana w skonsolidowanym * ocene preyjetych preez Zarzad zalozen i
sprawozdaniu finansowym podlega projekdi finansowych,
obowiazkowi corccznege testowania pod katem + prawidiowosci dokonanych szacunkow w
uhitywa'hurs:m. Zarrzqd przeprowadzil testy na ramach wyceny, a takie ocene wyciagnietych
utrate wartosci, kiore nie wykazaly koniecznosci na tej podstawie osadow zﬁrzédu_

ujecia odpisow aktualzujacych wartose
bilansowa wartosci firmy.
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Ujawnienia dotyczgce tej kwestii zostaly
przedstawione w nocie nr 40 do sprawozdania
finansowego.

Ryzyko niewlasciwego rozpoznania
przychodu we wlasciwym okresie

Reakcja bieglego rewidenta

Przychody ze spreedazy produkdgi
deweloperskie] rozpoznawans 53 w momencie,
gdy jednostka wypeni zobowigzanie do
przekazania towans lub Swiadczenia tej ustugi
[tj. przekazania aktywa) na rzecz klienta.
Aktywo zostaje przekazane w momencie, gdy
kfient uzyska nad nim kontrole. Spofka uznaje,
e transfer kontroli nastepuje po spefnieniu

nastepujcych warunkow:
* odbionu lokalu protokodem
przekazania

* oraz wptaceniu 100% wartosci
nabywanej nieruchomosci przez
kupujgcego.

Ujawnienia dotyczgce te] kwestii zostaly
przedstawione w nocie nr 301 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Ryzyko zawyZenia wartosci zapasow

W ramach przeprowadzonego badania
udokumentowalismy nasze zrozumienie procesu
rozpoznawania przychodéw. Procedury audytowe
przeprowadzone w tym obszarze obejmowaly miedzy
inmymi:

=  przeglad polityki rachunkowosci w czesci
dotyczacej rozpoznawania przychodow i
zwiazanych Z nimi szacunkow,

#  szozegddowes badania wiarygodnosci z
unzglednieniem analizy transakci na
przetomie okresow sprawozdawczych,

=  procedury analitycene polegajace w
szezegiinoici na analzie miesiecznych
danych oraz frendow

Reakcja bieglego rewidenta

Zapasy obejmuja grunty,. budynki mieszkalne w
budowie oraz wyrchy gotowe.

Zapasy 53 wyceniane wediug nizsze] z dwoch
wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
oraz ceny spreeday netto mozliwe] do
uzyskania

Kalkulacja ceny sprzedazy mozliwe] do
uzyskania jest dokonywana na podstawie
szacunkow dotyczacych ceny sprzedazy,
preewidywanych kosziow budowy, terminu
sprzedazy mieszkan.

Ujawnienia dotyczgce te] kwestii zostaly
przedstawione w nocie nr 48 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W ramach przeprowadzonego badania
przeprowadzilismy nastepujace procedury:

=  analiza polityki rachunkowosci pod katem
tworzenia cdpistw aktualizujgcych zapasy.

»  analiza strukfury wiekows] wyrobow gotowych
dla poszczegalnych lokalizacyi oraz marky
realizowanej na sprzedazy lokali mieszkalnych
w tych lokalizacjach,

+ analiza budzetow poszezegolnych projekbow
deweloperskich w toku | ocena marzy mozlwej
do realizowania na tych projektach.

Odpowiedzialinose Zarzgdu | Rady Nadzorezej Spoiki Dominujacej za roczne skonsolidowane

sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki Dominujace] jest odpowiedzialny za sporzgdzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, kttre przedstawia rzetelny | jasny obraz sytuaci majgtkowsj | finansowe] oraz wyniku
finansowego i preeplywow pienieznych Grupy Kapitalowe] zpodnie z Misdzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwiazanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz obowiazujacymi przepisami prawa a takze statutem Spofki Dominujace. Zarzad Spotki
Dominujzcej jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktorg uznaje za niezbedng dla sporzadzenia
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rocznego skonsclidowanego sprawozdania finansowege niezawierajgcego istotnego znieksztaleenia
spowodowanego oszustwemn lub Medem.

Sporzgdzajac roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki Dominujace] jest odpowiedzialny
za oceng zdolnosei Grupy Kapitatowsj do kontynuowania dzistalnosei, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie,
spraw zwigzanych z kontynuaciy dziafalnosc oraz za preyjecie zalozenia kontynuowania dziatalnosci, z
wyjatkiem sytuacii kiedy Zarzad Spdtki Dominujacej albo zamierza dokonad ikwidacji Grupy Kapitatowe], albo
zaniechad prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realne] akematywy dla likwidacji lub zaniechania
dzizlalnosei.

Zgodnie z ustawa z dnia 28 wrzesnia 1224 roku o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U. z 2019 roku poz. 351, z
poZniejszymi zmianami) {Ustawa o rachunkowosci) Zarzad oraz Czlenkowie Rady Nadzorczej Spotki
Dominujacej 53 zobowigzani do zapewnienia, aby roczne skonsolidowane sprawczdanie finansowe speinialo
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Czlonkowie Rady Nadzorcze] Spotki Dominujacsj s3
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawczdawczosci finansows] Grupy Kapitatowej.

Odpowisdziainosé bieglego rewidents za badanie rocznego skonzolidowanego sprawozdania
finanzsowego

Maszym celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
calosE nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowsdowanego oszustwem lub Medem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego nasz3 opinie. Racjonalna pewnosc jest wysokim poziomem pewnosci
ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykrnyje isinigjace istotne
znieksztaicenie. Znieksztalcenia mogy powstawad na skutek oszustwa lub bledu i 53 uwazane za istotne, jezeli
maoEna racjonalnie oczekiwad, 22 pojedynezo lub txeznie moglyby wplynaé na decyzje gospodarcze
uZytkownikow podjete na podstawie tego rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosc Grupy Kapitzlowej ani efektywnossi lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spolki Dominujcej obecnie lub w preyszlosci.

Podczas badania zgodnego z KSEB stosujemy zawodowy osad | zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

= identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia meznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy | przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce na te ryzyka i uzyskujemy dowody badania, ktdre s3 wystarczajgee i
odpowiednie, aby stanowic podstawe naszej opinii. Ryzyko niswykrycia istotnego znieksztalcenia
wynikajacego = oszustwa jest wisksze niz tego wynikajzcege z bledu, poniewa? oszustwo mode byé
zZwigzane ze zmowa, fatszerstwem, celowymi pominieciami, wprowadzeniem w bigd lub obejsciem
kontroli wewnetrznej;

=  uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrzne] stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, kitre s3 odpowiednis w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecanosci kontroli wewnetrznej Grupy Kapitaiowsj;

+ oceniamy cdpowiedniosé zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz racjonalnosé
szacunkdw ksiegowych oraz powiazanych ujawnief dokonanych przez Zarzad Spéfki Dominujacs];

« pceniamy cdpowiedniost preyjecia preez Zarzad Spotki Dominujace] zaledenis kontynuaci
dziatalnoici oraz, na podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy istnige istotna niepewnosé
Zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktdre moga podawad w znaczacy watpliwess zdolnose
Grupy Kapitatowej do kontynuacji dziatalnosci. Jereli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewnoss, wymagane jest od nas Zwrocenie UWagi w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na
Twigzane z tym wawnienia w recznym skonsolidowanym spramczdaniu finansowym lub, jezeli takie
ujawnienia 53 nieadekwatne, zmodyfikowanie nasze| opinii. Masze wnioski 53 oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia naszegoe sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze
przyszie zdarzenia lub warunki moga spowodowat, 2e Grupa Kapitalowa nie bedzie kontynuowat
dziatalnosci;
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« oceniamy ogolng prezentacje, strukiure | zawartos moznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy reczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedace jego podstaws transakcje | zdarzenia w sposob zapewniajacy rzeteing
prezentacje;

«  uzyskuemy wystarczajacs | odpowiednie dowody badania odnosnie informaci finansowych jednostek
lub dziztalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy Kapitatowej w celu wyrafenia opinii na temat
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowege. Jestesmy odpowiedzialni za kierowanie,
nadzor | przeprowadzenie badania Grupy Kapitalowe] | pozostajemy wylacznie odpowiedzialni za
nasz3j opinie z badania.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej Spodki Dominujgce] informacie o, miedzy innymi, planowanym zakresie i
czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania. w tym wszelkich znaczgcych
stabosciach kontroli wewnetrznej, kiore zidentyfikujemy podezas badania.

Skiadamy Radzie Madzorczej Spétki Dominujace] oéwiadczenie, Ze przestrzegalismy stosownych wymogow
etycanych dotyczacych niezaleznosci oraz informujemy ja o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktore
maoghyby byt racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezalernosei, a tam gdzie ma to
zastosowanie, informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorcze] Spotki Dominujacej okreslilismy te sprawy, kiore byty
najbardziej znaczace podezas badania skonsolidowanege sprawozdania finansowego za biezacy rok obrotowy
i dlatego uznalismy je za kiuczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu bieglego
rewidenta, chyba Ze przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicanege ich ujawnienia lub gdy, w
wyjatkowych ckolicznosciach, ustalimy, e kwestia nie powinna byc przedstawiona w naszym sprawozdaniu,
poniewaz mozna byloby raconalnie cozekiwac, 28 negatywne konsekwencje przewazyiyby korzysei dia
interesu publicanego wynikajace z wpublicznienia takiej informacji

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci

Ma inne informacje skiada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2018 roku wraz z oswiadczeniem o stosowaniu tadu korporacyjnego, ktdre jest wyodrebniong czescig
tego sprawczdania z dzistalnosci Grupy Kapitalowej oraz skonsolidowany raport roczny za rok obrotowy
zakonczony 21 grudnia 2010 roku (z wylgczeniem rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego i
naszego sprawczdania bieglego rewidenta).

Odpowiedzialnose Zarzadu | Rady Nadzorczej Spolki Dominujgos)

Za sporzgdzenie innych informacyi zgodnie z Ustaws o rachunkowosci oraz innymi obowigzujcymi preepisami
prawa odpowiedzialny jest Zarzad Spotki Dominujgce|. Ponadito Zarzad oraz Czlonkowie Rady Nadzorcze
Spotki Dominujgcej 53 zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
speiniale wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedziainoss bieglego rewidenta

Nasza opinia o recznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie cbejmuje innych informacii | nie
wyrazamy o nich zadnej formy zapewnienia wynikajace] z KSB. W zwigzku z badaniem rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie z innymi informacjami,
| podczas wykonywania tego, rozpatrzenie, czy 3 one istotnie niespéjne z rocznym skonsclidowanym
sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzs uzyskang podezas badania, lub w inny sposob wydajg sie
istotnie Znieksztalcone. Jesh na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne znieksztatcenia innych
informacyi, jestesmy zobowigzani poinformowad o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Maszym
obowizzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o bieghych rewidentach jest rowniez wydanie opinii, czy
sprawozdanie z dziatainosei Grupy Kapitatowej zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne
z informacjami zawartymi w recznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadio jestesmy
zobowiazani do wydania opinii, czy Spofka Dominujaca w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego
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zawarta wymagane informacje. Sprawozdanie z driatslinosci Grupy Kapitstowsj uzyskalismy przed daty
niniejszego sprawozdania z badania, a pozostate elementy skonsolidowanego raportu rocznego zostana nam
uwdostepnione po tej dacie. W przypadhku, kiedy stwierdzimy istone znieksztadcenie w skonsolidowanym
raporcie rocznym, jestesmy zobowigzani poinformowaé o tym Rade Nadzorezg Spofki Dominujges).

Opinia na femat sprawozdania z dzialalnosc

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatows] zostalo sporzadzone zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisami, to jest zgodnie z postanowieniami art. 40 i art. 55 ust. 2a Ustawy o rachunkowosci
oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 20 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgoych

i okresowych przekazywanych przez emitentiw papierdw wartosciowych oraz wanmkdw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacege panstwem czlonkowskim (Dz. U.
z 2018 roku, poz. 757) (Rozporzgdzenie w sprawie informaciji biezgeych | okresowych) | jest zgodne z
informacjami zawartymi w zalgczonym rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto,
ofwiadczamy, iz w swiele wiedzy o Grupie Kapitalows] i jej ctoczeniu uzyskanej podezas badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie stwierdzilismy w sprawczdaniu z dziatalnosci istotnych
znieksztadcan.

Olpinia na femat céwiadezenia o stosowaniu fadu korporacyjnego

Maszym zdaniem w oSwisdezeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Spotka Dominujzca zawarta informacje
okreslone w paragrafie 70 ust. 8 punkt 5§ Rozporzgdzenia w sprawie informacji biezgeych | okresowych.
Informacje wskazane w paragrafie 70 ust. 8 punkt 5 lit. c-f, h oraz it i tego Rozporzadzenia w sprawie
informacyi biszgcych | okresowych zawarte w oswiadezeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego 53 zgodne z
majgcymi Zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji
Ozwiadczenie na femal swiadczonych usiug niebedacych badaniem sprawozdan finansowych

Zgodnie z nasza najlepsza wisdza i przekonaniem ciwiadczamy, Ze nie swiadczylismy dla jednostek
wchodzaoych w skiad Grupy Kapitatowe] ushug nisbedacych badaniem, ktére s3 zabronione przepisami art. 138
Ustawy 0 bieghych rewidentach oraz art. 5 ust 1 Rozporzgdzenia 537/2014.

Wybadr firmy audyforskiej

Zostalismy wybrani do badania rocznych skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitalowej za
lata 2018 i 2018 uchwata Rady Nadzorczej Spotki Dominujacej z dnia 5 listopada 2018 roku. Skonsolidowane

sprawozdania finansowe Grupy Kapitalowe] badamy nieprzersanie poczawszy od roku obrotowego
zakoficzonego dnia 31 grudnia 2018 roku, to jest przez dwa kolejne lata obrotowe.

Elibieta Grzeskowiak ) .

Sizned by |

Podpisano przez:
Biegla Rewident nr 5014 Elzbieta Malzorzata
Kluczowa biegla rewident przeprowadzajaca badanie w imieniu Grzeskowiak
Grant Thornton Polska Spdtka z egraniczong odpowiedzialnoscis sp._ k., Diate  Data: 2020
Poznan, ul. Abpa Antoniege Baraniaka 28 E, fima audytorska nr 4055 04-21 17:06
Poznan. 21 kwietnia 2020 roku
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VII.  Zataczniki

7.1. Definicje i objasnienia skrotow

Nastepujgce terminy i skréty uzywane w niniejszym Memorandum przypisane bedg miaty opisane ponizej

znaczenie, przy czym terminy pisane w niniejszym Memorandum wielkg literg, a niezdefiniowane ponizej, beda

miaty znaczenie przypisane im w Warunkach Emisji:

Skrot Znaczenie

oznacza Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie, przy Al.

Agent Dokumentacyjny,
Agent Kalkulacyjny,
Agent Emisji,

Dom Maklerski,

Michael / Strém

Administrator
Zabezpieczen,
Administrator Hipoteki,
Administrator Zastawu

lub Administrator

ASO Catalyst

Cena Emisyjna

Depozyt

Dzien Emisji

Dzien Ptatnosci

Dzien Ptatnosci Odsetek

Dzien Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

Dzien Woczesniejszego

Wykupu

Jerozolimskich 100, 02-305 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow

Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w

Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000712428, NIP: 525-247-22-15, REGON: 142261319, o kapitale

zaktadowym w wysokosci 925 691,49 zt;

oznacza spotke MFTRUST Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w

Warszawie, adres: ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa, wpisang do rejestru

przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad

Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000579064, NIP: 7010510433, REGON:

362668000, kapitat zaktadowy: 5.000,00 ztotych), petnigcg funkcje administratora

Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach; ii) administratora

zastawu dla Przedmiotu Zastawu w rozumieniu art. 4 ust 4 Ustawy o Zastawie

Rejestrowym, oraz iii) administratora zabezpieczenn dla Cesji oraz innych

zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach

oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW lub jej

nastepcow prawnych;

oznacza cene nabycia jednej Obligacji rowng 1.000 ztotych;

oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z

przepisami Ustawy o Obrocie

oznacza dzien, w ktdrym po raz pierwszy Obligacje zostang zapisane w Ewidencji

oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego

Wykupu;

oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien Wczesniejszego

Wykupu;

oznacza kazdy dzien, w ktorym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjng;

Oznacza pigty Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci lub odpowiedni dzien,

ktéry zgodnie z aktualnymi regulacjami KDPW jest uwazany jako dzien, w ktorym

zostaje okreslony stan posiadania Obligacji w celu ustalenia podmiotdéw oraz oséb

uprawnionych do otrzymania Swiadczen z tytutu Obligacji w Dniu Ptatnosci;

oznacza dzien, o ktérym mowa w ust. 13.2 Warunkow Emisji;
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Dzierh Wykupu

Emisja

Emitent lub Spétka

EUR lub euro

Formularz Zapisu

GPW

Grupa lub Grupa
Emitenta

KDPW lub Krajowy
Depozyt

Klient Indywidualny

Klient Instytucjonalny
KNF lub Komisja
Kodeks Postepowania
Cywilnego

Kodeks Cywilny

Kodeks karny

Kodeks Spotek
Handlowych

Kwota Odsetek

Memorandum

Informacyjne

MSSF

Naleznos¢ Gtéwna
Obligacje lub Obligacje
Serii K

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

oznacza dzien, w jakim Emitent zobowigzany jest spetni¢ swiadczenia zwigzane
z wykupem Obligacji, okreslone w 13.1 Warunkéw Emisji;

oznacza emisje publiczng Obligacji;

oznacza i2 Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. taciarska 4b, wpisana
do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy
dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy - KRS pod
numerem 0000520460, NIP: 8971785953, REGON: 022010257, o kapitale
zaktadowym w wysokosci 9.700.000 zt (dziewie¢ milionow siedemset tysiecy
ztotych)

Jednostka monetarna obowigzujgca w Unii Europejskiej;

oznacza formularz zapisu Subskrybenta na Obligacje;

oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w
Warszawie;

oznacza Emitenta, podmioty zalezne od Emitenta lub wspétkontrolowane przez
Emitenta w rozumieniu przepisow MSR i MSSF

oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z
siedzibg w Warszawie;

oznacza klienta bedacego podmiotem innym niz wskazany jako Klient
Instytucjonalny;

oznacza podmiot, o ktéorym mowa w art. 3 pkt 39b lit. a) — m) Ustawy o Obrocie;
Komisja Nadzoru Finansowego;

oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego
(t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1460 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2019 r.
poz. 1145);

oznacza ustawe z dnia 6 czerwca 1997 roku kodeks karny (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz.
1137 z pdin. zm.);

oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (t.j. Dz.U. z
2019 r. poz. 505);

oznacza kwote odsetek nalezng Obligatariuszom od Emitenta z tytutu Obligacji
obliczang i wyptacang zgodnie z postanowieniami Warunkow Emisji;

oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty publicznej
w rozumieniu art. 3 Ustawy o Ofercie w zw. z art. 7 ust. 9 oraz art. 41 Ustawy o
Ofercie, sporzadzone na podstawie Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 12
maja 2020 r. w sprawie szczegdétowych warunkdw, jakim powinno odpowiadaé
memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053;

oznacza Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowe;j;

oznacza kwote réwng wartosci nominalnej jednej Obligacji;

oznacza obligacje Emitenta;
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Obligatariusz

Odsetki,
Oprocentowanie
Oferta lub Oferta
publiczna

Okres Odsetkowy

Organizator ASO
Oswiadczenie o

Poddaniu sie Egzekucji

Podmiot Prowadzacy
Rachunek

Podstawa
Wczesniejszego Wykupu
Prawo
restrukturyzacyjne

Prawo Upadtosciowe

Rachunek Obligacji
Rachunek Papierow
Wartosciowych
Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

Regulamin GPW

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktédrym zapisane sg
Obligacje, lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy
przez posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na
takim Rachunku Zbiorczym;

oznacza Swiadczenie, o ktérym mowa w 17 niniejszych Warunkéw Emisji;

oznacza oferte publiczng Obligacji w rozumieniu art. 3 ust 1 Ustawy o Ofercie
Publicznej;

oznacza okres od Dnia Emisji (nie wliczajagc tego dnia) do pierwszego Dnia
Ptatnosci Odsetek (wliczajac ten dzien) i kazdy nastepny okres od Dnia Ptatnosci
Odsetek (nie wliczajgc tego dnia) do nastepnego Dnia Ptatnosci Odsetek (wliczajgc
ten dzien), z zastrzezeniem, ze ostatni Okres Odsetkowy moze miec inng dtugosc
ze wzgledu na natychmiastowy lub przedterminowy wykup Obligacji i bedzie sie
konczyt w dniu (wliczajac ten dzien), w ktérym nastgpi ptatnos¢ zwigzana z
natychmiastowym lub przedterminowym wykupem Obligacji

Oznacza GPW

oznacza oswiadczenie Emitenta o poddaniu sie egzekucji na rzecz Administratora
Zabezpieczen w trybie art. 777 §1 pkt 5 lub 6 Kodeksu Postepowania Cywilnego
do kwoty odpowiadajacej 150% (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej
przydzielonych Obligacji;

oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy Rachunek
Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;

Oznacza zdarzenia okreslone w pkt. 14 Warunkdw Emisji

oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j. Dz.U. z
2019 . poz. 243);

oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jedn. Dz.U. z
2019 r. poz. 498);

oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy
o Obrocie;

oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete
przez KDPW, okreslajace sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych i Szczegotowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych;

oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwatg Nr
147/2007 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1

marca 2007 r. (z pdin. zm.);
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Rozporzadzenie

prospektowe

Stopa Procentowa
Subskrybent
Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

Ustawa o podatku
dochodowym od oséb
fizycznych lub PDOFiz
Ustawa o podatku
dochodowym od oséb
prawnych

Ustawa o podatku od
czynnosci
cywilnoprawnych
Ustawa o Zastawie
Rejestrowym

Warunki Emisji

Zgromadzenie
Obligatariuszy

Zadtuzenie Finansowe

Zadtuzenie Finansowe

Netto

Ztoty, PLN, zt,
Zadanie Woczesniejszego

Wykupu

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

oznacza rozporzadzenia parlamentu europejskiego i rady (UE) 2017/1129 z dnia
14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z
ofertg publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na
rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

oznacza 6,00 proc. w skali roku, z zastrzezeniem pkt 17.7 Warunkdéw Emisji
oznacza podmiot, ktéry ztozyt zapis na Obligacje;

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz. U. z 2018
r., poz. 483, ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi
(tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r. poz. 89);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu

oraz o spotkach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2019 r. poz. 623 ze zm);

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od osdéb fizycznych
(tekst jednolity Dz.U. z 2016 r. poz. 2032 z pdzn. zm.)

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od oséb prawnych
(tekst jednolity Dz.U. z 2016 r. poz. 1888 ze zm.)

Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(tekst jednolity Dz.U. z 2017 r. poz. 1150.)

oznacza ustawe z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawow (t.j. Dz. U. z 2018 roku, poz. 2017 ze zmianami);

oznacza czes¢ Memorandum Informacyjnego zamieszczonego w pkt. 7.4
niniejszego dokument;

oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane zgodnie art.
47 Ustawy o Obligacjach;

oznacza sume zobowigzan finansowych (zobowigzan o charakterze odsetkowym)
Grupy Emitenta obejmujgce w szczegdlnosci zobowigzania z tytutu obligacji lub
innych papierow dtuznych o charakterze podobnym do obligacji, zobowigzan z
tytutu pozyczek, kredytéw bankowych i leasingu

oznacza Zadtuzenie Finansowe pomniejszone o kwote Srodkdw pienieznych i
ekwiwalentéw srodkow pienieznych w posiadaniu Grupy Emitenta, w tym o $rodki
pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych prowadzonych dla
realizowanych projektéw;

prawny Srodek ptatniczy Rzeczpospolitej Polskiej;

oznacza zadanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi

pisemne przez

Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Podstawy Wczesniejszego Wykupu;
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7.2, Odpis z Krajowego Rejestru Sagdowego Emitenta
Strona1z8
Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacje, nie wymaga podpisu i pieczeci.
CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY
Stan na dzien 24.07.2020 godz. 13:15:17
Numer KRS: 0000520460
Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCéW
Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym  |29.08.2014
Ostatni wpis | Numer wpisu 45 Data dokonania wpisu 14.07.2020
Sygnatura akt RDF/224663/20/570
Oznaczenie sadu SYSTEM
Dziat 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu
1.0znaczenie formy prawnej SPOEKA AKCYINA
2.Numer REGON/NIP REGON: 022010257, NIP: 8971785953
3.Firma, pod ktdra spétka dziata 12 DEVELOPMENT SPOEKA AKCYINA
4.Dane o wczesniejszej rejestracjii |-
5.Czy przedsiebiorca prowadzi dziatalnos¢ | NIE
gospodarczg z innymi podmiotami na
podstawie umowy spotki cywilnej?
6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE
paozytku publicznego?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu
1.Siedziba kraj POLSKA, woj. DOLNC )éLﬁ,SKIE, powiat WROCEAW, gmina WROCELAW, miejsc. WROCEAW
2.Adres ul. LACIARSKA, nr 4B, lok. —, miejsc. WROCLAW, kod 50-104, poczta WROCLAW, kraj POLSKA
3.Adres poczty elektronicznej 0 |-
4 Adres strony internetowej] 0 [

Rubryka 3 - Oddzialy

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacje o statucie
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1.Informacja o sporzadzeniu lub zmianie 26.06.2014 R., NOTARIUSZ SEBASTIAN SZAFRANSKI, KANCELARIA NOTARIALNA WE
statutu WROCEAWIU, UL. RUSKA 51B, REP. A NR 9132/2014.

[

2 15.10.2014 R., REP. A 16108/2014, ASESOR NOTARIALNY ANMA BEM ZSTEPCA NOTARIUSZA
SEBASTIANA SZAFRANSKIEGO Z KANCELARIT NOTARIALNE] SEBASTIAN SZAFRANSKI I MARTA
SZAFRANSKA SPOLKA PARTNERSKA WE WROCELAWIU PRZY UL. RUSKIE] 51 B, ZMIENIONO g8
UST. 1 STATUTU

3 17.04.2015 R., REP. A NR 5156/2015 NOTARIUSZ SEBASTIAN SZAFRANSKI Z KANCELARII
NOTARIALNE] SEBASTIAN SZAFRANSKI I MARTA SZAFRANSKA SPOEKA PARTNERSKA WE
WROCLAWIU, ZMIENIONO § 9 STATUTU SPOLKI.

4 20.04.2015 R., REP. A NR 5182/2015 ASESOR NOTARIALNY ANNA BEM, ZASTEPCA
NOTARIUSZA SZAFRANSKIEGO Z KANCELARII NOTARIALNE] SEBASTIAN SZAFRANSKI I MARTA
SZAFRANSKA SPOLKA PARTNERSKA WE WROCEAWIU, ZMIENIONO § 1, 8 UST. 1, 91 24 UST.
2 STATUTU SPOLKI.

5 26.06.2015R., REP. A NR 8393/2015, ASESOR NOTARIALNY ANNA BEM, ZSTEPCA NOTARIUSZA
SEBASTIANA SZAFRANSKIEGO, KANCELARIA NOTARIALNA WE WROCELAWIU PRZY UL. RUSKIE]
NR 51 B;

ZMIENIONO: §6, §7, §8, §9, §10, §11, §12, §13, §14, §15, §16, §17, §18, §19, §20, §21, §22,
§23, §24, §25, §26, §27;

DODANO: §28.

6 08.10.2015 R., REP. A NR 12118/2015 ZASTEPCA NOTARIALNY ANNA BEM, ZASTEPCA
NOTARIUSZA SEBASTIANA SZAFRANSKIEGO Z KANCELARII NOTARIALNE] SEBASTIAN
SZAFRANSKI I MARTA SZAFRANSKA SPOEKA PARTERSKA WE WROCELAWIU, PRZY UL. RUSKIE]
NR 51 B. ZMIENIONO § 7 UST. 1 STATUTU

7 08.10.2015 R., REP. A NR 12114/2015 ZASTEPCA NOTARIALNY ANNA BEM, ZASTEPCA
NOTARIUSZA SEBASTIANA SZAFRANSKIEGO Z KANCELARIT NOTARIALNE] SEBASTIAN
SZAFRANSKI I MARTA SZAFRANSKA SPOEKA PARTNERSKA WE WROCELAWIU, PRZY UL.
RUSKIE] NR. 51 B. ZMIENIONO § 7 UST. 1 STATUTU.

8 03.11.2015 R., ANNA BEM ZASTEPCA NOTARIUSZA SEBASTIANA SZAFRANSKIEGO,
KANCELARIA NOTARIALNA PRZY UL. SZEWSKIE] 8 WE WROCLAWIU; REP. A NR 13562/2015
ORAZ OSWIADCZENIE ZARZADU O WYSOKOSCI OBIETEGO KAPITALU ZAKEADOWEGO,
22.04.2016 R., NOTARIUSZ WOICIECH KAMINSKI, KANCELARIA NOTARIALNA PRZY UL.
RUSKIE] 51B WE WROCLAWIU; REP. A NR 38533/2016;

ZMIENIONO: § 7 UST. 1 STATUTU.

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostata utworzona spdtka NIEOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor ~ [-——
Sadowy | Gospodarczy, przeznaczonego do
ogtoszen spatki

4.Czy statut przyznaje uprawnienia NIE
osobiste okreslonym akcjonariuszom lub
tytuly uczestnictwa w dochodach lub
majatku spétki nie wynikajacych z akcji?
5.Czy obligatoriusze majq prawo do udziatu |MIE

w zysku?
Rubryka 6 - Sposob powstania spotki
1.0kreslenie okolicznosci powstania PRZEKSZTALCENIE
2.0pis sposobu powstania spotki oraz UCHWALA NR 3 NADZWYCZAINEGO ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW SPOLKI KORFANTOWSKIE
informacja o uchwale PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWLANE SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA W SPRAWIE
PRZEKSZTALCENIA SPOLKI W SPE'H'_KE AKCYINA Z DNIA 24.06.2014 R., NOTARIUSZ SEBASTIAN
SZAFRANSKI, KANCELARIA NOTARIALNA WE WROCLAWIU, UL. RUSKA 51B, REP. A NR 9046/2014.
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3.Numer i data decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentdw o

zgodzie na dokonanie koncentracji
Podrubryka 1
Podmioty, z ktorych powstala spotka
1 1.Nazwa lub firma KORFANTOWSKIE PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWLANE SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA,——-
2.Kraj i nazwa rejestru lub ewidencji, |KRAJOWY REJESTR SADOWY
w ktorym podmiot byt zarejestrowany
3.Numer w rejestrze albo ewidencji 0000439659
4.Mazwa sadu prowadzacego rejestr HhEEEE
albo organu prowadzacego ewidencje
5.Numer REGON 022010257
&.NumernNzIP |
Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza
Brak wpisow
Rubryka 8 - Kapitat spolki
1.Wysokos¢ kapitatu zaktadowego 9 700 000,00 Zb
2.Wysokos kapitatu docelowego |
3.Liczba akcji wszystkich emisji 9700000
4. Wartos¢ nominalna akcji 1,00 Zt
5.Kwotowe okreslenie czesci kapitatu wptaconego |9 700 000,00 Zt
6.Wartos¢ nominalna warunkowego podwyzszenia |-
kapitatu zakladowego
Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu
1.0kreslenie wartosci akcji objetych za 92 877 242,40 7t
aport 92 728 757,60 ZL

Rubryka 9 - Emisja akcji

1 1.Nazwa serii akcji

A

2.Liczba akcji w danej serii

8000000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akgji uprzywilejowanych lub
informacja, Ze akcje nie sa

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

uprzywilejowane
B 1.Nazwa serii akcji B
2.Liczba akcji w danej serii 1700000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akgji uprzywilejowanych lub
informacja, Ze akcje nie sa

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE
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uprzywilejowane

3 1.Mazwa serii akcji

2.Liczba akcji w danej serii

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akcji uprzywilejowanych lub
informacja, Ze akcje nie sa
uprzywilejowane

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaly o emisjach obligacji zamiennych

Brak wpisow
Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administrujaca s NIE
upowaznieni do emisji warrantow
subskrypcyjnych?
Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.5posob reprezentacji podmiotu

DO SKELADANIA OSWIADCZEN W IMIENIU SPOLKI UPRAWNIONY JEST KAZDY Z CZEONKOW
ZARZADU SAMODZIELNIE.

Podrubryka 1
Dane osob wchodzacych w sklad organu

1 1.Mazwisko / Nazwa lub firma

MISZTAL

2.Imiona MARCIN PAWEL
3.Numer PESEL/REGON 84120407376
4.Numer KRS wkk

5.Funkcja w organie reprezentujacym | PREZES ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w sklad NIE

zarzadu zostata zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona

2 1.Nazwisko / Nazwa lub firma

WOS TARKOWSKA

2.Imiona GABRIELA

3.Mumer PESEL/REGON 80063000289

4.Numer KRS A

5.Funkcja w organie reprezentujacym | WICEPREZES ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w sklad NIE

zarzadu zostata zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona
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Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 1.Mazwa organu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane osob wchodzacych w sktad organu
1 1.Nazwisko KUCZYNSKI
2.Imiona RADOSEAW MICHAL
3.Numer PESEL 70062100912
B 1.Nazwisko KLIMCZAK
2.Imiona JAKUB MICHAE
3.Numer PESEL 80020400453
3 1.Nazwisko PUCHALSKI
2.Imiona PIOTR
3.Numer PESEL 76050303271
4 1.Nazwisko GABRYSIAK
2.Imiona MICHAE MAREK
3.Numer PESEL 85010418557
5 1.Nazwisko KOWALSKI
2.Imiona ANDRZE)
3.Numer PESEL 65080503517

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dzialalnosci

1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci
przedsiebiorcy

41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I

NIEMIESZKALNYCH

2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci
przedsiebiorcy

68, 20, Z, WYNAJEM 1 ZARZADZANIE NIERUCHOMC )SCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI

41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM

BUDYNKOW

68, 10, Z, KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK

64, 92, Z, POZOSTALE FORMY UDZIELANIA KREDYTOW

66, 19, Z, POZOSTALA DZIAEALNOSC WSP( YMAGAJACA USEUGI FINANSOWE, Z WYLACZENIEM

UBEZPIECZEN I FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

64, 99, Z, POZOSTALA FINANSOWA DZIAEALNOSC USEUGOWA, GDZIE INDZIE]
NIESKLASYFIKOWANA, Z WYLACZENIEM UBEZPIECZEN I FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

71, 11, Z, DZIALALNOSC W ZAKRESIE ARCHITEKTURY

70, 10, Z, DZIALALNOSC FIRM CENTRALNYCH (HEAD OFFICES) I HOLDINGOW, Z

WYLACZENIEM HC )LDINGOW FINANSOWYCH

82, 11, Z, DZIALALNOSC USEUGOWA ZWIAZANA 7 ADMINISTRACYINA OBSEUGA BIURA
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Rubryka 2 - Wzmianki o zlozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w | Data zloZenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o ziozeniu 1 01.07.2015 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
R ERDT LT BT 2 14.07.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
finansowego
3 26.05.2017 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
4 19.06.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
5 13.06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
6 14.07.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
2.Wzmianka o zioZeniu opinii 1 Hokdkk 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
bieglego rewidenta / 2 Fokk 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
sprawozdania z badania
rocznego sprawozdania 3 HHAEE 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
finansowego 4 KK 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
5 Hokdkk 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
6 Hokdkk 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
3.Wzmianka o zioZzeniu uchwaly |1 Hokdkk 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
lub postanowienia o 2 Fokk 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowego 3 Fhdkk 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
4 FkkkE 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
5 Hokdkk 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
6 Hokdkk 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
4.Wzmianka o zloZeniu 1 Hokdkk 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
sprawozdania z dzialalnosci |, Fokk 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
podmiotu
3 Hokdkk 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
4 FkkkE 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
5 Hokdkk 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
6 Hokdkk 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitalowej
Rodzaj dokumentu Nr kolejny w | Data zloZenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 14.07.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
skonsolidowaneqo rocznego |, 19.06.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
sprawozdania finansowego
3 13.06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
4 14.07.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
2.Wzmianka o zioZeniu opinii 1 Hokdkk 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
bieglego rewidenta / 2 Fokk 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
sprawozdania z badania
skonsolidowanego rocznego 3 ok 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
sprawozdania finansowego 4 Hohorkx OD 01.01.2019 DO 31.12.2019
3.Wzmianka o zioZzeniu uchwaly |1 Hokdkk 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
lub postanowienia o 2 Fokk 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
zatwierdzeniu
skonsolidowanego rocznego 3 HAEE 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
sprawozdania finansowego |4 e 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
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4.Wzmianka o ztozeniu 1 Fokkdok OD 01.01.2015 DO 31.12.2015
SPLIEITTIRAS A T ook 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
spotki dominujacej
3 Fokotokk 0D 01.01,2018 DO 31.12.2018
4 FkkkE 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

1.Dzieri koriczacy pierwszy rok obrotowy,  |31.12.2014
za ktcry nalezy ztozy¢ sprawozdanie
finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleglosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadlosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadiosciowe albo o zabezpieczeniu majatku dhuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadlosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekudji z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6
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Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu podmiotu

Brak wpisow

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o polaczeniu, podziale lub przeksztalceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadiosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu ukladowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych , o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzaciji

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 24.07.2020

adres strony internetowej, na ktdrej s dostepne informacje z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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7.3. Aktualny tekst umowy spotki (statutu) Emitenta oraz tre$¢ podjetych uchwat walnego

zgromadzenia w sprawie zmian umowy spétki (statutu) Emitenta niezarejestrowanych przez sad

STATUT SPOLKI
12 DEVELOPMENT
SPOLKA AKCYJNA

tekst jednolity
{22 kwietnia 2016 r.)

I. POSTANOWIENIA OGOLNE

g1

Spotka bedzie prowadzona pod firma i2 Development Spilka Akeyjna. Spotka moze uzywaé nazwy
firmy w skrocie i2 Development S.A. oraz wyroiniajacego ja znaku graficznego oraz firmy w

tlumaczeniu na jezyki obee,

§2

Siedziba Spolki jest Wroctaw.
§3

Terenem dzialania Spatki jest obszar Rzeczpospolitej Polskiej oraz inne kraje.
54

Spétka moze tworzyé i likwidowad wlasne oddziaty, filie, przedsigbiorstwa i przedstawicielstwa,
przystepowaé do innych spdlek oraz uczestniczyé w innych organizacjach gospodarczych w kraju i za
granica, jak rowniez tworzye i prowadzi¢ odrodki badawczo - rozwojowe, zaktady wytworeze,
handlowe i ustugowe z zachowaniem przepisow prawa,

§5

Czas trwania Spoiki jest nisograniczony.
1. PRZEDMIOT DZIAEALNOSC] SPOLKI
§6
1. Przedmiotem dzialalno$ci Spoétki jest dziatalnosé budowlana, deweloperska. zarzadzanie
nieruchomosciami, najem nieruchomosci i obejmuje w szczegdinoscel nastepujace czynnosei; ---—-

1) PKD> 41.20.7 Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i
niemieszkalnych,

2) PKD 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi.—-------

3) PKD 68.32.Z Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,

4) PKD 41.10.Z Realizacja projektow budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow, —-

5) PKD 43.1 Rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe,
6) PKD 43.3 Wykonywanie robét budowlanych wykoficzeniowwch,-—------

7Y PKD 68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,
8) PKD 81.10.Z Dzialalnos¢ pomocnicza zwigzana z utrzymywaniem porzgdku w budynkach, ----
9) PKD 64.92.7Z Pozostale formy udzielania kredytow.

10) PKD 66.19.7Z Pozostala dzialalnos¢ wspomagajaca uslugi finansowe, z wylaczeniem
ubezpieczen i funduszdéw emerytalnych, — oo - -

11) PKD 64.99.7 Pozostata finansowa dzialalnosé ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana,
z wylaczeniem ubezpieczen i funduszdw emerytalnych,

12) PKD 70.22.7 Pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i
zarzgdzania.

A
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13) PKD 68.31.2 Posrednictwo w obrocie nieruchemosciami. -
14) PKD 62.02.Z Dzafalnosé zwigzana z doradztwem w zakresie informatyki,

15) PKD 74.10.Z Dzialalnos¢ w zakresie specjalistycznego projektowania,
16) PKD 63.12.Z Dzialalno§é portali internetowych,

17) PKD 63.99.7Z Pozostala dziatalnos¢ ushugowa w zakresie informacji, gdzie indziej
niesklasyfikowana.

18) PKD 71.11,Z - Dziatalno$¢ w zakresie architektury, e —
19) PKD 82.11.Z Dziatalno$é uslugowa zwiazana z administracyjna obstuga biura, -

20) PKD 82.99.Z Pozostata dziatalnos¢ wspomagajaca prowadzenie dziatalnodci
gospodarczej, gdzie indziej niesklasyfikowana,

21) PKD 73.1 Reklama, R —

22) PKD 63.11.Z Przetwarzanie danych: zarzadzanmie stronami internetowymi (hosting) i
podobna dziakalnose, ----—mmmn e e

23) PKD 55.10.Z Hotele i podobne obiekty zakwaterowania,
24) PKD 45.11.Z Sprzedaz hurtowa i detaliczna samochoddw osobowych i furgonetek, -——--—--—-—-

25) PKD 45.19.Z Sprzedaz hurtowa i detaliczna pozostatych pojazdow samochodowych, z
wylaczeniem motocykli, -

26) PKD 45.40.Z Sprzedaz hurtowa i detaliczna motocykli. ich naprawa i konserwacja oraz
sprzedaz hurtowa i detaliczna czgsci i akeesoriéw do nich,

27) PKD 70.10.Z Dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdéw, z wytaczeniem
holdingdw finansowych.

Jezeli podjecie lub prowadzenie dzialalnosci gospodarcze] w zakresie ustalonego wyzej
przedmiotu dzialalnosci Spodki, z mocy przepiséw szezegdinych, wymaga zgody, zezwolenia
lub koncesji organu panstwa, to rozpoczecie lub prowadzenie takiej dzialalnosci moze
nastapi¢ po uzyskaniu takiego zezwolenia. zgody lub koncesji.

111. KAPITAL ZAKEADOWY, AKCJONARIUSZE I AKCJE
§7
I. Kapital zakladowy Spétki wynosi 9.700.000 zt (dziewigé miliondw siedemset tysigey zlotych)

i dzieli sig na 9.700.000 (dziewigé miliondw siedemset tysigey) akeji o wartosci nominalnej 1
z} (jeden ztoty) kazda, w tym:

a) 8.000.000 (osiem miliondw) akeji zwyklych imiennych serii A;
b) 1.700.000 (jeden milion siedemset tysiecy) akeji zwykhych na okaziciela serii B, -=---me-memeemee- ;

Akcje serii A zostaly pokryte w calosci przed zarejestrowaniem spdlki i objgte przez
zalozycieli Spotki w nastgpujacych ilosciach:

L. Marcin Misztal — 2.025.000 ( slownie dwa miliony dwadziedcia pie¢ tysiecy) akgji serii A o
nominalnej wartosci 0,10 zt akcja, o lacznej wartosci nominalngj 202.500 zi, -

II. Andrze] Kowalski - 2.025.000 ( stownie dwa miliony dwadziedcia pie¢ tysiecy) akeji serii
A o nominalnej wartesei 0,10 zt akeja, o tacznej wartosci nominalnej 202.500 2l -——-mmermemmeeee

Kazdy akcjonariusz moze mie¢ dowolng ilosé akeji.

Kazda akeja daje prawo do jednego glosu na Walnym Zgromadzeniu.
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3. Akejonariusze majg prawe do udzialu w zysku rocznym przeznmaczonym przez Walne
Zgromadzenie do podziatu oraz do udzialu w podziale majatku Spotki w razie jej likwidacji.
Wszystkie akcje uczestniczg w dywidendzie w réwnej wysokosci.

6. Akcje imienne Spolki. stana sie akcjami na okaziciela z chwila ich dematerializacji w
rozumieniu Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi.
7. Akgje na okaziciela nie mogg by¢ zamienione na akeje imienne.--------=--e-omommmcaeen
8. Na podstawie uchwat Walnego Zpromadzenia Spolka moZe tworzyé kapitaly rezerwowe i
fundusze celowe.
§8
1. Kapitat zakladowy moze byé podwyzszony drogg emisji mowych akecji na zasadach
okreslonych uchwalag Walnego Zgromadzenia.
2, Podwyzszenie kapitatu zakladowego moze takze nastapiéc w drodze podwyzszenia wartosci
nominalnej akeji.
3. Spotka moie podwyiszad kapitat zaktadowy ze srodkow wlasnych zgodnie z ant. 442 kodeksu
spotek handlowych.
§9
I. Akcje sa zbywalne, ——————— —
2. Do chwili dematerializacji akcji. akcjonariusze - posiadacze akeji imiennych zastrzegaja dla

siebie prawo pierwokupu zbywanych przez innych akcjonariuszy akeji imiennych. ——--—-—--—-mn--

3. Do chwili dematerializacji akeji, akcjonariusz moze zbyé akeje imienne spolki osobie trzeciej
tylko pod warunkiem. ze inni Akcjonariusze nie wykonuja swojego prawa pierwokupu w
terminie 14 dni od daty zawiadomienia ich przez Akcjonariusza o zamiarze zbycia. —wmm=mmmmememman

4, Akcje na okaziciela sa zbywane bez ograniczen.
§10
1. Spotka moze nabywac wiasne akcje w celu ich umorzenia oraz dia realizacji innych celow

wymienionych w art. 362 § 1 kodeksu spotek handlowych, ——-----—-mm e ceaceee

2. Akcje Spoétki mogg by¢ umarzane za zgoda akcjonariusza, kiorego umorzenie dotyezy, w
drodze ich nabycia przez Spolke (umorzenie dobrowolne). Umeorzenie akeji wymaga uchwaly
Walnego Zgromadzenia. -

3. Uchwata Walnego Zgromadzenia o umorzeniu akeji okresla sposob i warunki umorzenia, a w
szezegolnosci podstawg prawna umorzenia, wysokosé wynagrodzenia przystugujacego
akcjonariuszom z tytulu umorzonych akcji, badZ uzasadnienie umorzenia akcji bez
wynagrodzenia oraz sposab obniZzenia kapitatu zaktadowego.

4, Umorzenie akeji nastgpuje poprzez obnizenie kapitatu zaktadowego Spotki.

5. Akcje moga byé takze wmarzane z czystego zysku. Umorzenie akeji z czystego zysku moze
nastapi¢ dopiero po podjeciu przez Walne Zgromadzenie uchwaly o przeznaczeniu zysku za
poprzedni rok obrotowy.

§11
Spotka moze emitowac obligacje, w tym obligacje zamienne i obligacje z prawem pierwszenstwa, a
takZe warranty subskrypeyjne.. —-—-mmmmmmmos oo o -
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IV. ORGANY SPOLKI

§12
Organami Spolki sa:
A, Zarzad.
B. Rada Nadzorcza.
C. Walne Zgromadzenie. T,
A ZARZAD
§13

B Zarzad Spotki sklada si¢ z | do 5 czlonkow, w tym Prezesa Zarzadu, powolywanych okres
wspolnej kadencji wynoszacej 3 lata.

2, Rada Nadzorcza powoluje, odwoluje i zawiesza w czynnosciach czlonkdw Zarzadu Spotki
oraz okresla liczbg cztonkdw Zarzadu,

Mandaty czlonkow Zarzadu wygasaja z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajgcego sprawozdanie, bilans oraz rachunek zyskdw i strat za ostatni rok ich

[#%]

urzedowania.
§14
IF Zarzad Spotki zarzadza Spolka i reprezentuje ja w sadzie i poza sgdem, wobec wiadz i osob
trzecich. mmmmmmmmn e
2. Zarzad upowazniony jest do skiadania oswiadczen w zakresie praw i obowigzkéw

majatkowych Spotki oraz skladania podpisow.

3. Jezeli konkretna sprawa. dotyczaca zarzadzania Spétka. nie jest zastrzezona Statutem lub
bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa do kompetencji Rady Nadzorczej lub
Walnego Zgromadzenia, to nalezy do kompetencji Zarzadu Spotki.

4. Zarzad, przed zawarciem przez Spotkg istotnej umowy =z podmiotem powiazanym w
rozumieniu rozporzadzenia Ministra Finansow wydanego na podstawie art. 60 ust. 2 ustawy z
dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej I warunkach wprowadzania instrumentow
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spolkach publicznych, zwraca si¢ do
Rady Nadzorczej o aprobate fej transakeji/umowy. Powyzszemu obowiazkowi nie podlegaja
transakecje typowe, zawierane na warunkach rynkowych w ramach prowadzone) dziatalnosci
operacyjnej przez Spotke z podmiotem zaleznym, w ktérym Spotka posiada wigkszodeiowy

udzial kapitalowy.
§15
1. Do skladania oéwiadczen w imieniu Spotki uprawniony jest kazdy z Czlonkéw Zarzadu
samodzielnie.
2. Uchwaly Zarzgdu wymagaja sprawy przekraczajace zwykly zarzad Spotka. ---
3. Zarzad moze podejmowaé uchwaly w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw

bezposredniego porozumiewania sig na odlegtosé. Uchwata podjeta w ten sposob jest wazna,
jezeli wszyscy czionkowie Zarzadu zostali powiadomieni o tresci projektu takiej uchwaty, --—-—-

4, Szezegdlowy tryb dziatania Zarzadu okresla szczegétowo Regulamin Zarzadu, ustalony przez
Zarzad i zatwierdzony przez Radg Nadzorcza.

B. RADA NADZORCZA

Strona | 194



I2DEVELOPMENT MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

§16

1. Rada Nadzorcza sklada sie¢ z trzech do pigciu czlonkéw powolywanych przez Walne
Zgromadzenie. Poczawszy od chwili dopuszezenia akeji Spolki do obrotu na rynku
regulowanym prowadzonym przez Gielde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.. Rada
Nadzorcza bedzie sktadad sig z przynajmniej 5 (pigeiu) czionkow, —mmmmmmmmemm e e

2. Czlonkowie Rady Nadzorczej powolywani sg na okres wspolnej kadencji wynoszacej trzy
lata.

3. Rada Nadzorcza wylania sposrod siebie w trybie glosowania Przewodniczacego Rady
Nadzorczej.

4, Cztonkowie Rady Nadzorcze] wykonuja swoje prawa i obowigzki osobiscie.

3. Rada moze delegowaé jednego lub kilku sposrod swoich czionkdw do indywidualnego

wykonywania czynnosci nadzorezych.

6. Do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy réwniez delegowanie cztonkdw Rady Nadzorczej, na
okres nie dluzszy niZ trzy miesiace, do czasowego wykonywania czynnosci czltonkdw
Zarzadu, ktorzy zostali odwotani, zloiyli rezygnacje albo z innych przyezyn nie mogg
sprawowaé swoich czynnosei.

7. Wynagrodzenie dla czlonkéw Rady Nadzorezej ustala Walne Zgromadzenie,
8. Czlonek Rady Nadzorczej moie by¢ odwolany przez Walne Zgromadzenie w kazdym czasie. --—-
9, Jezeli w wyniku wygasniecia mandatow niektoryeh cztonkdw Rady Nadzorczej powolanych

przez Walne Zgromadzenie liczba cztonkdw Rady Nadzorezej danej kadencji spadnie ponizej
minimalnej liczby czlonkéw okreslonej zgodnie z ust. 1 powyzej, pozostali cztonkowie Rady
Nadzorczej moga w drodze kooptacji powotac nowego czlonka Rady Nadzorczej, ktéry
bedzie sprawowal swoje czynnodci do czasu dokonania wyboru jego nastepey przez najblizsze
Walne Zgromadzenie lub zatwierdzenia czlonka Rady Nadzorczej powolanego w drodze
kooptacji przez Walne Zgromadzenie.

10. Rada Nadzorcza uzupelniona o czfonka Rady Nadzorczej powotanego w drodze kooptacji
niezwlocznie zwola Walne Zgromadzenie w celu zatwierdzenia cztonka Rady Nadzorczej
powotanego w drodze kooptacji albo wyboru jego nastepey.

. Rada Nadzorcza zawiera w imieniu Spotki umowy z czlonkami Zarzadu i reprezentuje Spolkg
w sporach z cztonkami Zarzadu.

12. Przy czynnosciach ckreslonych w ust. 11 powyiej, Rada Nadzorcza reprezentowana jest przez
Przewodniczacego albo Wiceprzewodniczgcege Rady Nadzorezej po uprzednim podjeciu
przez Radg Nadzorcza stosownej uchwaly.

13. Poczawszy od chwili dopuszezenia akecji Spolki do obrotu na rynku regulowanym
prowadzonym przez Gieldg Papierdbw Wartosciowych w Warszawie S.A., przynajmniej
dwoch czlonkéw Rady Nadzorczej powinno spelniac¢ kryteria niezaleinosci od Spotki i
podmiotéw majgcych znaczace powiazania ze Spotka przewidziane w Zalgezniku Il do
Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r. dotyczgeego roli dyrektorow
niewykonawczych lub bedacych czlonkami rady nadzorczej spétek gietdowych | komisji rady
(nadzorczej) (2005/162/WE) z uwzglednieniem Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na
Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A, Kandydat na czlonka Rady Nadzorczej,
o kiérym mowa powyzej, sklada Spétee, przed jego powotaniem do skiadu Rady Nadzorezej,
pisemne oswiadezenie o spelnieniu kryteriéw niezaleznosci. W przypadku zaistnienia sytuacji
powodujacej niespelnienie przestanek niezaleznosci, czlonek Rady Nadzorczej zobowigzany
Jjest niezwlocznie poinformowaé o tym fakeie Spotke.
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14, W sytuacji, gdy nie sa spelione wymogi ckreslone w ust. 13 powyzej, Zarzad zobowiazany
jest niezwlocznie zwolaé Walne Zpromadzenie [ umiescié w porzadku obrad tego
Zgromadzenia punkt dotyczgcy zmian w skladzie Rady Nadzorczej. Do czasu dokonania
zmian w skiadzie Rady Nadzorczej polegajacych na dostosowaniu liczby niezaleinych
czlonkdw do wymagan statutowych, Rada Nadzoreza dziata w sktadzie dotychczasowym. —-—-----

§17

i Dla waznosci uchwaly Rady Nadzorczej wymagane jest zaproszenie na posiedzenie
wszystkich czionkow Rady.

b

Posiedzenia Rady MNadzorczej zwolywane sa przez dorgczenie wszystkim cztonkom Rady
zawiademien, w formie pisemnej, faksu, poczty elektroniczne] badz w jakigjkolwick innej
formie umozliwiajacej cztonkowi Rady Nadzorczej zapoznanie sig z trescig zawiadomienia,
okreélajgcych date, miejsce i porzadek obrad, na co najmniej 5 (pie¢) dni roboczych przed
ustalong datg posiedzenia.

i Uchwaly zapadaja bezwzgledns wiekszodeia glosdw, chyba ze ustawa lub Statut stanowia
inaczej. W przypadku réwnej ilosci glosow, decyduje glos przewodniczacego.

4. Czlonkowie Rady Nadzorczej sa uprawnieni do podejmowania uchwat w trybie pisemnym lub
za posrednictwem telefonu  lub  innych  drodkéw  umozliwiajacych  bezposrednie
porozumiewanie sie na odleglos¢. Uchwaly podejmowane przy wykorzystaniu srodkow
bezposredniego porozumiewania si¢ sa wazne, ped warunkiem ze wszyscy cztonkowie Rady
Nadzorcze) zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaly i wigkszos¢ z nich glosowala za
podjgeiem uchwaly, —--——oeee

5. Uchwaty Rady Nadzorczej moga by¢ podejmowane w drodze glosowania pisemnego bez
zwolywania posiedzenia, pod warunkiem. ze Zaden z cztonkow Rady Nadzorczej nie zglosi
zastrzezen co do takigj formy glosowania i wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej zostali
powiadomieni o tresei projekiu uchwaly.—----

6. Podejmowanie uchwal w trybie okreslonym w ust. 4 i 5 powyzej, nie dotyczy wyboréw
Przewodniczgcego i Wiceprzewodniczacego Rady MNadzorczej. powolania czlonka Zarzadu
oraz odwolania 1 zawieszania w czynnosciach tych oséb.

7. Rada zbiera sig raz na kwartat lub w miar¢ potrzeby czescie] na zaproszenie
preewodniczacego Rady lub zadanie Zarzadu.

8. Cztonkowie Rady Nadzorczej wykonuja swoje prawa i obowigzki osobiscie, przy czym
obowiazani sa do zachowania tajemnicy stuzbowej.

§18

1o Rada Nadzorcza wykonuje staty nadzér nad dziatalnoscia Spétki we wszystkich dziedzinach
jej dzialalnodei.

2. Rada Nadzorcza jest uprawniona do badania sytuacji Spotki | moze wyznaczyé w tym celu
wykwalifikowanych doradcdw, ktérzy bgdg wspdlpracowad z Zarzadem przez diuzszy okres
czasu, ---

3. Oprocz spraw wskazanych w przepisach Kodeksu spolek handlowych oraz w innych

postanowieniach niniejszego Statutu do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy, w
L T

a) wybor biegtego rewidenta do badania sprawozdan finansowych Spotkis semeemeeeeemmenncaeans

b) ocena sprawozdania Zarzadu z dzialalnodci Spolki oraz sprawozdania finansowego za
ubiegly rok obrotowy w zakresie ich zgodnosei z ksiegami, dokumentami, jak i ze

t
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i)

Do kompetencji Rady Nadzorcze) nalezy wyrazanie Zarzgdowi zgody na:

a)

b)

¢)

d)
e)

f
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stanem faktycznym oraz ocena wnioskow Zarzgdu co do podziatu zysku lub pokrycia
straty, a takze skladanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemnego

SPrAWOZAANIA Z 18] DCEMY: rnmmmmmmmemmm e e e e e e

powolywanie i odwolywanie czlonkow Zarzadu:

zawieszanie w czynnogciach cztonkow Zarzadu; ~-—----msmmmemmeem e --

uchwalanie Regulaminu Rady Nadzorczej:

przyjmowanie jednolitego tekstu Statutu Spétki;

rozpatrywanie i opiniowanie spraw majacych by¢ przedmiotem uchwal Walnego
Zgromadzenia; e

ustalanie zasad i wysokosci wynagradzania cztonkow Zarzadu:

wyrazanie zgody na zajmowanie stanowisk przez czlonkow Zarzadu w organach
innych spotek oraz pobieranie z tego tytulu wynagrodzenia.

nabywanie i zbywanie nieruchomosci, vzytkowania wieczystego lub udzialu w
nieruchomosci o wartodei przekraczajacej [10.000.000,00] euro;

zhywanie akeji, udziatéw lub innych tytutéw uezestnictwa w spotkach o wartosei
przekraczajacej [ 10.000,000,00] @UED; —ommmmmmms e e e -

nabywanie (obejmowanie) akeji, udziatéw lub innych tytuldw uczestnictwa w
spotkach o wartosci przekraczajgcej [10.000.000,00] euro; —————-—-—-

tworzenie oddziatow Spotki za granica;

zawarcie przez Spotke istotnej umowy z podmiotem powigzanym (zgodnie z § 14 ust.
4% T

wyplate zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

Od momentu gdy Spolka stanie sig spotka publiczna, Rada Nadzorcza powinna: -—----------c-eee—-

a)

b)

c)

raz w roku sporzadzac i przedstawia¢ Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwigzig
oceng sytuacji Spotki, z uwzglednieniem oceny systemu kontroli wewnetrznej i
systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spotki; --—--——-mmmmmem e

raz w roku dokonac i przedstawia¢ Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu oceng
swojej pracy;

rozpatrywa¢ i opiniowaé sprawy majace by¢ przedmiotem uchwal Walnego
Zgromadzenia, ——n--v-emsmmmsmmenn .

Paczawszy od chwili dopuszczenia akcji Spotki do obrotu na rynku regulowanym
prowadzenym przez Gielde Papieréw Wartesciowych w Warszawie S.A., dla waznosei
uchwat i zgdd Rady Nadzorczej o ktdrych mowa w ust. 2 lit. a), h), i) oraz ust. 3 lit. b), ¢}, e) i
i) powyzej, wymagane jest oddanie glosu za podjeciem uchwaly przynajmniej przez jednego

czionka niezaleinego, o ktérym mowa w § 16 ust. 13.

Rada Nadzorcza jest uprawniona do zadania od Zarzadu oraz pracownikow Spotki informacji
i wyjasnien dotyczacych Spolki i jej dzialalnosci, ktdére uzna za niezbedne dla realizacji

nalezacych do niej kompetencji.

Czionkowie Rady Nadzorczej otrzymuja jako wynagrodzenie kwoty, ktdrych wysokosé ustala
Walne Zgromadzenie. Czlonkom Rady przystuguje rowniez zwrot kosztdw poniesionych w

zwiazku z pelnieniem obowiazkow.

A
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§19
Rada Nadzorcza moze powotac komitet audytu. w ktérepo skiad wechodzi co najmniej trzech
igj cztonkow, w tym przynajmniej jeden czlonek powinien speinia¢ warunki niezaleznosci
w rozumieniu art. 86 ust. 5 Ustawy o bieghych rewidentach i mie¢ kwalifikacje w dziedzinie
rachunkowosci lub rewizji finansowej.

Rada Nadzorcza, ktdra liczy 5 (pigeiu) czfonkdw, moze wykonywaé zadania komitetu audytu, ----

Do zadan komitetu audytu naleiy w szczegolnosci:

a m

n:'-itorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe); ——--—-—--—v

b) monitorowanie skutecznosei systemow kontroli wewngtrznegj, audytu wewnetrznego
oraz zarzadzania ryzyKIem; —————memmmmm e

c) monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej:

d) monitorowanie niezalesnosei bieglego rewidenta;

e} nadzor nad komarkg organizacyjng zajmujacg si¢ audytem wewngtrznym; --—----—--—-------

f) rekomendowanie Radzie Nadzorczej podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan

finansowych do przeprowadzenia czynnodci rewizji finansowej Spotki. —mmmmmemmemeeanans e

Rada Nadzorcza moze powolaé rowniez inne komitety, w szezegolnosei komitet do spraw
wynagrodzen. Szezegdlowe zadania oraz zasady powohywania i funkcjonowania komitetéw
Rady Nadzorczej okreéla Regulamin Rady Nadzorczej. -=---ms-mesmm s

Postanowienia § 19 ust. 1-3 wchodza w zycie z momentem, w ktorym Spotka stanie sig spotka
publiczng.

§20

Rada Nadzorcza moze uchwali¢ regulamin, okreslajacy jej organizacjg 1 sposob wykenywania
CEYNNOSCI, -

C. WALNE ZGROMADZENIE
§21

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ si¢ nie pdzniej niz szes¢ miesiecy po
zakonezeniu roku obrachunkowego Spolki.

Walne Zgromadzenie zwoluje si¢ przez ogloszenie, ktére powinno by¢ dokonane co najmniej
na trzy tygodnie przed terminem Walnego Zgromadzenia. Jednak jesli wszystkie akcje Spotki
s4 imienne, Walne Zgromadzenie moze by¢ zwotane poprzez wystanie co najmniej na dwa
tygodnie przed terminem Walnego Zgromadzenia listéw poleconych lub przesylek nadanych
poczta kurierskg. W takim wypadku zamiast listu poleconego lub przesyiki nadanej poczty
kurierska zawiadomienie moie rowniez by¢ wystane poczta elektroniczna. jezeli akcjonariusz
uprzednio wyrazil na to pisemna zgode, podajac adres, na kiory zawiadomienie powinno byc

wystane.

Jednakze wraz z momentem, w kiorym Spotka stanie sig spotka publiczna w rozumieniu
Ustawy o Ofercie Publicznej, Walne Zgromadzenie zwoluje sig przez dokonanie ogloszenia
na stronie internetowej Spotki oraz w sposob okredlony dla przekazywania informacji
biezacych zgodnie z przepisami Ustawy o ofercie publicznej co najmniej na 26 dni przed
terminem Walnego Zgromadzenia.

Y
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sk Od dnia, w ktérym Spotka stanie si¢ spotka publiczna, ogloszenie o zwolaniu Walnego
Zgromadzenia bedzie moglo zawiera¢ informacje o mozliwosci uczestniczenia przez
akcjonarinszy w  Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu  Srodkéw  komunikacji
elektronicznej. W przypadku ogloszenia o zwolaniu Walnepo Zgromadzenia zawierajacego
taka informacjg. Spdika jest zobowiazana zapewnic akgjonariuszom mozliwosé uczestniczenia
w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu Srodkow komunikacji elektronicznej.--—-———--——-

6. Walne Zgromadzenia moga odbywac sig we Wroctawiu oraz w Warszawie.
7. Walne Zgromadzenie moZe ustalic Regulamin Walnego Zgromadzenia okredlajgey
szezegblowo zasady jego dziatania.
§22
l. Uchwaly Walnego Zgromadzenia wymagaja nastepujace sprawy. --- ----
a) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania, bilansu oraz zyskdw i strat za rok ubieghy, —-

b) powzigcie uchwaly o podziale zysku albo o pokryciu strat,

c) udzielenie absclutorium cztfonkom organdw wiadz Spotki z wykonania przez nich
obowiazkow,

d} podwyzszenia lub obnizenie kapitatu zaktadowego, —-=-mrmmmmmmmsmemm e e e

€) wybor lub odwotanie czlonkow Rady Nadzorczej.
f) zmiany Statutu i zmiana przedmiotu dziatalnosci Spotki,
£) polaczenie, przekszialcenie oraz podzial Spolki,

h) rozwiazanie i likwidacja Spotki,

i) emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa.

i rozstrzyganie o wszelkich sprawach dotyvezacych roszezen o naprawienie szkody
wyrzadzonej przy zawiazaniu Spotki lub sprawowaniv zarzadu albo nadzoru,-—--—-----—- -

k) zmiana przedmiotu dziatalnosci gospodarczej. --—-----neomn

1) przesunigcie dnia dywidendy lub roztoenie wyplaty dywidendy na raty —————-eeeeeee

m) zbycie i wydzierzawienie przedsigbiorstwa Spotki lub jego zorganizowanej czesci
oraz ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego;

n} emisja obligacji zamiennych oraz emisja warrantéw subskrypeyjnych; —-=--—----meemmmeee

o} tworzenie, uzycie i likwidacja kapitalow rezerwowych;

p) umorzenie akeji; -—--—--—-mmmmmconccnnae- --- .

q) oraz inne przewidziane w kodeksie spolek handlowych lub przekazane przez Zarzad i
Radg Nadzorcza.

2. Nabycie i zbycie nieruchomodcei, uzytkowania wieczystego, udzialu we wspéhwlasnosei

nieruchomosci lub udzialu w prawie uZytkowania wieczystego nie wymaga uchwaly Walnego
Zgromadzenia.

§23
1. Walne Zgromadzenie jest wazne bez wrgledu na ilosé reprezentowanych na nim akgji, z

wyjatkiem przypadkdéw, w ktorych przepisy kodeksu spélek handlowych wymagaja dla
waznosci Zgromadzenia okreslonej ilosci reprezentowanych na nim akeji.

V4
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2 W przypadku podjecia decyzji przez Zarzad o przeprowadzeniu Walnego Zgromadzenia przy
wykorzystaniv §rodkow komunikacji elektronicznej, Zarzad okre¢la szezegdlowe zasady
przeprowadzenia takiego Walnepo Zgromadzenia i oglasza je na stronie internetowej Spafki.
Zasady te powinny umozliwiaé:

a) transmisj¢ obrad Walnego Zgromadzenia w czasie rzeczywistym;

b) dwustronna komunikacjg w czasie rzeczywistym, w ramach ktorej akcjonariusze beda
mogli wypowiadac sie w toku obrad Walnege Zgromadzenia przebywajac w migjscu
innym niz migjsce obrad: --------------

c) wykonywanie osobiscie przez akcjonariusza lub przez pelnomocnika prawa glosu w
toku Walnego Zgromadzenia, poza migjscem cdbywania Walnego Zgromadzenia. --——--—--

3. Walne Zpgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej, a w przypadku jego
nieobecnosci dowolny cztonek Rady Nadzorczej. W przypadku nieobecnosci czionkéw Rady
Nadzorczej, Walne Zgromadzenie otwiera dowolny cztonek Zarzadu, po czym sposrod osob
uprawnionych do glosowania wybiera sig Przewodniczgcego Zgromadzenia.

4. Walne Zgromadzenie moze zarzadzic przerwe w obradach wiekszoscig dwoéch trzecich
gltosow, jednakize lacznie przerwy w obradach nie moga trwac dluze niz 30 (trzydziesci) dni ———

§24

l. Akcjonariusze moga uczestniczyé w  Walnym Zgromadzeniu osobiscie lub  przez
peinomocnikdw. Petnomoenictwo winno by¢ pod rygorem niewaznodci udzielone na pismie i
dotaczene do protokolu Walnego Zgromadzenia, -—-----—---v--omnenv

=

Z chwila kiedy Spolka stanie sig spdlka publiczna, pelnomocnictwo do uczestniczenia w
Walnym Zgromadzeniu Spotki oraz wykonywania prawa glosu wymaga udzielenia na pismie
lub w postaci elektronicznej. Udzielenie pemomocnictwa w formie elektronicznej nie wymaga
opatrzenia bezpiecznym podpisem elektronicznym weryfikowanym przy pomocy wainego
kwalifikowanego certyfikatu,

§25
I Na kazda akcjg przypada jeden glos. e

2. Uchwaly podejmowane sg wigkszoseia dwoch trzecich glosow oddanych przez akcjonariuszy
obecnych na Zgromadzeniu, chyba #e przepisy prawa lub niniejszego Statutu przewiduja
surowsze wymogi dla powzigcia dangj uchwaly.

3. Glosowanie na Walnym Zgromadzeniu jest jawne. Tajne glosowanie zarzadza sie przy
wyborach organdw Spotki albo likwidatora Spolki oraz przy wnioskach o odwolanie
cztonkow organow Spotki lub likwidatorow, o pociagnigcie ich do odpowiedzialnosci, jak
roéwniez w sprawach osobowych. Poza tym glosowanie tajne zarzadza si¢ na zadanie chocby
jednego z akcjonariuszy obecnych lub reprezentowanych na Walnym Zgromadzeniu.——-—----=------

4, Pierwsze Walne Zgromadzenie odbyte po tym jak Spétka stanie sig spotka publiczng uchwali
Regulamin Walnego Zgromadzenia. -—-

A oW
§26

1. Spoétka prowadzi ksiggowos¢ zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami, ------------- =

2. Rok rachunkowy pokrywa sig z rokiem kalendarzowym.

4
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7.4. Warunki Emisji Obligacji
Warunki Emisji Obligacji
W przypadku rozbieznosci pomiedzy trescig niniejszego Memorandum a Warunkami Emisji decydujgce znaczenie

ma tres¢ Warunkdw Emisji.

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII K
EMITOWANYCH PRZEZ:
i2 DEVELOPMENT S.A.

Z SIEDZIBA WE WROCLAWIU

Warunki Emisji obligacji serii K 201 |[Strona
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,,Warunkami Emisji”) okresla prawa i obowigzki emitenta i obligatariuszy

wynikajace z obligacji (dalej zwanych: ,,Obligacjami”), ktérych emitentem jest spétka pod firma:

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.
1.11.

1.12.

i2 Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. taciarska 4b, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sqgdowego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat
Gospodarczy - KRS pod numerem 0000520460, NIP: 8971785953, REGON: 022010257, o kapitale
zaktadowym w wysokosci 9.700.000 zt (dziewie¢ milionow siedemset tysiecy ztotych) (dalej zwana:
,Emitentem”).

DEFINICJE

»Administrator Hipoteki”, ,Administrator Zabezpieczen” lub ,Administrator Zastawu” oznacza
podmiot petnigcy funkcje administratora hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach,
administratora zabezpieczen dla Cesji i Rachunku Escrow w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach
oraz administratora zastawu dla Przedmiotu Zastawu w rozumieniu art. 4 ust 4 Ustawy o Zastawie
Rejestrowym, przy czym funkcje Administratora Hipoteki petni¢ bedzie MFTRUST Spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa, wpisang do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy w Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000579064, NIP: 7010510433, REGON: 362668000, kapitat zaktadowy: 5.000,00 ztotych;

»Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym funkcja ta w
odniesieniu do Obligacji zostata powierzona Oferujgcemu;

»Agent Kalkulacyjny” oznacza Oferujgcego;

»Cena Emisyjna” oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkéw Emisji;

»Cesja” oznacza przeniesienie praw z umowy ubezpieczenia, o ktéorym mowa w 11.4 Warunkow Emisji;
,Depozyt” oznacza depozyt papieréw wartosciowych prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami
Ustawy o Obrocie, w ktdrym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg
Obligacje;

»Dzien Emisji” oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzien, w ktérym po raz pierwszy prawa z takiej
Obligacji zostang zapisane w Ewidencji;

»,Dzien Ptatnosci” oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

,Dzien Ptatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego Iub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

»,Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien, w ktorym KDPW prowadzi normalng dziatalnos¢ operacyjng;
»,Dzien Ustalenia Praw” oznacza pigty Dzien Roboczy przed Dniem Ptatnosci Swiadczen z tytutu Obligacji,
z wyjatkiem ztozenia przez obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczes$niejszego wykupu
Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zadania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu (i), otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien
otwarcia likwidacji Emitenta (ii); oraz potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstagpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dziern Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien
potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta (iii);

»Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkéw Emisji;
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1.13. ,Dzien Wykupu” oznacza dzien, o ktéorym mowa w pkt 13.1 Warunkoéw Emisji;

1.14.  ,Emitent” posiada znaczenie nadane w preambule do Warunkéw Emisji

1.15. ,Emisja” oznacza emisje Obligacji;

1.16. ,Ewidencja” oznacza ewidencje oséb uprawnionych z obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4)
ustawy o obrocie;

1.17. ,,GPW” oznacza Gietde Papieréw WartosSciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

1.18. ,,Grupa”, ,Grupa Emitenta” oznacza Emitenta, podmioty zalezne od Emitenta lub wspdtkontrolowane
przez Emitenta w rozumieniu przepisow MSR i MSSF;

1.19. ,Hipoteka” oznacza hipoteke tgczng na zabezpieczenie Obligacji, ktdra zostanie ustanowiona na
Lokalach na rzecz Administratora Hipoteki, na warunkach wskazanych w pkt. 11.3 Warunkéw Emisji,
do kwoty 150% wartosci przydzielonych Obligacji;

1.20. ,KDPW” oznacza spdtke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. zsiedzibg
w Warszawie;

1.21. ,Kodeks Cywilny” oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j.: Dz. U. z 2019 r. poz.
1145 ze zmianami);

1.22. ,Kodeks Postepowania Cywilnego” oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania
cywilnego (t.j. Dz. U. z 2019 roku, poz. 1460 ze zmianami);

1.23. ,Kodeks Spotek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek handlowych
(t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 505 ze zm.);

1.24.  ,Koszty Emisji” oznacza wszelkie opfaty, prowizje i koszty z tytutu przygotowania i przeprowadzenia
emisji Obligacji, w tym wynagrodzenie Oferujacego, koszty prawne i optaty na rzecz instytucji rynku
kapitatowego;

1.25. ,Memorandum Informacyjne” oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty
publicznej w rozumieniu art. 3 Ustawy o Ofercie w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, sporzgdzone
na podstawie Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie szczegétowych
warunkdw, jakim powinno odpowiada¢ memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053);

1.26. ,Lokale” oznacza tacznie Lokale B8 i Lokale B9;

1.27. ,Lokale B8” oznacza lokale ustugowe, potozone we Wroctawiu na nieruchomosci gruntowej przy ul.
Wszystkich Swietych i Pl. Jana Pawta Il, dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu,
IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystag WR1K/00045425/2:

Numer KW Powierzchnia Wycena wg stanu na dzien (zt)

(m2)
sporzadzania zakonczeniu

wyceny inwestycji (standard

deweloperski)

Na dzien Na dzien sporzadzenia
B8.1.U1l | sporzadzenia 113,54 1473000 1473000 Warunkéw Emisji grunt, na
Warunkéw ktérym usytuowane sg Lokale
Emisji Lokale nie B8 obcigzony jest hipoteka
B8.1.U2 | jostaty 66,87 824 000 824 000 umowna faczng do sumy
wyodrebnione 228.000.000 (dwiescie
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do oddzielnych dwadziescia osiem miliondw)
ksiag ztotych na rzecz mBank
wieczystych (nie Hipoteczny S.A. z tytutu
zostata kredytu udzielonego na
ustanowiona podstawie umowy nr 15/0065
odrebna Z DNIA 29.10.2015 .

wtasnos¢ Dodatkowo widniejg
Lokali). roszczenia o ustanowienie

hipoteki na rzecz PKO Banku
Hipotecznego S.A. dwdch
hipotek umownych, dla
zabezpieczenia sptat kredytéw
udzielonych osobom
fizycznym dla lokali, ktore nie
stanowia przedmiotu
zabezpieczenia i s pofozone w
budynku B3, ustanowionej
jednoczesnie z

wyodrebnieniem lokalu.

Razem 186,41 2 297 000 2297 000

Witascicielem nieruchomosci gruntowej, na ktorej Lokale jest i2 spotka z
ograniczong odpowiedzialnosScig Przy Arsenale sp.k. (KRS 0000396856).
Na dzien sporzadzenia Warunkéow Emisji Obligacji Lokale sg w trakcie budowy. Na dzien sporzgdzenia
Warunkéw Emisji budynek, w ktérym zlokalizowane sg Lokale B8 nie posiada pozwolenia na
uzytkowanie. Emitent bedzie zobowigzany do ustanowienia zabezpieczenia na Lokalach B8 dopiero po
uzyskaniu ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie budynku i ztozenia wniosku w sprawie zatozenia dla
nich oddzielnych ksigg wieczystych.
Wartos$¢ Lokali B8 po zakoriczeniu inwestycji (stan deweloperski) zgodnie z operatem szacunkowy
sporzadzonym na 15 lipca 2020 r. bedzie wynosi¢ 2.2297.000 (dwa miliony dwiescie dziewiecdziesiat
siedem tysiecy) ztotych;

1.28. ,Lokale B9” oznacza lokale ustugowe, potozone we Wroctawiu na nieruchomosci gruntowej przy ul.
Wszystkich Swietych i PI. Jana Pawta Il, dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu,
IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg WR1K/00045425/2:

Symbol Numer KW Powierzchnia Wycena wg stanu na dzien (zt)

(m2) . o
sporzadzania zakonczeniu

wyceny inwestycji
(standard

deweloperski)

B9.1.01 47,39 711 000 717 000
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B9.1.02

B9.1.03

B9.1.04

B9.1.05

B9.1.06

B9.1.07

B9.1.08

B9.1.09

B9.1.10

B9.1.11

B9.1.12

B9.1.13

B9.1.14

B9.1.15

B9.1.16

Na dzien
sporzadzeni
a Warunkéw
Emisji Lokale
nie zostaty
wyodrebnio
ne do
oddzielnych
ksigg
wieczystych
(nie zostata
ustanowiona
odrebna
witasnos¢

Lokali).

47,37 711000 717 000
55,64 835000 842 000
59,03 885000 894 000
90,23 1353 000 1366 000
41,25 619 000 624 000
45,94 689 000 696 000
45,94 689 000 696 000
45,73 686 000 692 000
48,21 723 000 730 000
48,33 725 000 732 000
48,65 730000 737 000
48,49 727 000 734 000
44,09 661 000 668 000
53,17 797 000 805 000
35,90 538 000 544 000

805,36

12 079 000

12 194 000

Na dzien sporzadzenia
Warunkéw Emisji grunt, na
ktorym usytuowane sg Lokale
B9 obcigzony jest hipoteka
umowng 13czng do sumy
228.000.000 (dwiescie
dwadziescia osiem milionéw)
ztotych na rzecz mBank
Hipoteczny S.A. z tytutu
kredytu udzielonego  na
podstawie umowy nr 15/0065

ZDNIA 29.10.2015r.

Dodatkowo widniejg
roszczenia o ustanowienie
hipoteki na rzecz PKO Banku
Hipotecznego S.A. dwdch
hipotek  umownych, dla
zabezpieczenia sptat kredytéw
udzielonych osobom
fizycznym dla lokali, ktére nie
stanowia przedmiotu
zabezpieczenia i sg potozone w
budynku B3, ustanowionej
jednoczesnie z

wyodrebnieniem lokalu.

1.20.

Whascicielem nieruchomosci gruntowej, na ktdrej zostang wybudowane Lokale jest i2 spétka z

ograniczong odpowiedzialnoscig Przy Arsenale sp.k. (KRS 0000396856).

Na dzien sporzadzenia Warunkéw Emisji Obligacji Lokale sg w trakcie budowy. Na dzien sporzgdzenia

Warunkow Emisji budynek, w ktérym zlokalizowane sg Lokale B9 nie posiada pozwolenia na

uzytkowanie. Emitent bedzie zobowigzany do ustanowienia zabezpieczenia na Lokalach B9 dopiero po

uzyskaniu ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie budynku i ztozenia wniosku w sprawie zatozenia dla

nich oddzielnych ksigg wieczystych.

Wartos$¢ Lokali B9 po zakonczeniu inwestycji (stan deweloperski) zgodnie z operatem szacunkowy

sporzgdzonym na 15 lipca 2020 r. bedzie wynosi¢ 12.194.000 (dwanascie miliondéw sto dziewiecdziesigt

cztery tysigce) ztotych.

»Materiaty informacyjne” oznacza: (i) roczne jednostkowe sprawozdania finansowe Emitenta oraz

skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Emitenta wraz z opinig biegtego rewidenta, (ii)

okresowe skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Emitenta (iii) okresowe jednostkowe
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sprawozdania finansowe Emitenta. Skonsolidowane sprawozdania finansowe bedg sporzadzane
zgodnie z MSSF.

1.30. ,MSR” oznacza Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci;

1.31. ,MSSF” oznacza Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzane z nimi
interpretacje ogtoszone w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej;

1.32. ,Naleznos¢ Gtéwna” oznacza kwote rowng wartosci nominalnej jednej Obligacji;

1.33. ,Obligacje serii F” oznacza obligacje wyemitowane przez Emitenta na podstawie (i) uchwaty Zarzadu
Emitenta z dnia 2 lutego 2018 r. w sprawie emisji obligacji, (ii) uchwaty Zarzagdu Emitenta z dnia 2 marca
2018 r. w sprawie zmiany uchwaty Zarzgdu Emitenta z dnia 2 lutego 2018 r., (iii) Uchwaty Zarzadu nr 1
Zarzadu Emitenta z dnia 4 czerwca 2018 r w sprawie zatwierdzenia Ostatecznych Warunkéw oraz (iv)
Uchwaty Zarzadu nr 1 Zarzgdu Emitenta z dnia 7 czerwca 2018 r w sprawie Suplementu Do Ostatecznych
Warunkéw Obligacji Serii F;

1.34. ,Obligacje serii G” oznacza obligacje wyemitowane przez Emitenta na podstawie uchwaty Zarzadu
Emitenta z dnia 24 sierpnia 2018 r. w przedmiocie emisji obligacji serii G;

1.35. ,Obligatariusz” oznacza osoby wskazane Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji,
a po zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie przez Agenta Emisji posiadacza Rachunku Papieréw
Wartosciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu
Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na
takim Rachunku Zbiorczym;

1.36. ,Odsetki”, ,Oprocentowanie” oznacza swiadczenie, o ktérym mowa w pkt 17 Warunkéw Emisji;

1.37. ,Oferujacy” oznacza Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

1.38. ,PLN”, ,zt” oznacza ztoty - prawny Srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

1.39. ,Podmioty Powigzane” oznacza podmioty powigzane z Emitentem oraz podmiotami z Grupy Emitenta
w rozumieniu Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej, nie wchodzgce w sktad Grupy Emitenta;

1.40. ,Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy
Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;

1.41. ,Podmiot Zalezny” oznacza jednostke z Grupy Emitenta za wyjatkiem Emitenta;

1.42. ,Podstawa Wczesniejszego Wykupu” oznacza wystgpienie ktorekolwiek ze zdarzen okreslone w pkt
14.5 Warunkéw Emisji;

e

1.43. ,Podstawowa Dziatalno$¢” oznacza dziatalno$é gospodarczg polegajaca na dziatalnosci deweloperskiej,
prowadzeniu robdt budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw, robét zwigzanych z budowa
obiektdw inzynierii lgdowej iwodnej, robdét budowlanych specjalistycznych, kupnie i sprzedazy
nieruchomosci na wtasny rachunek, wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wifasnymi
lub na zlecenie, dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie,
dziatalnosci w zakresie architektury oraz, w przypadku Emitenta i innych spoétek z Grupy posiadajgcych
udziaty w Podmiotach Zaleznych, dziatalnosci firm centralnych i holdingéw, z wytgczeniem holdingéw
finansowych;

1.44. ,Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtfosciowe (t.j. Dz.U. z 2019

r. poz. 498 ze zm.);
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1.45. ,Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tj.
Dz.U.z 2019 . poz. 243 ze zm.);

1.46. ,Przedmiot Zastawu” oznacza wierzytelnosci Emitenta wynikajgce z umowy Escrow zwigzane
z Rachunkiem Escrow;

1.47. ,Rachunek Escrow” oznacza prowadzony na podstawie umowy zawartej pomiedzy Emitentem, Bankiem
i Administratorem Zabezpieczern umowe rachunku zastrzezonego, na podstawie ktérej bank otworzy
i bedzie prowadzit rachunek Escrow na rzecz Emitenta.

1.48. ,Rachunek Emitenta” oznacza 82 1140 1140 0000 2219 3100 1001.

1.49. ,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

1.50. ,Rachunek Papieréw Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktéorym mowa
w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

1.51.  ,Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

1.52. ,Regulacje KDPW” oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete
przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego,
w szczegllnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegétowe Zasady
Dziatania Krajowego Depozytu Papieréow Wartosciowych;

1.53. ,Rozporzadzenie prospektowe” oznacza rozporzadzenia parlamentu europejskiego irady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg
publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

1.54. ,Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW lub jej
nastepcow prawnych;

1.55. ,Skonsolidowane Kapitaty Wtasne” oznacza sume kapitatu zaktadowego, kapitatu zapasowego, kapitatu
z aktualizacji wyceny, pozostatych kapitatow rezerwowych, zysku z lat ubiegtych, zysku netto oraz
odpiséw z zysku netto roku obrotowego, wykazanych w ostatnim, zbadanym przez biegtego rewidenta,
skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta lub skonsolidowanym
potrocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta Ilub skonsolidowanym kwartalnym
sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta;

1.56. ,Skorygowane Skonsolidowane Kapitaty Wiasne” oznacza Skonsolidowane Kapitaty Wtfasne
pomniejszone o wartos¢ firmy wykazang jako sktadnik aktywéw wykazane w ostatnim, zbadanym przez
biegtego rewidenta, skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta lub
skonsolidowanym pétrocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta lub skonsolidowanym
kwartalnym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta;

1.57.  ,Stopa Procentowa” oznacza 6 % w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 17.7 Warunkéw Emisji.

1.58.  ,Strona Internetowa” oznacza podstrone internetowg Emitenta o adresie: www.i2development.pl lub

inna, ktéra jg zastapi;

1.59. ,Szczegotowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdtowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papierow Wartosciowych;

1.60. ,Transza B8/B9” oznacza zgodnie z umowa kredytu nr 15/0065 z dnia 29.10.2015 r. udzielonego przez
mBank Hipoteczny S.A., dla budynku B8 transze nr (15/0066) - catkowicie sptacona na dzieri 24.07.2020
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1.61.

1.62.

1.63.

1.64.

1.65.
1.66.

1.67.

1.68.
1.69.

1.70.

4.1.

5.1.

r.; dla budynku B9 kolejno transze lll (15/0067) i transze V (19/0004) — saldo na dzieri 20.06.2020 r.
wynosi 9.156.226,57 zt;

»,Ustawa o Obligacjach” oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tj.: Dz.U. z 2020 r. poz.
1208);

»,2Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (tj.:
Dz.U.z 2020 . poz. 89 ze zm.);

»Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych (tj.: Dz.U. z 2019 r. poz. 623 ze zm.);

»,Ustawa o Zastawie Rejestrowym” oznacza ustawe z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawow (t.j. Dz. U. z 2018 roku, poz. 2017 ze zmianami);

»Walne Zgromadzenie” oznacza Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Emitenta;

,Zadtuzenie Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych (zobowigzan o charakterze
odsetkowym) Grupy Emitenta obejmujgce w szczegdlnosci zobowigzania z tytutu obligacji lub innych
papieréw dtuznych o charakterze podobnym do obligacji, zobowigzan z tytutu pozyczek, kredytéw
bankowych i leasingu;

»Zadiuzenie Finansowe Netto” oznacza Zadtuzenie Finansowe pomniejszone o kwote srodkow
pienieznych i ekwiwalentow sSrodkdéw pienieznych w posiadaniu Grupy Emitenta, w tym o Srodki
pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych prowadzonych dla realizowanych projektow;
»Zastaw Rejestrowy” oznacza zastaw rejestrowy na Przedmiocie Zastawu;

»Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane
zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

»Znaczacy Akcjonariusz” oznaczajg Pana Andrzeja Kowalskiego oraz Pana Marcina Misztala, a takze
podmioty od nich zaleine, nie nalezgce do Grupy Emitenta.

STATUS PRAWNY OBLIGACJI (TRESC | FORMA OBLIGACJI)

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie majacym
postaci dokumentu w rozumieniu Ustawy o Obligacjach, w ktérym Emitent stwierdza, ze jest dtuznikiem
Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego do spetnienia $wiadczen pienieznych szczegétowo
okreslonych w Warunkach Emisji, w sposdb i terminach tam okreslonych.

Agent Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i nastepnie zapisze Obligacje w Depozycie.
PODSTAWA PRAWNA EMISIJI

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

— przepisow Ustawy o Obligacjach,

— Uchwaty Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 24 lipca 2020 r. w przedmiocie emisji obligacji serii K,
SERIA OBLIGACII

Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg K.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACII

Po odliczeniu Kosztow Emisji Srodki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostang przeznaczone na:

5.1.1. refinansowanie Obligacji Serii F Emitenta,

5.1.2. refinansowanie Obligacji Serii G Emitenta,
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5.2. Srodki na potrzeby realizacji pkt. 5.1.1 5.1.2, pomniejszone o $rodki niezbedne do rozliczenia transakgji
nabycia przez Emitenta za posrednictwem Oferujgcego celem umorzenia Obligacji Serii F i Obligacji Serii
G, zostang wptacone przez Oferujacego na Rachunek Emitenta.

6. WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA

6.1. Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

6.2. Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000 (jeden tysiac) ztotych.

7. WIELKOSC EMISJI

7.1. W ramach Emisji emitowanych jest do 10.000 (dziesie¢ tysiecy) Obligacji o facznej wartosci nominalne;j
do 10.000.000 (dziesie¢ miliondw) ztotych.

7.2. Warunkiem dokonania przydziatu Obligacji jest dostarczenie do Oferujgcego os$wiadczenia mBank
Hipoteczny S.A., w ktérym bank stwierdzi, ze w przypadku, gdy zostanie sptacona Transza B8/B9, bank

wyrazi zgode na bezobcigzeniowe wyodrebnienie do innych ksigg wieczystych Lokali.

8. PROG EMISJI. WARUNEK PRZYDZIALU.
8.1. Prég emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.
9. TRYB EMISII

9.1. Obligacje emitowane sg w trybie oferty publicznej przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach
w zwigzku z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktérym udostepnienia do publicznej wiadomosci
prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga
oferta publiczna papierow wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane wptywy brutto emitenta lub
oferujgcego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia
jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktére
Emitent zamierza uzyskacd z tytutu takich ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych
w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze niz 2 500 000
euro.

10. ZBYWALNOSC OBLIGACII

10.1.  Obligacje sg zbywalne.

10.2.  Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie i Regulacjami
KDPW.

11. FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA.

11.1. Na dzien wydania Obligacji (zapisanie Obligacji w Ewidencji) Obligacje nie s zabezpieczone.
Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach nizej
okreslonych.

11.2.  Zabezpieczeniem Obligacji bedzie Hipoteka, ktéra zostanie ustanowiona na Lokalach do kwoty 150 %
wartosci przydzielonych Obligacji oraz Cesja, z zastrzezeniem mozliwosci ustanowienia alternatywnie
Zastawu Rejestrowego za zasadach opisanych w pkt. 11.5 ponize;j.

11.3.  Hipoteka

11.3.1. Zzastrzezeniem pkt. 11.5 ponizej, w terminie 3 (trzy) miesiecy od Dnia Emisji Emitent zobowigzany jest:
a. przesta¢ do Oferujgcego kopie decyzji pozwolenia na uzytkowanie dla budynku B8/B9, w ktérych

zlokalizowane sg Lokale lub alternatywnie decyzji pozwolenia na uzytkowanie Lokali oraz

potwierdzenia dokonania sptaty Transzy B8/B9,
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11.3.2.

11.3.3.

11.3.4.

11.3.5.

11.3.6.

11.3.7.

11.3.8.

11.4.

b. ztozy¢ o$wiadczenia w formie aktu notarialnego o wyodrebnieniu lokali wchodzgcych w sktad Lokali
wraz z ustanowieniem Hipoteki. Oswiadczenia, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim bedga zawierac
whnioski o wpis Hipoteki w ksiedze wieczyste;j.

Wraz z oswiadczeniami o ustanowieniu Hipoteki kazdy z dtuznikdw hipotecznych ztozy na rzecz

Administratora Hipoteki w formie aktu notarialnego oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art.

777 & 1 pkt. 6 Kodeksu postepowania cywilnego w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktére beda wynikaé

z Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania do zaptaty odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu

Obligacji oraz wszelkich kosztéow i wydatkéw poniesionych przez Obligatariusza w zwigzku

z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji, tgcznie z odsetkami

ustawowymi za op6znienie w wykonaniu zobowigzan z Obligacji przez Emitenta, do kwoty réwnej sumie

Hipoteki, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie

klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2024 r.

Hipoteka zostanie wpisana z najwyzszym pierwszenstwem do ksigg wieczystych prowadzonych dla

Lokali do dnia 13 sierpnia 2021 r.;

Z zastrzezeniem pkt. 11.5 ponizej, terminy wskazane w pkt (c) uznaje sie za terminy ustanowienia

zabezpieczenia w rozumieniu art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach.

Na pisemny wniosek dtuznika hipotecznego Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany wyrazi¢ zgode

na zwolnienie jednej lub wiecej lokali wchodzgcych w sktad Lokali spod obcigzenia odpowiednig

Hipoteka pod warunkiem:

a. dostarczenia do Administratora Hipoteki oswiadczenia, ze na dzien ztozenia wniosku nie wystapito
zdarzenie stanowigce Podstawe Wczesniejszego Wykupu, a jesli wystapito, to ze stan faktyczny
stanowigcy zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestat trwaé, a wszelkie jego skutki
prawne zostaty usuniete, tak jakby Podstawa Wczesniejszego Wykupu nigdy nie zaistniata

b. stosunek wartosci nominalnej istniejgcych Obligacji na dzien ztozenia wniosku o zwolnienie do
tacznej wartosci lokali wchodzgcych w sktad Lokali majgcych nadal (po zwolnieniu) stanowic
przedmiot zabezpieczenia nie bedzie wyzsza niz 0,70, biorgc pod uwage wartos$¢ wyceny lokali
wchodzacych w sktad Lokali w stanie deweloperskim, okreslonych w operacie, stanowigcych
Zatgcznik do Warunkow Emisji Obligacji.

W przypadku zachowania warunkow wskazanych w pkt (e) na zgdanie Emitenta lub wtasciciela Lokali,

Administrator Hipoteki zobowigzany bedzie ztozy¢ oswiadczenie, o ktdrym mowa w art. 31 ust. 6 pkt 2

Ustawy o Obligacjach.

Wycena Lokali zostata sporzadzona przez rzeczoznawce majgtkowego Hanne Rekas, ktéra zostata

wybrana przez Emitenta jako osoba dokonujgca wyceny Lokali, poniewaz posiada wymagane

doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajagce rzetelnos¢ wyceny oraz zachowuja bezstronnosé i

niezaleznosc¢ przy jej sporzadzaniu, a wyceniajgca spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o

Obligacjach. Skrot wyceny Lokali stanowi Zatacznik nr 1 do Warunkéw Emisji;

Kazdorazowa zmiana dtuznika hipotecznego wymaga ztozenia oswiadczenia o poddaniu sie rygorowi

egzekucji, o ktérym mowa w niniejszym punkcie (b), w terminie 14 dni od umowy przeniesienia

wtasnosci lub uzytkowania wieczystego danego Lokalu.

Cesja
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11.4.1. Zzastrzezeniem pkt. 11.5 ponizej, Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji bedzie cesja — przeniesienie

praw z polis ubezpieczeniowych Lokali na Administratora Zabezpieczen, przy czym:

a. W terminie 10 (dziesie¢) Dni Roboczych o dnia ztozenia wniosku, o ktérym mowa w (a) zawrze z
Administratorem Zabezpieczenn umowy przelewu wierzytelnosci z umow ubezpieczenia Lokali;

b.  Polisy Lokali wystawione bedg do kwoty nie nizszej niz 100% szacowanej wartosci Lokali;

c. Przelew obejmowat bedzie prawa do catosci odszkodowan wynikajacych z zawartych umoéw
ubezpieczenia, do wysokosci 150% wartosci przydzielonych Obligacji;

d. W przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji niezwtocznie nastgpig zwrotne
przelewy wierzytelnosci.

11.5. Zastaw Rejestrowy

11.5.1. W przypadku gdy w terminie 3 miesiecy od Dnia Emisji, Emitent nie ztozy o$wiadczen o ustanowieniu
Hipoteki na Lokalach zgodnie z pkt (a) powyzej, Emitent zobowigzany bedzie w terminie do dnia 25
listopada 2020:

a. zawrzec z Administratorem Zastawu umowy zastawu w zakresie Zastawu Rejestrowego.;
b.  zatozy¢ Rachunek Escrow i wptacié¢ na niego srodki pieniezne w wysokosci wartosci przydzielonych
Obligacji,

11.5.2. Whniosek o wpis Zastawu Rejestrowego zostanie ztozony do witasciwego sadu w terminie do dnia
7 (siedem) Dni Roboczych od dnia zawarcia umowy w zakresie Zastawu Rejestrowego.

11.5.3. Ustanowienie Zastawdw Rejestrowych (to jest wpisanie do rejestru z najwyzszym pierwszenstwem)
nastgpi w terminie do dnia 31 grudnia 2020 .

11.5.4. Zastaw Rejestrowy zostanie ustanowiony z najwyzszym pierwszeistwem zaspokojenia do najwyiszej
sumy zabezpieczenia wynoszgcej 150% wartosci przydzielonych Obligacji.

11.5.5. Srodki pieniezne znajdujace sie na Rachunku Escrow beda mogty by¢ wyptacane tylko na ponizsze cele:
a. na sptate zobowigzan wynikajgcych z Obligacji,

b. na Rachunek Emitenta, po dostarczeniu do Administratora Hipoteki i Oferujgcego dokumentéw
wskazanych w pkt. (a) i pkt (b) oraz zawartych umow cesji zgodnie z pkt 11.4 Warunkdw Emisji;

11.5.6. Zaspokojenie z Przedmiotu Zastawu bedzie mogto nastgpic
a. W drodze sgdowego postepowania egzekucyjnego, o ktéry mowa w art. 21 Ustawy o Zastawie

Rejestrowym,
b. poprzez przejecie Przedmiotu Zastawu na wiasnos¢, o ktdrym mowa w art. 22 Ustawy o Zastawie
Rejestrowym,

11.5.7. Wycena Przedmiotu Zastawu zostanie sporzgdzona przez biegtego rewidenta, ktérego wybdr bedzie
uzasadniony okolicznoscig, iz spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, tj. posiada
doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelnos$¢ wycen, zachowuje bezstronnosé i niezaleznosé
wobec Emitenta i udostepniona Obligatariuszom w sposdb wskazany w pkt 19.3 WEO, w dniu zawarcia
umowy w zakresie Zastawu Rejestrowego.

11.5.8. W dniu zawarcia umowy w zakresie Zastawu Rejestrowego, Emitent ztozy na rzecz Administratora
Zastawu oswiadczenie o poddaniu sie na podstawie art. 777 § 1 pkt 6 Kodeksu Postepowania Cywilnego
egzekucji wprost z aktu notarialnego do kwoty réwnej najwyzszej sumie zabezpieczenia, przy czym z
whnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci, ktéremu odpowiednio Administrator Zastawu bedzie mogt
wystgpic¢ do dnia 31 pazdziernika 2024 r.
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11.6. Umowa z administratorem hipoteki, zabezpieczen i zastawu

11.6.1. Pomiedzy Emitentem i Administratorem Zabezpieczen zostata zawarta umowa zlecenia
administrowania zabezpieczeniami obligacji, na podstawie ktérej Administrator Zabezpieczen bedzie
petnit dla Hipoteki funkcje administratora hipoteki stosownie do art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach,
administratora zabezpieczen dla Cesji i ewentualnie Rachunku Escrow stosownie do art. 29 Ustawy o
Obligacjach oraz ewentualnie funkcje administratora zastawu w rozumieniu art. 4 ust. 4 Ustawy o
Zastawie dla Przedmiotu Zastawu;

11.6.2. Administrator Zabezpieczen bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego, wierzyciela
z tytutu Cesji, Przedmiotu Zastawu i Rachunku Escrow we wtasnym imieniu, lecz narachunek
Obligatariuszy;

11.6.3. W przypadku rozwigzania umowy, o ktérej mowa w pkt. 11.6.1 powyzej, Emitent bedzie zobowigzany
do niezwfocznego powotania nowego Administratora Zabezpieczen lub naprawnienia szkody w
przypadku naruszenia powyzszego zobowigzania oraz do niezwtocznego poinformowania obligatariuszy
o tych zmianach.

12. SWIADCZENIA EMITENTA

12.1.  Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie do spetnienia
nastepujgcych swiadczen:

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt 13 Warunkdéw Emisji oraz
12.1.2. zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt 17 Warunkow Emisji.
12.1.3. Zaptaty Premii w przypadkach przewidzianych w pkt 0 Warunkéw Emisji

12.2. Emitent bedzie dokonywat swiadczen, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazdego Obligatariusza,
zgodnie z Regulacjami KDPW.

13. WYKUP OBLIGACJI

13.1.  Wykup Obligacji nastgpi w dniu 11 sierpnia 2023 r. (,Dzien Wykupu”), z zastrzezeniem pkt 13.2
Warunkow Emisji.

13.2. Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt. 14 - 16 Warunkéw Emisji, w ktérym
Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,,Dzien Wczes$niejszego Wykupu”):

13.2.1. na zadanie Obligatariusza na zasadach opisanych w punkcie 14 lub
13.2.2. na zadanie Emitenta na zasadach opisanych w punkcie 15 lub
13.2.3. w wyniku Obowigzkowego Wykupu na zasadach opisanych w punkcie 16.

13.3.  Jezeli Dzien Wykupu lub Dzied Wczeéniejszego Wykupu przypadnie na dzied niebedacy Dniem
Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po Dniu
Wykupu lub Dniu Wczesniejszego Wykupu.

13.4.  Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastapi poprzez zaptate przez
Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtéwnej, powiekszonej o Odsetki
wyliczone zgodnie z pkt 17 Warunkéw Emisji oraz o premie, zdefiniowang w pkt. 0., w przypadku
wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.

13.5.  Niezaleznie od postanowien powyzszych:

13.5.1. w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi

z dniem otwarcia likwidacji;
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13.5.2. w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w
obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien
do ich emitowania.

13.5.3. Emitent nie ustanowi zabezpieczen w terminach wynikajacych z Warunkdéw Emisji, Obligacje
podlegaja na zgdanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi.

13.6.  Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

14. WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

14.1. Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza
Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponizej.

14.2.  Pisemne zgdanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zostaé doreczone przez Obligatariusza na
adres Emitenta i podmiotu prowadzgcego Rachunek Papieréw Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym
bedga zapisane Obligacje.

14.3. Emitent ma prawo zgda¢ przedstawienia $wiadectwa depozytowego lub innego dokumentu
potwierdzajacego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajacego dokonania wczesniejszego
wykupu.

14.4. W przypadku, gdy:

14.4.1. Emitent bedzie w zwloce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan
wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na zgdanie Obligatariusza, natychmiastowemu
wykupowi.

14.4.2. Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci,
zobowigzan wynikajacych z Obligacji, nie krotszym niz 3 dni, Obligatariusz moze zgda¢ wykupu
Obligacji.

14.5. W przypadku gdy wystgpi ktorekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Podstawy Wczesniejszego
Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zada¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w
terminie od dnia, w ktérym Emitent powinien zawiadomi¢ o wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt
19.2 Warunkéw Emisji do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy
o wystgpieniu Podstawy Wczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w zgdaniu Emitent zobowigzuje
sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia zgdania, chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza
zadania wczesniejszego wykupu stan faktyczny stanowigcy zaistniata Podstawe Wczesniejszego Wykupu
przestanie trwac, a wszelkie jego skutki prawne zostang usuniete, tak jakby Podstawa Wczesniejszego
Wykupu nigdy nie zaistniata, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposéb przewidziany
w Warunkach Emisji:

14.5.1. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zaprzestanie prowadzenia Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej.

Za zaprzestanie prowadzenia Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej w istotnej czesci
rozumie sie sytuacje, w ktérej przychody Grupy Emitenta z Podstawowej Dziatalnosci
Gospodarczej wyniosg mniej niz 75% catkowitych przychoddéw Grupy Emitenta, na podstawie
rocznego lub pétrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Emitenta.

14.5.2.  Zgody, licencje, zezwolenia
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Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje
umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci.

14.5.3. Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i) Emitent nie dokona ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujgcych zaptate w ftacznej kwocie przekraczajgcej 10%
Skonsolidowanych Kapitatow Wtasnych, przy czym Zgromadzenie Obligatariuszy moze
ustali¢ inny, procentowy limit, lub

(ii) Emitent oglosi, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugdw w terminach ich
wymagalnosci, lub

(iii) Emitent zaprzestanie wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosi taki
zamiar.

14.5.4. Wskaznik Zadtuzenia Finansowego Netto do Skorygowanych Skonsolidowanych Kapitatdw

Witasnych

Wartos¢ wskaznika wyrazonego w procentach oznaczonego jako stosunek Zadtuzenia
Finansowego Netto do Skorygowanych Skonsolidowanych Kapitatéw Wtasnych liczonego na
koniec danego kwartatu kalendarzowego przekroczy 85%, przy czym Zgromadzenie
Obligatariuszy na wniosek Emitenta moze ustali¢ wyzszy, procentowy limit.

14.5.5. Zadtuzenie Finansowe

(i) taczna warto$¢ zobowigzan Grupy Emitenta wchodzacych w sktad Zadtuzenia
Finansowego Netto, ktére nie zostaty sptacone w terminie lub w sposdb prawnie
skuteczny zostaty postawione w stan wymagalnosci przed ustalonym terminem
wymagalnosci takiego zobowigzania z powodu zazgdania wczesniejszej sptaty takiego
zobowigzania w wyniku wystgpienia przypadku naruszenia i uptywu odpowiedniego
okresu do usuniecia takiego naruszenia (w tym sptaty) - przekroczy réwnowartosc
10.000.000,00 (dziesie¢ miliondw) PLN, przy czym Zgromadzenie Obligatariuszy moze na
whiosek Emitenta ustali¢ wyzszy limit.

(ii) taczne saldo obligacji przypadajgce do wykupu (catosciowego lub czesciowego, w
przypadku obligacji amortyzowanych) przed Dniem Wykupu, wyemitowanych po Dniu
Emisji obligacji bedzie wieksze niz 10.000.000,00 (dziesie¢ milionéw) PLN.

(iii) Emitent wykupi lub podejmie decyzje o wykupie o facznej skumulowanej wartosci
liczonej od Dnia Emisji wynoszagcym ponad 10.000.000,00 (dziesie¢ miliondw) PLN
jakichkolwiek wyemitowanych obligacji o terminie zapadalnosci przypadajgcym po Dniu
Wykupu, a wykupione obligacje nie zostang zastgpione nowym dtugiem z terminem
wykupu przypadajacym po Dniu Wykupu.

14.5.6. Finansowanie podmiotéw spoza Grupy Emitenta

Podmioty z Grupy udziel3 podmiotom spoza Grupy pozyczek, nabedg obligacje, weksle,
wierzytelnosci, w ktérych dtuznikiem bedzie podmiot inny niz podmiot z Grupy Emitenta lub
udzielg jakichkolwiek innych form finansowania podmiotom spoza Grupy Emitenta, ktérych
kwota przekracza jednostkowo lub tgcznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) 5.000.000,00
(pie¢ milionéw) ztotych (liczona sumarycznie w stosunku do Emitenta i wszystkich innych
podmiotéw z Grupy Emitenta).
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14.5.7. Obcigzanie majatku

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na swoim
majgtku na zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitenta,
w szczegollnosci  hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia
na zabezpieczenie, cesji, udzieli poreczenia lub gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni
z dtugu inny podmiot lub przystgpi do dtugu.

14.5.8.  Zysk. Wyptata dywidendy

Przed dniem spetnienia wszystkich swiadczen z Obligacji Emitent moze dokona¢ wyptat z
tytutu uczestnictwa w spotce Emitenta na rzecz ktéregokolwiek z akcjonariuszy, w tym w
szczegblnosci z tytutu obnizenia kapitatu zaktadowego, umorzenia akcji lub nabycia akgji,
wyptaty zysku (dywidendy) lub zaliczki na poczet zysku (dywidendy), w tgcznej wysokosci
nieprzekraczajgcej 10.000.000 PLN, przy czym pierwsza wypfata moze zosta¢ dokonana nie
wczesniej niz po dniu uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie inwestycji Bulwar
Staromiejski etapow B1 — B5 oraz przekazania w ramach tych etapow finalnym nabywcom
(niebedacym podmiotami z Grupy Emitenta ani Podmiotami Powigzanymi) lokali , ktérych
taczna powierzchnia mieszkaniowa (PUM) i uzytkowa (PUU) przekroczy 6.500 (szes¢ tysiecy
piecset) m2.
14.5.9.  Utrata lub nieodptatne zbycie aktywéw

(i) Emitent lub Podmiot Zalezny utraci lub dokona nieodptatnego zbycia Aktywodw
o Znacznej Wartosci, ktéra to utrata lub nieodptatne zbycie moze miec istotny,
negatywny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta i jego zdolnos¢ do wykonania lub
wywigzania sie z obowigzku zaptaty kwoty z tytutu wykupu Obligacji zgodnie
z niniejszymi Warunkami Emisji.

(ii) Nie stanowi Podstawy Woczesniejszego Wykupu opisane wyzej zdarzenie, jezeli
nieodptatne zbycie Aktywéw o Znacznej Wartosci zostato dokonane na rzecz
ktoregokolwiek z podmiotédw nalezgcych do Grupy Emitenta.

14.5.10. Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz
innego podmiotu, nie nalezgcego do Grupy Emitenta, ktérej/ktérych przedmiotem bedag
aktywa o wartosci rynkowej jednostkowo lub tgcznie przekraczajacej 10.000.000,00 (dziesieé
milionéw) ztotych na warunkach razaco niekorzystnych w stosunku do powszechnie
obowigzujgcych w obrocie gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie
rozporzadzenie po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowej.

14.5.11. Transakcje z Podmiotami Powigzanymi

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona jakiejkolwiek transakcji z Podmiotem
Powigzanym, z terminem ptatnosci ze strony Podmiotu Powigzanego dtuzszym niz 3 miesigce
od dnia transakcji, w tym od dnia podpisania umowy deweloperskiej lub umowy
przedwstepnej o wybudowanie lokalu (dla unikniecia watpliwosci, w przypadku transakcji
sprzedazy lokali bedacych w budowie pfatnosci w transzach, dokonywane zgodnie
z zaawansowaniem prac budowlanych lub je wyprzedzajace nie stanowia przypadku
naruszenia).
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14.5.12.

14.5.13.

14.5.14.

14.5.15.

14.5.16.

Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Zostanie zwotane posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta w celu podjecia uchwaty:
a} w przedmiocie ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci Emitenta; lub
b} w przedmiocie ztozenia wniosku o wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego
Emitenta w rozumieniu art. 2 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub
c) w przedmiocie podjecia jakichkolwiek czynnosci majacych na celu inicjacje
postepowania o zatwierdzenie uktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego w stosunku do Emitenta, w szczegdlnosci w przedmiocie
przygotowania propozycji uktadowych, zawarcia umowy z nadzorcg uktadu, o ktérej
mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub w przedmiocie ustalenia dnia
uktadowego w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub
d) odbedzie sie bez zwotania posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta obejmujace
swym porzadkiem lub przebiegiem podjecie uchwaty w ww. sprawach; lub
(ii) Zostanie podjeta przez organ Emitenta jakakolwiek z uchwat, o ktérych mowa powyzej;
lub
(iii) Emitent podejmie jakiekolwiek czynnosci majace na celu inicjacje postepowania
o zatwierdzenie ukfadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa Restrukturyzacyjnego
(za wyjatkiem ztozenia wniosku o zatwierdzenie uktadu), w szczegdlnosci zawrze umowe
z nadzorcg uktadu, o ktérej mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub ustali dzien
uktadowy w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego Ilub przedtozy
wierzycielom propozycje uktadowe, w tym przedtozy wierzycielom karty do gtosowania
o ktérych mowa w art. 212 i 213 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub
(iv) Zostanie wyznaczony tymczasowy nadzorca sadowy lub zarzadca przymusowy
przedsiebiorstwa Emitenta.

Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Emitenta zostanie wszczete
postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktérych tgczna wartos¢ jednostkowo
lub tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10.000.000,00 (dziesie¢ miliondow)
PLN (liczona sumarycznie w stosunku do egzekucji i zaje¢ Emitenta i wszystkich innych
podmiotéw z Grupy Emitenta).

Rozwigzanie Emitenta

Wydane zostanie przez sgd postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie
uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata
o przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym Emitent ma siedzibe
w Dniu Emisji, lub wystapi jedna z przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta wskazana
w Kodeksie Spotek Handlowych.

Rynek ASO Catalyst

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst Obligacje zostang wycofane z obrotu na
tym rynku na zadanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.

Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta
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15.
15.1.

15.2.

Ktérekolwiek z o$wiadczen i zapewnien ztozonych przez Emitenta w Warunkach Emisji okaze

sie nieprawdziwe w catosci lub w czesci, na moment, w ktédrym zostato ztozone.

14.5.17. Obowigzki informacyjne

Emitent nie wykona lub nienalezycie wykona swoje zobowigzanie do przekazania informacji

zgodnie z punktem 19.1 niniejszych Warunkach Emisji i takie naruszenie nie zostato usuniete

w ciggu 10 Dni Roboczych od dnia wystapienia danego zdarzenia.

14.5.18. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(ii)

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia uprawnionego zgdania nie zwotat

Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajacym nie pdiniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwofania
Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zgdania lub uniemozliwit
w inny sposéb zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem
powyzszych termindw; lub

w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej protokotu z przebiegu obrad Zgromadzenia

Obligatariuszy.

14.5.19. Zabezpieczenia

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v}

(vi)

(wii}

Zostanie /zaistnieje stwierdzona niewaznos$¢ lub bezskuteczno$é ktoregokolwiek z
zabezpieczen wierzytelnosci z Obligacji ustanowionych w wykonaniu Warunkéw Emisji;
Hipoteka zostanie wykreslona z ktdrejkolwiek ksiegi wieczystej lub utraci najwyzsze
pierwszenstwo, z wytaczeniem sytuacji o ktérych mowa w pkt. 11.3.5;

Oswiadczenia, o ktérych mowa w pkt. (b), (h) i 11.5.8, nie zostang ztozone w terminach
wskazanych w niniejszych warunkach emisji Obligacji;

Umowy przelewu wierzytelnosci zuméw ubezpieczenia, o ktérym mowa w 11.4 Warunkéw
Emisji okazg sie niewazne lub bezskuteczne oraz w ciggu 30 dni od dnia wystgpienia tego
naruszenia nie zostanie ono usuniete;

W terminie 30 dni od dnia, w ktéorym umowa z Administratorem Hipoteki z jakichkolwiek
przyczyn przestanie obowigzywac i nie zostanie ustanowiony nowy administrator hipotek.
srodki z Rachunku Escrow zostang wyptacone niezgodnie z postanowieniami Warunkéw
Emisji,

Emitent naruszy postanowienia umdw, na podstawie ktérych ustanowione zostanie

zabezpieczenie Obligacji w wykonaniu Warunkéw Emisji

WCZESNIEJSZY WYKUPU NA ZADANIE EMITENTA

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w kazdym

Dniu Roboczym.

Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w takim

zawiadomieniu Dziern Roboczy, w ktérym Emitent dokona wczes$niejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien

Wczesniejszego Wykupu.
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15.3.  Dzied Woczesniejszego Wykupu moze by¢é wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz
po uptywie 11 (jedenastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa
wczesniejszego wykupu;

15.4.  Woczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

15.5.  Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong
od wartosci nominalnej Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu, zgodnie
z ponizszym wyszczegdlnieniem:

-w I, I, [1I'i IV Okresie Odsetkowym — 1,0%,
- od V Okresu Odsetkowego- brak premii.
15.6.  Woczesniejszy wykup moze réwniez zostaé zrealizowany poprzez obnizenie wartosci nominalnej
Obligacji.
16. OBOWIAZKOWY WYKUP
16.1. Emitent zobowigzany jest do przedterminowego catosciowego wykupu Obligacji (,,Obowigzkowy
Wykup”), w przypadku, gdy:
16.1.1. nie zostanie ztozone oswiadczenie o ustanowieniu Hipoteki zgodnie z pkt. (a) i do dnia 25
listopada 2020 roku nie zostang spetnione warunki okreslone w 11.5.1 Warunkéw Emisji, albo
16.1.2. zostana spetnione warunki okreslone w 11.5.1 Warunkéw Emisji, ale w terminie 9 (dziewie¢)
miesiecy od Dnia Emisji, Emitent nie spetni warunkéw wskazanych w (a)i i (a)ii
16.2. Emitent zobowigzany jest przeprowadzi¢ Obowigzkowy Wykup w terminie do 12 (dwunastu) Dni
Roboczych od dnia z pkt. 16.1.
16.3.  Wykup nastapi poprzez zaptate Naleznosci Gtéwnej powiekszong o Odsetki zgodnie z pkt. 17 Wykup w
ramach Obowigzkowego Wykupu nastgpi zgodnie z Regulacjami KDPW.
17. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
17.1.  Pfatnos¢ Odsetek
17.1.1.0bligacje sa oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia).
17.1.2.0dsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Pfatnosci Odsetek.
17.1.3. Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie do
zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Ptatnosci Odsetek.
17.2.  Naliczanie odsetek
17.2.1. Odsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy
(zdefiniowany ponizej).

17.2.2.  Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do:
(i) Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
(i) Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

17.3.  Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia) i konczy sie
ostatniego Dnia Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna
sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego dnia) i konczy
w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).

17.4.  Ustala sie nastepujace okresy odsetkowe (,Okresy Odsetkowe”), ktdre rozpoczynaja sie i konczg sie

w nastepujgcych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:
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Okresu Pierwszy dzien danego Okresu Ostatni dzien danego Okresu

Odsetkowego

Odsetkowego Odsetkowego

1. Dzien Emisji 11 listopada 2020
2. 11 listopada 2020 11 lutego 2021
3. 11 lutego 2021 11 maja 2021
4, 11 maja 2021 11 sierpnia 2021
5. 11 sierpnia 2021 11 listopada 2021
6. 11 listopada 2021 11 lutego 2022
7. 11 lutego 2022 11 maja 2022
8. 11 maja 2022 11 sierpnia 2022
9. 11 sierpnia 2022 11 listopada 2022
10. 11 listopada 2022 11 lutego 2023
11. 11 lutego 2023 11 maja 2023
12. 11 maja 2023 11 sierpnia 2023

17.5. Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdinia sie ze spetnieniem
Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beda oprocentowane wg stopy odsetek
ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajgcego dziern wykonania ptatnosci
Swiadczen pienieznych z Obligacji wtgcznie.

17.6.  Wysokos¢é Odsetek
17.6.1.  Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

O= N x Opr x (LD/365)

gdzie:

O - oznacza wysoko$¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr - oznacza Stope Procentowa,

N - oznacza warto$é nominalng jednej Obligacji,

LD - oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku
wczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),
po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci
grosza bedg zaokraglone w gére).

17.6.2. Kwota Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego bedzie obliczana przez Agenta Kalkulacyjnego.

17.6.3. Agent Kalkulacyjny zawiadomi Emitenta o wysokosci Stopy Procentowej i kwocie Odsetek dla
danego Okresu Odsetkowego.

17.6.4. Swoje obowiazki Agent Kalkulacyjny bedzie wykonywat w terminach przewidzianych przez
Warunki Emisji zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

17.7. Podwyzszenie Stopy Procentowej

17.7.1. Stopa Procentowa, do czasu ztozenia wnioskbw o wpis Hipoteki na Lokalach, bedzie
podwyziszona o 0,5 punktu procentowego w skali roku. W przypadku gdy wnioski o wpis
Hipoteki na Lokalach zostang ztozone w trakcie Okresu Odsetkowego zmiana Stopy

Procentowej nastgpi od pierwszego dnia kolejnego Okresu Odsetkowego
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18.

18.1.
18.2.

18.3.

18.4.

18.5.

19.
19.1.

19.2.

19.3.

20.
20.1.

20.2.

21.
21.1.

17.7.2. W przypadku wykluczenia wszystkich akcji Emitenta z obrotu na GPW Stopa Procentowa
wzrosnie o 0,75 punktu procentowego w skali roku, przy czym

(i) W przypadku gdy wykluczenie akcji Emitenta z obrotu na GPW nastgpi nie pdzniej
niz na 12 dni roboczych przed ostatnim dniem Okresu Odsetkowego zmiana marzy nastgpi
od pierwszego kolejnego Okresu Odsetkowego.

(i) W przypadku, gdy wykluczenie akcji Emitenta z obrotu na GPW nastgpi pdiniej
niz na 12 dniroboczych przed ostatnim dniem Okresu Odsetkowego zmiana marzy nastgpi
od drugiego kolejnego Okresu Odsetkowego;

17.7.3. Dla uniknieci watpliwosci, w przypadku spetnienia sie facznie warunkéw w wskazanych w pkt.

17.7.1i17.7.2, Stopa Procentowa zostanie podwyzszona o 1,25 p.p.

SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potrgcen z tytutu roszczen wzajemnych
(chyba ze takie potracenia byty wymagane zgodnie z prawem) oraz bedg dokonywane z uwzglednieniem
przepisdw prawa obowigzujacego w dniu dokonania pfatnosci. W szczegdlnosci wysokos$¢ Odsetek moze
by¢ ograniczona przez przepisy okreslajagce wysoko$é odsetek maksymalnych wynikajacych z czynnosci
prawnych.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajgcym dany Dzien
Ptatnosci.

Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotéwece. Ptatnosci beda uwazane za
nalezycie dokonane w dacie zlecenia przelewu na rachunek Obligatariusza

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.
DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

Emitent bedzie publikowat odpowiednie Materiaty Informacyjne, zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta
przepisami dotyczacymi przekazywania sprawozdan finansowych przez spétki publiczne w terminach
okreslonych w tych przepisach.

Emitent zobowigzuje sie powiadomi¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych w ust.
13.5, ust. 14.4, ust. 14.5 Warunkdéw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwac bedzie co najmniej 3
dni, w trybie przewidzianym dla publikacji Materiatow Informacyjnych w ust. 19.3 Warunkdw Emisji.
Materiaty Informacyjne oraz inne informacje dla Obligatariuszy bedg publikowane na Stronie
Internetowej Emitenta z uwzglednieniem okolicznosci, ze Emitent posiada status spotki publicznej.
ZAWIADOMIENIA

Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, bedg sktadane poprzez publikacje na
Stronie Internetowej Emitenta.

Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang
podpisane w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres Emitenta.
ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.
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21.2. W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowien
Warunkéw Emisji.

21.3. Zasady zwotywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywac sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.

22. POSTANOWIENIA KONCOWE

22.1.  Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie zwigzane
z Obligacjami spory poddane beda rozstrzygnigeciu sadu powszechnego wtasciwego miejscowo
ze wzgledu na adres rejestrowy Emitenta.

22.2. Roszczenia wynikajagce z Obligacji, w tym roszczenia o Swiadczenia okresowe, przedawniajg sie
z uptywem 10 lat.

22.3. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Oferujacy dziata wytacznie jako petnomocnik Emitenta i nie
ponosi zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta
Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

22.4. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczgce wyptaty sSwiadczen
pienieznych okazg sie byé sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem
postanowien Warunkéw Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

22.5. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej emitenta
w wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach i postanowien Warunkéw Emisji, Emitent jest
zobowigzany przekazywac w postaci drukowanej do Oferujgcego — w terminie nie dtuzszym niz 5 Dni
Roboczych od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.

23. ZALACZNIKI

23.1.  Skrét wyceny Lokali;

Wroctaw, 24 lipca 2020 r.

W imieniu Emitenta:
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Przedsiebiorstwo
projektowania
badan i normowania
Projnorm sp. z 0. o.

NR 320/2020

ZAMAWIAJACY:

i2 Sp. z 0.0. przy Arsenale Sp. k.
ul. Laciarska 4b
50-104 Wroclaw

TEMAT OPRACOWANIA:

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej niewyodrebnionych Lokali ushugowych
znajdujacych sie¢ w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z uslugami o
oznaczeniu projektowym B9 oraz budynku uslugowym o oznaczeniu projektowym

B8. polozonym we Wroclawiu przy pl. Jana Pawla II
(dzialka 5/18, 5/28)

AUTOR:

mgr Hanna Rekas - rzeczoznawca majatkowy

POZNAN. dnia 15.07.2020r.
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* Wroclaw, pl. Jana Pawla II, lokale uslugowe budynek BS 1 B9 *

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
dotyczacego okreslema wartoéci rynkowe] niewyodrebnionych Lokali
ushugowych znajdujacych sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z
uslugam o oznaczemu projektowym B9 oraz budynku uslhugowym o oznaczeniu
projektowym B8, polozonym we Wroclawiu przy pl. Jana Pawta IT

(dzialka 5/18, 5/28)

CEL WYCENY: Okreslenie wartosci rynkowe] mewyodrebnionych Lokali uslugowych,
wedlug stanu z daty ogledzin mieruchomosci oraz po zakonczeniu
inwestyeii 1 wykoficzeniu lokali. dla celu zabezpieczenia wierzytelnosci
z tytulu obligacji.

R .. Zakres wyceny, zgodnie z frescia zlecenia 1 celem wyceny obejmuje

ZAKRES WYCENY: okreslenie wartosci rynkowe) niewvodrebnionych Lokali ushugowsych,
polozonym w budynkach BS 1 BY zgodnie 7 poniZzszym zestawienieny:

Budvnek / L, Powierzehnia lokali
oInaczenis P wshugowych (m®)
B9 dz. 5/18 80536
ES dz. 5728 18641
Razem 201,77

wraz z udzialem w niermuchomosci wspolne] oraz gruncie.

Niewvodrebnione lokale uslugowe zwane w  dalszej czesci

opracowania jako Lokale ushugowe.

W opracowaniu poczyniono nastepujace zaloZzenia:

— po podpisaniv umowy ustanowienia odrebne] wlasnosci lokali oraz
przeniesienia prawa wlasnosci kazdy z Lokali ushugowych stamie sie
nieruchomoscis lokalows z odrebng ksiega wieczysta

— Lokale zostana wykonczone zgodnie z obowiazyjacymi standardanid
na rynku 1 beda przedmiotem najmu

OPIS Polozenie nietuchomosci:

NIERUCHOMOSCI: Wojewodztwo: dolnoslaskie
Powiat: Miasto Wroclaw
Gmina: Miasto Wroclaw
Miejscowosc: Wroclaw
Ulica: P1. Jana Pawla IT
Oznaczenie wedlug ewidencji gruntow:
jednostka ewidencyvyna: Miasto Wroclaw
obreb ewidencyjny: 0001 Stare Miasto
arkusz mapy: 25
Nieruchomosé gruntowa:

BPPB. iN. FROINOERM" 5p. z 0.0. 2
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* Wroclaw, pl. Jana Pawla II, lokale uslugowe budynek BS 1 B9 *

Budynek / _ Pow. .
. , _\ = z . . -
oZnAcZenie i T dzialki (m%) L,
B9 dz. 5/18 2363 WERIED0)4542572
B8 | dz528 | 248 WRIK/00043542572
Lokale:
Nr | Ozmaczenie Sl -
Lp. |, NrEW lokali | mieruchomosel
bud. | budewlane 2 ——
{(m*) wipolne]

1 B2 B8.1.Ul |Lokal niewyodrebmiony | 11934 | 641277100000
B3 B8.1.U2 |Lokal mewyodrebmony | 6687 35873/ 100000

[E=]

Razem 186,41 | 1O0DOOO0000
- o . Pow. Udzial w

Lp. | ¢ | raczeme Nr KW lokali | mieruchomosei
bud. | budowlane (m?) wipblnej

1 | BS | B910l |Lokal niewyodrebniony | 47.39 460/100000
BY | B9.102 |Lokalniewyodrebniony | 47.37 460/100000

(5]

i | B9 B9.1.03 |Lokal mewyodrebmiony | 35.64 340/100000
4 | B% B9.1.04 |Lokal newyodrebmiony | 5903 573/100000
5 | B9 B%.1.05 |Lokal niewyodrebmiony | %0.23 876/100000
6 | B9 B9.1.06 |Lokal mewyodrebmiony | 41.25 401/100000
7 | B9 B2.1.07 |Lokal mewyodrebmony | 4594 446/100000
& | B9 B91.08 |Lokal niewyodrebmiony | 45.94 446/100000
g | B9 B9.1.0% |Lokal mewyodrebmiony | 45.73 444100000

10 | B9 B2.1.10 |Lokal niewyodrebmiony | 4821 468/1 00000
11 | B9 B%.1.11 |Lokal niewyodrebmiony | 43833 4697100000
12 | B9 B9.1.12 |Lokal niewyodrebniony | 43.65 473/100000
13 | B9 B9.1.13 |Lokal mewyodrebmony | 4549 471/100000
14 | B9 B9.1.14 |Lokal niewyodrebmiony | 44.09 4287100000
15 | B9 B9.1.15 |Lokal niewyodrebmiony | 33.17 316100000
16 | B9 B9.1.16 |Lokal mewyodrebmony 359 349/100000

Fazem 805,36 | TE20/100000

Dila nieruchomosct gnmtowe) skladajace) sie z dzialek 5/15, 3/18, 3/20,
5021, 5/22,5/23, 53/24, 5/25, 5/26, 5/27, 5/28, 5/290 (tylko dzialki 5/18,
5/28 wchodza w zakres wyceny), prowadzona jest przez Sad Rejonowy
dla Wroclawia — Emzvkéow we Wroclawiu, IV Wydzial Ksiag
Wieczystych  ksiega  wieczysta numer WRIK/00045425/2
Wilascicielem nieruchomosci jest 12 Sp. z o.0. przy Arsenale S5p. k. z
siedziba we Wroclawi.

W dacie ogledzin na nmieruchomosei  zapisaneg w KW
WEIE/00045425/2 prowadzone 53 jeszcze prace budowlane,

P.P.E.1N. FROINOEM" 5p. z 0.0. 3
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* Wroclaw, pl. Jana Pawla II, lokale uslugowe budynek BS 1 B9 *

Na date wyceny Lokale uslugowe (w budynkach BS 1 BY9) nie posiadaja
ksiag wieczystych — zostana one wyodrebnione po ustanowieniu
odrebne) wlasnosci nieruchomosci lokalowch.

W stosunku do omawiane] nieruchomosci gruntowe] obowiazuga
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z Miejscowvm Planem Zagospodarowama Przestrzennego
zachodnie] czesci obszaru Starego Miasta - rejon Arsenalu 1 ul. Sw.
Mikolaja zatwierdzonym Uchwala Nr 300VIILOT78/08 Rady Miejskigj
Wroclawia z dnia 11.12.2008 r. wyceniana nieruchomosc znajduja sie
na terenie oznaczonym symbolem 21T ushig.

ZASTOSOWANE Wieeny Lokali uslugowych dokonano przy zastosowaniun podejscia
PODEJSCIE: dochodowego 1 porownawczego.
WARTOSC:

Wartos¢ rymkowa Lokali ushugowych znajdujacych sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z
uslugami o oznaczeniu projektowym B2 oraz budynlu vslugowvm o oznaczeniu projektowym BE,
polozonym we Wroclawiv przy pl. Jana Pawla IT (dzialka 5/18, 5/28), wedlug stanu z daty ogledzin
nieruchomosci oraz poziomu cen z daty oszacowania po zaokragleniu okresla sie na kwote:

14 376 000 zl

Slownie: czternaicie miliondw troysta siedemdziesiqt fysiecy zlotvch

Wartos¢ Lokali uslugowych znajdujacych sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z ushugani
o oznaczeniu projektowym B9 oraz budynku uslugowym o oznaczeniu projektowym BS.
polozonym we Wroclawiu przy pl. Jana Pawla II (dzialla 5/18, 5/28). wedlug stanu po zakonczeniu
mnwestycji (standard deweloperski) oraz pozionm cen z dafy oszacowania po zaokragleniu okresla
sie na kwote:

14 491 000 zl
Slownie: externascie miliondw czterysta deiewiecdziesiat jeden tysiecy =lotych

Wartosc Lokali nslugowych znajdujacych sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z ushugami
0 oznaczeniu projektowvm BY oraz budyvnku uvslugowym o oznaczenin projektowvm BE,
polozonvm we Wroclawin przy pl. Jana Pawla 1T (dzialka 3/18, 5/28), wedlug stanu po zakonczeniu
inwestycji 1 wykofczeniu lokali (lokale wykonczone) oraz poziomm cen z daty oszacowania po
zaokragleniu okresla sie na kwote:

17 853 000 zl

Stownie: siedemnaicie milionow osiemset pieddziesiat trzy fysigee zlotych

P.PE.1N. FROINOEM" 5p. z 0.0. 4
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* Wroclaw, pl. Jana Pawla 11, lokale ustugowe budynck B8 i B9 *

Powyzsze wartosci w rozbiciu na poszezegolne lokale uslugowo-handlowe:

Warto$¢ | Wartosé po ;";o";‘:ﬁ o
Oznaczenie | Pow. lokali rynkowa z | zakofczaniu
Lp. | Nrbud. | 4 jowlane (m%) daty wyceny | inwestycji iz L
@) DEV (z1) wykosiczeniu
lokalu (1)
1 B8 BS.1.U1 119,54 1473 000 1473 000 1 810 000
2 B B8.1.U2 66,87 8§24 000 824 000 1013 000
Razem B8 186,41 2 297 000 2 297 000 2 823 000
1 B9 B9.1.01 47,39 711 000 717 000 884 00_0_
2 BY B9.1.02 4737 711 000 717 000 884 000 |
3 BY B9.1.03 55,64 835 000 842 000 1 038 000 |
4 B9 B9.1.04 59,03 885 000 894 000 1102 0004
5 B9 B9.1.05 90,23 1353 000 1366 000 1 684 000
6 B9 B9.1.06 41,25 619 000 624 000 770 000
7 B9 B9.1.07 4594 689 000 696 000 857 000
8 B9 B9.1,08 4594 689 000 696 000 857 000
9 B9 B9.1.09 45,73 686 000 692 000 854 000
10 BY B9.1.10 4821 723 000 730 000 900 000
11 BY B9.1.11 48,33 725 000 732 000 902 000
12 BY B9O.1.12 48,65 730 000 737 000 908 000
13 BY B9.1,13 48,40 727 000 734 000 905 000
14 B B9.1.14 44,09 661 000 668 000 823 000
15 BO B9.1.15 53,17 797 000 805 000 992 000
16 B9 B9.1.16 35,9 538 000 544 000 670 000
Razem B9 805,36 12 079 000 12 194 000 15 030 000
Razem B9 i BY 991,77 14 376 000 14 491 000 17 853 000

Piecze¢ i podpis rzeczoznawey majgtkowego:

Data sporzadzenia operatu szacunkowego - Poznan, dnia 15 lipca 2020r

P.P.B. i N, ,,PROJNORM" Sp. z 0.0.
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7.5. Uchwata stanowigca podstawe emisji Obligacji

Uchwata
z dnia 24 lipca 2020 r.
Zarzadu i2 Development S.A. z siedziba we Wroctawiu

w sprawie emisji obligacji serii K
§1.
Zarzad spétki dziatajacej pod firma i2 Development Spétka Akcyjna 2 siedzibg we Wroctawiu, w oparciu o art, 2
pkt 1) ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach {tekst jednolity: Dz.U. 2020 r. poz. 1208, ze zm., ,Ustawa
o Obligacjach”), postanawia o emis]i przez Spétke obligacji na nastepujacych warunkach:

1. spdtka wyemituje obligacje na okaziciela, zabezpieczone o fgcznej wartodci nomina Inej nie wyiszej
niz 10.000.000 (dziesigé miliondw) ztotych, lecz nie wiecej niz 2.500.000 EUR, biorae pod uwage redni kurs
EUR opublikewany przez NBP na dzieri podjecia niniejszej uchwaty (,Obligacje”).

2. Obligacje bgda oprocentowane wedfug statej stopy procentowej w wysckosdci 6,00% w skali roku,
z zastrzezeniem mozliwosci zwigkszenia 0,5 % na zasadach okrelonych w warunkach emisji Obligacii.

3. Emisja Obligacji nastapi w_trybie oferty publicznej przewidzianej w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach
w zwigzku z art. 37b ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.: Dz.U.
z 2018 r. poz. 2286 ze zm. ,Ustawa o Obrocie”), zgodnie z ktdrym udostepnienia do publicznej wiadomoéci
prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta
publiczna papieréw wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane wptywy brutto emitenta lub oferujacego na
terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjne] lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia,
stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz 2 500 000 euro, i wraz z wplywami, ktére Emitent zamierza
uzyska¢ z tytutu takich ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie
poprzednich 12 miesigcy, nie beda mniejsze niz 1 000 000 euro i beda mniejsze niz 2 500 000 euro.

4. Podmiotem $wiadczacym na rzecz Emitenta ustugg oferowania bedzie Michael / Strém Dom Makierski S.A.
2 siedzibg w Warszawie.

5. Dniem emisjl Obligacji bedzie dzier, w ktérym Obligacje zostang zapisanie w ewidencji 0séb uprawnionych
z Obligacii, o ktdrej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4} Ustawy o Obrocie (,Dzier Emisji”). Obligacje nastepnie
zostang zarejestrowane w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt
Papierdw Wartosciowych S.A.

6. Emitent bedzie sig ubiegat o wprowadzone obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst.
7. Wykup Obligacji nastapi w terminie 3 (trzy) lat od Dnia Emisji Obligacji, z zastrzezeniem mozliwosci
dokonania wczesniejszego wykupu Obligacji na zasadach w wskazanych w warunkach emisji Obligacji.

8. Cena emisyjna Obligacji bedzie réwna 1 000,00 (jeden tysiac) ztotych.

9.  Obligacje zostana zabezpieczone po Dniu Emisji | bedg docelowo obejmowat:
i. hipoteke umowng faczna na wybranych lokalach z najwyiszym pierwszefistwem na rzecz
administratora hipotecznego wraz z o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekuciji;
iil.  cesja- przeniesienie praw z polis ubezpieczeniowych dla poszczegélnych lokali,
z zastrzezeniem mozliwoscl ustanowienia zastawu rejestrowego na rachunku escrow na zasadach opisanych

w warunkach emisji Obligacji.
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§2.
1. Uchwata wchodzi w 2ycie z dniem jej podjecia.
2. Uchwata zostafa podjeta jednogtosnie.
/l ;{/\_/\'
o )
f SRR SO .
Marcin Misztal Gabriela Wos-Tarkowska
Prezes Zarzqdy Wiceprezes Zarzqdu
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7.6. Wzér Formularza Zapisu

i=DEVELOPMENT MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGACIE SERII ‘K’ i2Development S.A.

KLIENT INDYWIDUALNY

(dalej zwany/a: ,Inwestorem”),

Zgodnie z memorandum informacyjnym (,Memorandum”) sporzgdzonym w zwigzku z ofertg publiczng 10.000
(dziesie¢ tysiecy) obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg ’K’ (,Obligacje”) emitowanych przez
i2Development S.A. z siedzibg we Wroclawiu (,Emitent”), opublikowanym na stronie internetowej podmiotu
$wiadczacego na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z Ustawg o Obrocie Michael / Strém Dom Maklerski
S.A. z siedzibg w Warszawie, Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa (,Dom Maklerski”) pod adresem

www.michaelstrom.pl, dla ktérych prawa oraz obowigzki Emitenta i obligatariuszy zostaly okreslone w

»Warunkach Emisji Obligacji serii K emitowanych przez i2Development S.A. z siedzibg we Wroclawiu”
(,Warunki Emisji”), stanowigcych zatgcznik do Memorandum, niniejszym skiadam zapis na Obligacje, zgodnie z

danymi wskazanymi w TABELI DANYCH zamieszczonej w niniejszym formularzu (,,Formularz”).

WAZNA INFORMACIJA DLA INWESTORA:
1/ Przed zlozeniem Formularza naleiy zapoznac¢ sie z Memorandum i zalgcznikami do niego, w tym w

szczegOlnosci z Warunkami Emisji i w pelni zaakceptowad ich postanowienia.

2/ Przed zliozeniem Formularza nalezy zapoznac sie z sytuacjg finansowg Emitenta.

3/ Przed ztozeniem Formularza nalezy posiadac wszystkie zgody korporacyjne wymagane do zfozenia zapisu na
Obligacje (jesli dotyczy).

4/ Warunkiem nabycia Obligacji jest: (i) otworzenie rachunku papieréw wartosciowych prowadzonego przez
Dom Maklerski, (ii) otrzymanie przez Dom Maklerski prawidlowo wypelnionego i podpisanego przez Inwestora
lub osoby reprezentujace Inwestora Formularza oraz (iii) zapewnienie $rodkéw pienieznych na rachunku
papieréw wartosciowych prowadzonym przez Dom Maklerski w kwocie stanowigcej iloczyn ceny emisyjnej
jednej Obligacji i liczby Obligacji, na ktdre Inwestor dokonuje zapisu bez dokonywania jakichkolwiek potracen
roszczen wzajemnych i z uwzglednieniem prowizji przyznanej Domowi Maklerskiemu.

5/ Oferta nabycia Obligacji (Formularz) moze zostaé przyjeta w calosci, czesci lub moze byé¢ nie przyjeta, co
oznacza, iz liczba przydzielonych Inwestorowi Obligacji moze byé réwna albo nizsza od liczby wskazanej w
Formularzu lub 7e Obligacje nie zostang przydzielone Inwestorowi w ogole.

6/ Skiadajac Formularz Inwestor zobowigzuje sie oplaci¢ Obligacje w wysokosci wskazanej w TABELI DANYCH.
7/ Harmonogram oferty Obligacji moze ulec zmianie stosownie do postanowien zawartych w Memorandum.

8/ Dane osobowe Inwestora przetwarzane sg przez Oferujgcego (Dom Maklerski) na podstawie rozporzgdzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w
zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz.Urz. UE 1119, s.1). Informacja w tym

zakresie znajduje sie na stronie Oferujgcego w zakladce ,Regulacje” - RODO - obowigzek informacyjny

TABELA DANYCH - na kolejnej stronie
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TABELA DANYCH

Nabywane Obligacje: i2 Development S.A. seria 'K’

A. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna 1.000,00 (jeden tysigc) PLN
jednej Obligacii: R

B. tgczna liczba nabywanych Obligacii:

C. taczna wartosc¢ nabywanych Obligacji [PLN]:

D. Stawka prowizji [%]:

E. Kwota prowizji [PLN]:

F. taczna kwota do wplaty (C+E) [PLN]:

Sposdb oplacenia Obligacji (G+H+I=F):

G. Kwota przeksiegowania z rachunku
maklerskiego:

H. Wartos¢ nominalna sprzedawanych
Obligacji serii "F' [ISIN: PLI2DVL00071]
(potracana wierzytelnosé):

I. Wartos¢ nominalna sprzedawanych
Obligacji serii 'G' [ISIN: PLI2DVL00089]
(potracana wierzytelnosd):

Dane rachunku maklerskiego Inwestora prowadzonego przez Michael / Strém Dom Maklerski S.A., na ktérym maja
zostaé zablokowane srodki pieniezne na nabycie Obligacji, zostanie dokonane rozliczenie przydziatu Obligacji oraz
przekazywane beda swiadczenia z Obligacji:

Nr rachunku:

Dane Inwestora:

Imie i Nazwisko / Firma:

Rodzaj, seria, numer i data
waznoséci dok. toZsamosci:

PESEL / KRS / REGON:

Adres zamieszkania / siedziby:

Adres do korespondencji:

Numer(y) tel. kontaktowego:

Adres pocrty elektronicznej:

Dane osoby (oséb) dziatajgcej (-ych) w imieniu Inwestora:

Imie i Nazwisko:

Rodzaj, seria, numer i data
waznosci dok. tozsamosci:

PESEL:

Adres zamieszkania:

Miejscowoié, data, godzina; podpisy:

Inwestor / w imieniu Inwestora: W imieniu Michael / Strom Domu Maklerskiego 5.A.:
Miejscowosc, data: Miejscowosc, data, godzina:
Podpis(y): Podpis:
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MICHAEL/STROM

DPOM MAKLERSKI

i2DEVELOPMENT

FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGACIE SERII ‘K’ i2Development S.A.

KLIENT INSTYTUCIONALNY

(dalej zwany/a: ,Inwestorem”),
Zgodnie z memorandum informacyjnym (,Memerandum”) sporzadzonym w zwiazku z oferta publiczna 10.000

(dziesie¢ tysiecy) obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg '

K’ (.Obligacje”) emitowanych przez
i2Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu (,Emitent”), opublikowanym na stronie internetowej podmiotu
swiadczgcego na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z Ustawa o Obrocie Michael / Strém Dom Maklerski

S.A. z siedzibg w Warszawie, Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa (,Dom Maklerski”) pod adresem

www.michaelstrom.pl, dla ktérych prawa oraz obowigzki Emitenta i obligatariuszy zostaly okreslone w

«Warunkach Emisji Obligacji serii K emitowanych przez i2Development 5.A. z siedzibg we Wroclawiu”
(.Warunki Emisji”), stanowigcych zatacznik do Memorandum, niniejszym skfadam zapis na Obligacje, zgodnie z

danymi wskazanymi w TABELI DANYCH zamieszczonej w niniejszym formularzu (,Formularz”).

WAZNA INFORMACIJA DLA INWESTORA:

1/ Dom Maklerski zidentyfikowat Inwestora jako Klienta profesjonalnego w rozumieniu art. 39b) pkt. a-i ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 89, z pozn. zm.) (,,Ustawa
o obrocie”), a Inwestor zostal poinformowany o zasadach traktowania przez Dom Maklerski Klientow
profesjonalnych oraz o moiliwosci przedstawienia pisemnego zgdania traktowania go jak Klienta detalicznego.
2/ Przed zlozeniem Formularza nalezy zapozna¢ sie z Memorandum i zatgcznikami do niego, w tym w
szczegolnosci z Warunkami Emisji i w petni zaakceptowac ich postanowienia.

3/ Warunkiem nabycia Obligacji jest otrzymanie przez Emitenta prawidiowo wypelnionego Formularza oraz
wptacenie kwoty stanowiacejiloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji i liczby Obligacji, na ktore Inwestor dokonuje
zapisu tj. facznej ceny emisyjnej.

4/ Oferta nabycia Obligacji zawarta w Formularzu moze zostac przyjeta w cafosci, czesci lub moze by¢ nie
przyjeta, co oznacza, iz liczba przydzielonych Inwestorowi Obligacji moze byé rdwna albo nizsza od liczby
wskazanej w Formularzu lub ze Obligacje nie zostang przydzielone Inwestorowi w ogole.

5/ Sktadajgc Formularz Inwestor zobowigzuje sie optacic obligacje w wysokosci wskazanej w TABELI DANYCH.
6/ Harmonogram oferty Obligacji moze ulec zmianie stosownie do postanowien zawartych w Memorandum.
7/Ztozenie Formularza moze skutkowac zawarciem przez Inwestora z Domem Maklerskim umowy o swiadczenie

ustugi maklerskiej polegajgcej na przyjeciu i przekazaniu do Emitenta zlecenia nabycia Obligacji.

TABELA DANYCH - na kolejnej stronie

Stronalz2

Strona | 231



I2DEVELOPMENT MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

i=DEveLopMent MICHAEL/STROM

TABELA DANYCH

Nabywane Obligacje: i2 Development S.A. seria 'K'

A. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna jednej Obligacji: 1.000,00 (jeden tysiac) PLN

B. kgczna liczba nabywanych Obligacji:

C. kaczna wartosc nabywanych Obligacji [PLN]:

Sposob opfacenia Obligacji (D+E+F=C):

D. Kwota wpfaty na rachunek bankowy:

E. Wartosé nominalna sprzedawanych Obligacji serii

'F' [ISIN: PLI2DVL00071] (potracana wierzytelnosg):

F. Wartos¢ nominalna sprzedawanych Obligacji serii

'G' [ISIN: PLI2DVL00089] (potracana wierzytelnosg):
Dane do wpfat na Obligacje:

Wihasciciel rachunku: Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

Numer rachunku bankowego / Bank: | 79 1130 1017 0020 1571 0220 0004 / BGK

Tytut: Obligacje serii 'K' i2 Development S.A.
Firma:

KRS / REGON / RFI:

Adres siedziby / korespondencyjny:

Numer(y) tel. kontaktowego:

Adres poczty elektroniczne;j:

Nr rach. bankowego Inwestora
(do ewentualnego zwrotuwplaty):

Rachunek Papieréw Wartosciowych (RPW) Inwestora,
na ktérym zostang zapisane Obligacje po ich dematerializacji w KDPW:

Numer RPW Inwestora:

Podmiot prowadzgcy ww. RPW
(nazwa podmiotu / ked podmiotu):

Dane osoby (0séb) dziatajacej (-ych) w imieniu Inwestora:

Imie i Nazwisko:

Stanowisko:

Rodzaj, seria, numer i data
waznosci dok. tozsamosci:

PESEL:
Miejscowosé, data, godzina, podpisy:
Inwestor / w imieniu Inwestora: W imieniu Michael / Strom Dom Maklerski S.A.
Miejscowosc, data: Miejscowosc, data, godzina:
Podpis(y): Podpis:
Strona2z2

Strona | 232



iI2DEVELOPMENT MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

;2DEVELOPMENT MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGACIE SERII ‘K’ i2Development S.A.

KLIENT PROFESJIONALNY NIEBEDACY INSTYTUCIA FINANSOWA

(dalej zwany/a: , Inwestorem”),
Zgodnie z memorandum informacyjnym (,Memorandum”) sporzadzonym w zwigzku z ofertg publiczng 10.000

(dziesie¢ tysiecy) obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg '’

K' (,Obligacje”) emitowanych przez
i2Development 5.A. z siedzibg we Wroclawiu (,Emitent”), opublikowanym na stronie internetowej podmiotu
swiadczgcego na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z Ustawa o Obrocie Michael / Strom Dom Maklerski
S.A. z siedzibg w Warszawie, Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa (,Dom Maklerski”) pod adresem
www.michaelstrom.pl, dla ktdrych prawa oraz obowigzki Emitenta i obligatariuszy zostaly okreslone w
2Warunkach Emisji Obligacji serii K emitowanych przez i2Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu”

(,Warunki Emisji"), stanowiacych zatacznik do Memerandum, niniejszym sktadam zapis na Obligacje, zgodnie z

danymi wskazanymi w TABELI DANYCH zamieszczonej w niniejszym formularzu (,Fermularz”).

WAZNA INFORMACJA DLA INWESTORA:

1/ Dom Maklerski zidentyfikowat Inwestora jako Klienta profesjonalnego w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o obrocie instrumentami finansowymi (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2286, z pozn. zm.) (,Ustawa o obrocie”), a Inwestor
zostat poinformowany o zasadach traktowania przez Dom Maklerski Klientow profesjonalnych oraz o moiliwosci
przedstawienia pisemnego zadania traktowania go jak Klienta detalicznego.

2/ Przed zlozeniem Formularza nalezy zapoznac sie z Memorandum i zatgcznikami do niego, w tym w szczegdlnosci z
Warunkami Emisji i w pelni zaakceptowac ich postanowienia.

3/Warunkiem nabycia Obligacji jest: (i) otworzenie rachunku papierdw wartosciowych prowadzonego przez Dom
Maklerski, (ii) otrzymanie przez Dom Maklerski prawidiowo wypetnionego i podpisanego przez Inwestora lub
osoby reprezentujace Inwestora Formularza oraz (iii) zapewnienie srodkdéw pienieznych na rachunku papierdw
wartosciowych prowadzonym przez Dom Maklerski w kwocie stanowiacej iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji
i liczby Obligacji, na ktdore Inwestor dokonuje zapisu bez dokonywania jakichkolwiek potrgcen roszczen
wzajemnych i z uwzglednieniem prowizji przyznanej Domowi Maklerskiemu.

4/ Oferta nabycia Obligacji zawarta w Formularzu moze zostac przyjeta w catosci, czesci lub moze by¢ nie przyjeta, co
oznacza, iz liczba przydzielonych Inwestorowi Obligacji moze byé réwna albo nizsza od liczby wskazanej w Fermularzu
lub ze Obligacje nie zostang przydzielone Inwestorowi w ogdle.

5/ Skiadajac Formularz Inwestor zobowiazuje sie optaci¢ Obligacje w wysokosci wskazanej w TABELI DANYCH.

6/ Harmonogram oferty Obligacji moze ulec zmianie stosownie do postanowien zawartych w Memorandum.

7/ Ztozenie Formularza moze skutkowac zawarciem przez Inwestora z Domem Maklerskim umowy o swiadczenie ustugi

maklerskiej polegajacej na przyjeciu i przekazaniu do Emitenta zlecenia nabycia Obligacji.
TABELA DANYCH - na kolejnej stronie
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TABELA DANYCH

Nabywane Obligacje: i2 Development 5.A. seria "K'

A. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna 1.000.00 [ieden tysiac) PLN
jednej Obligacji: -000,00 (jeden tysize)

B. tgczna liczba nabywanych Obligacji:

C. taczna wartosé nabywanych Obligacii [PLN]:

D. Stawka prowizji [%]:

E. Kwota prowizji [PLN]:

F.tgczna kwota do wptaty (C+E) [PLN]:

oplacenia Obligacji (G+H+=F):
G. Kwota przeksiegowania z rachunku
maklerskiego:

H. Wartoi¢ nominalna sprzedawanych

Obligacji serii 'F' [ISIN: PLI2DVL00071]

(potracana wierzytelnosc):

I. Wartos¢ nominalna sprzedawanych

Obligacji serii "G" [ISIN: PLI2DVL00089]
potracana wierzytelnosc):

Dane rachunku maklerskiego Inwestora prowadzonego przez Michael / Strém Dom Maklerski 5.A., na ktérym majg
zostac zablokowane srodki pieniezne na nabycie Obligacji, zostanie dokonane rozliczenie przydzialu Obligacji oraz
przekazywane bedj swiadczenia z Obligacji:

Nr rachunku:

Dane Inwestora:

Imig i Nazwisko / Firma:

Rodzaj, seria, numer i data
waznosci dok. tozsamosci:

PESEL / KRS / REGON:

Adres zamieszkania / siedziby:

Adres do korespondencji:

Numer(y) tel. kontaktowego:

Adres poczty elektronicznej:

Dane osoby (osdb) dzialajgcej (-ych) w imieniu Inwestora:

Imie i Nazwisko:

Rodzaj, seria, numer i data
waznosci dok. tozsamosci:

PESEL:

Adres zamieszkania:

Miejscowosc, data, godzina; podpisy:

Inwestor / w imieniu Inwestora: W imieniu Michael / Striim Domu Maklerskiego S5.A.:
Migjscowosc, data: Miejscowosc, data, godzina:
Podpis(y): Podpis:
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7.7. Wyciagg z Umowy z Administratorem Zabezpieczen

Poufne

UMOWA ZLECENIA ADMINISTROWANIA ZABEZPIECZENIAMI OBLIGAGJI

z dnia 24 lipca 2020 r,

12 DEVELOPMENT SPOLKA AKCYJNA

Jako Emitent

MFTRUST SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Jjako Administrator Zabezpieczeii

QA/(

VI,
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NINIEJSZA UMOWA ADMINISTROWANIA ZABEZPIECZENIAMI OBLIGACJI zostata zawarta
w Warszawie dnia 24 lipca 2020 r. (,Umowa"} przez i pomigdzy:

(1) spoika dzislajgca pod firmg .i2 Development® S.A. z siedzibg we Wroctawiu, przy ul. Laciarskigj
nr 4b, 50-104 Wroclaw, wpisang do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dia Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000520460, posiadajacy
nadany numer REGON: 022010257, NIP: 80717850953, z kapitatem zakladowym w wysokosci
9.700.000,00 PLN (,Emitent"), reprezentowang przez:

Gabriele Woé-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu;
oraz

(2) spotka dziatajacq pod firma ,MFTRUST" spéika z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Warszawie, przy ul. Ludwika Waryfiskiego nr 3A, 00-845 Warszawa, wpisang do rejestru
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy w Warszawie, X1l Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS 0000579064, posiadajaca nadany numer REGON: 362668000, NIP: 7010510433,
z kapitalem zakiadowym w wysokosci 5.000,00 PLN, (Administrator Zabezpieczeni” lub
.MFTRUST"), reprezentowang przez:

Zbigniewa Mrowea — Czionka Zarzadu uprawnionego do samodzielnej reprezentacii.

Emitent oraz Administrator Zabezpieczefi zwanifzwane s w dalszej czgéci niniejszej umowy jako
,Strony”, a kazda z nich indywidualnie jako ,Strona”.

ZWAZYWSZY, ZE:

(A} Emitent zamierza dokonaé emisji do 10.000,00 (dziesieciu tysiecy) zwyklych zabezpieczonych
obligacji na okaziciela serli oznaczonej literg K, niemajgcych formy dokumentu, o wartosc
nominainej 1 obligacji wynoszacej 1.000,00 (jeden tysigc) PLN, o tacznej wartosci nominalnej do
10.000.000,00 (dziesieciu milionéw) PLN, po cenie emisyjnej jedne] obligacii rownej jej wartoscl
nominalnej (,Obligacje”).

(B) Zgodnie z warunkami emisji $rodki uzyskane z emisji Obligacji zostang przeznaczone na:

(i)  refinansowanie obligacii serii F wyemitowanych przez Emitenta na podstawie (i) uchwaty
Zarzadu Emitenta z dnia 2 lutego 2018 r. w sprawie emisji obligacii, (i) uchwaty Zarzgdu
Emitenta z dnia 2 marca 2018 r. w sprawie zmiany uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 2
lutego 2018 r., (iii) Uchwaly Zarzadu nr 1 Zarzadu Emitenta z dnia 4 czerwea 2018 r w
sprawie zatwierdzenia Ostatecznych Warunkéw oraz (iv) Uchwaly Zarzadu nr 1 Zarzadu
Emitenta z dnia 7 czerwca 2018 r w sprawie Suplement Do Ostatecznych Warunkéw
Obligacji Serii F {,Obligacje serii F*);

(i)  refinansowanie obligaci serii G wyemitowanych przez Emitenta na podstawie (i) uchwaly
Zarzadu Emitenta z dnia 24 sierpnia 2018 r. w sprawie emisji obligacji {.Obligacje serii
G");
(C) Zabezpieczeniami roszczen obligatariuszy wynikajacych z Obligacji {,Wierzytelnosci®) bgda:
(i) hipoteka umowna {gczna ustanowiona do kwoty rownej 160% wartesci przydzielonych

Obligacji (,Hipoteka” na rzecz Administratora Zabezpieczen, peinigcego funkcie
administratora hipoteki w rozumleniu art, 31 ust. 4 Ustawy zdnia 15 stycznia 2015 1.

1

Q/({
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o obligacjach (tj. Dz.U. 2018 poz. 483 ze zm.) (,Ustawa"), {i. wykonujgcego prawa |
obowigzki wierzyciela hipotecznego we wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy,
na:

a. nieruchomo$ci gruntowej, na ktérej na dzien sporzgdzenia warunkéw emisji
budowane sg nastgpujgce lokale uslugowe (niewyodrebnione do oddzielnych ksigg
wieczysitych) o symbolach: (i) B8.1U1, oraz (i) B8.1.U2, o igczne] powierzchni
186,41 m? a takie lokale uslugowe (nlewyodrgbnione do oddzielnych ksiag
wieczystych) o symbolach: (i) B9.1.01, (i) B9.1.02, (iii) B9.1.03, (iv) B9.1.04, (v)
B9.1.05, (vi) B9.1.06, (vil) B9.1.07, (viii} B9.1.08, (ix) B9.1.09, (x) B9.1.10, (xi)
BO.1.11, (xii) B9.1.12, (xill} B9.1.13, (xiv) BD.1.14, (xv) B9.1.15, oraz (xvi) B9.1.16, o
igcznej powierzchni 805,36 m?2, polozonej we Wroclawiu przy ul. Wszystkich
Swietych i Pl. Jana Pawda Il dia ktorej Sgd Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw we
Wroclawiu, IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysty
WR1K/00045425/2 (.Nieruchomo#é®), kidrej wiascicielem jest spotka dziatajaca
pod firmg i2 spétka z ograniczong odpowiadzialnoécig Przy Arsenale spdika
komandytowa 2z sledzbg we Wroclawiu (KRS: 0000396856) (,Dhuznik
Hipoteczny"), przy czym:

—  wterminie 3 (trzech) miesigcy od Dnia Emisji Obligacji, Emitent zobowigzany
bedzie zlozy¢ Administratorowi Zabezpieczefi: (i) kopie decyzji pozwoienia na
uzytkowanie dla budynku B8/B9, w ktérych zlokalizowane sg Lokale lub
altematywnie decyzji pozwolenia na wuytkowanie Lokali, (i} zlozyé
oSwiadczenia w formie aktu notariainego o wyodrebnieniu lokall wehodzgeych
w skdad Lokali wraz z ustanowieniem Hipoteki. Oéwiadczenia, o ktérym mowa
w zdaniu poprzednim beda zawierat wnioski o wpis Hipoteki w ksiedze
wieczystsj;

—  Hipoteki zostanie wpisana z najwyzszym pierwszeristwem do ksiag
wieczystych prowadzonych dla lokali do dnia 30 czerweca 2021 r.

(i)  zlozenie na rzecz Administratora Zabezpieczeri w formie aktu notarialnego przez Diuznika
Hipotecznego oéwiadczenia o ustanowisniu Hipoteki wraz z oéwiadczeniem o poddaniu
sig egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6 Kodeksu postgpowania cywilnego w celu
zaspokojenia wierzyteinoéci, kiére bedg wynikaé z Obligacji, w szczegéinosci
zobowigzania do zaplaty odsetek z Obligacji i naleznoéci z tytulu wykupu Obligacii oraz
wszelkich kosztéw i wydatkéw poniesionych przez Obligateriusza w zwiazku z
dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligac]i, facznie z
odsetkami ustawowymi za opéznienie w wykonaniu zobowigzan z Obligacji przez
Emitenta, do ktbry réwnej sumie Hipoteki, przy czym Administrator Zabezpieczeri bgdzie
uprawniony do wystagpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalno&ci takiemu aktowi
notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2024 r. {,Oswiadczenie 17);

(iiiy  cesja — przeniesienie praw z polis ubezpieczeniowych Nieruchomoéci na Administratora
Zabezpieczeti (,Cesja"), przy czym:

a)  polisy Nieruchomoéci wystawione bedg do kwoty nie nizszej niz 100% szacowanej
wartoéci Nieruchomosci,
b)  przelew obejmowat bgdzie prawa do calo$ci odszkodowah wynikajacych z

zawartych uméw ubezpieczenia, do wysokoSci 150% wartosci przydzielonych
Obligaciji;
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c)  wprzypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacii niezwiocznie nastgpig
zwrotne przelewy wierzytelnosci.

(iv) zastaw rejestrowy na wierzytelnosciach Emitenta zwigzanych z rachunkiem escrow, na
podstawie umowy zawartej pomigdzy Emitentem, bankiem oraz Administratorem
Zabezpleczefi, na podstawle kiorej bank olworzy i bgdzie prowadzit rachunek escrow na
rzecz Emitenta ( Zastaw Rejestrowy”), przy czym:

a) Zastaw Rejesirowy zostanie ustanowiony w terminie 3 (trzy) miesigcy od Dnia
Emisji, jezeli Emitent nie ziozy Administratorowi Zabezpieczefi Ofwiadczenia 1 w
terminie do dnia 25 listopada 2020 r.,

b)  ustanowienie Zastawu Rejesirowego nastapi w terminie do dnia 31 grudnla 2020 r.,

¢) Zastaw Rejestrowy zostanie ustanowiony z najwyzszym pierwszefistwem
zaspokojenia do najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 150% wartosci
przydzielonych Obligacii,

d) =zaspokojenie z przedmiotu Zastawu Rejestrowego bgdzie moglo nastapic: (i) w
drodze sgdowego postgpowania egzekucyjnego, © ktérym mowa w art. 21 ustawy o
zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, lub (ii) poprzez przejgcle przedmiotu
Zastawu Rejestrowego na wiasnosé, o ktérym mowa w art 22 ustawy o zastawie
rejestrowym i rejestrze zastawow,

(v) zlozenie na rzecz Administratora Zabezpieczen w formie akiu notariainego przez Emitenta
oSwiadczenia o poddaniu sie egzekucji w tryble art. 777 § 1 pkt 6 Kodeksu postgpowania
cywilnego egzekucji wprost z akitu notarialnego do kwoty réwnej najwyzszej sumie
zabezpieczenia, przy czym z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci, ktbremu
odpowiednio Administrator Zabezpieczeri bedzie mégt wystapi¢ do dnia 31 paidziernika
2024 r, (,Owiadczenie 2°);

(D) Zgodnie z art. 20 Ustawy, w przypadku ustanowienia zabezpieczenia Obligacji innego niz
hipoteka lub zastaw rejestrowy, w tym wypadku Oéwiadczefi | Cesji, Administrator Zabezpieczen
moze wykonywaé we wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligateriuszy, prawa wierzyciela
z O&wiadczef | Cesji — na podstawie umowy z Emitentem zawartej w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci.

(E) Zgodnie z art. 31 ust. 4 Ustawy Emitent jest zobowigzany do zawarcia, w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci, umowy z administratorem hipoteki, kiory wykonuje prawa i obowigzki
wierzyciela hipotecznego we wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy.

STRONY POSTANOWILY, GO NASTEPUJE:

1. PRZEDMIOT ZLECENIA

1.1. Emitent ustanawia MFTRUST sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie administratorem zabezpleczen
dia;

1.1.1 Hipoleki,
1.1.2 Oswiadczenia 1,
1.1.3 Cesli,

1.1.4 Zastawu Rejesirowego, oraz
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1.1.6 Oéwiadczenia 2,
{dalej lgcznie ,Zabezpieczenia®),

i zleca Administratorowi Zabezpieczen, za wynagrodzeniem opisanym w pkt. 4.1, wykonywanie
czynnoécl opisanych w niniejsze] Umowie, a MFTRUST zlecenie to przyjmuje | zgadza sie na
ustanowienie MFTRUST Administratorem Zabezpleczen.

1.2.  Emitent jest uprawniony do ustanowienia dalszych zabezpieczen niewymienionych w pkt. 1.1
powyzej wylgcznie za uprzednia pisemng zgoda Administratora Zabezpieczen,

1.3.  Administrator Zabezpieczeri oraz Emitent beda wspoipracowat z wybranym przez Emitenta
notariuszem przy ustalaniu szczegGlowe] tresci aktufakiow notarialnego/notariainych
obejmujgeych Zabezpieczenia.

14. Administrator Zabezpieczeri zobowigzuje sig do zachowania nalezytej starannosci przy
wykonywaniu niniejsze] Umowy z uwzglednieniem zawodowege charakteru dziatainosci oraz
rzetelnle | w umdwionych terminach. Administrator Zabezpieczefi oswiadcza, iz posiada
doswiadczenle w $wiadczeniu uslug opisanych ninigjszg Umowa oraz zapewnia, iz posiada
wystarczajgce warunki organizacyjne i techniczne, wiedzg oraz wykwalifikowane zasoby ludzkie
niezbgdne do wykonania niniejszej umowy zgodnie z Ustawa oraz obowigzujgcymi przepisami
prawnymi. Administrator Zabezpieczefh moze korzystat lub postugiwaé sie przy realizacji
czynnosci objetych niniejszg Umowa lub postugiwat sig przy dochodzeniu swoich praw w zwiazku
z niniejsza Umowa kancelarig prawna Mrowiec Fialek i Wsptlnicy spétka jawna z siedzibg
w Warszawie.

1.5. Strony bedg wspblpracowaly przy realizacji niniejszej Umowy biorgc pod uwage w pierwszym
rzedzie interesy Obligatariuszy, ale uwzglgdniajac przy realizacji Umowy sluszne interesy
Emitenta oraz dzialajac w spos6b mozliwie nieuciazliwy dia Emitenta, o ile nie bedzie to zagrazalo
interesem Obligatariuszy.

2. UPRAWNIENIA | OBOWIAZKI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN

21. Wszczegolnosci Administrator Zabezpieczen jest:

2.1.1 upowazniony do zabezpieczenia Wierzytelnoéci Hipotekg zgodnie z warunkami emis|l
Obligacii;

2.1.2 uprawniony do wykonywania we wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy, praw
i obowiazkdw wierzycieli hipotecznych wynikajgcych z o$wiadczer o ustanowieniu Hipoteki
i Z przepiséw prawa;

2.1.3 uprawniony do dokonania innych dziatarh i czynnosci niezbednych do wykonania
oswiadczed o ustanowieniu Hipoteki | Umowy;

2.1.4 upowazniony do zabezpieczenla Wierzytelnosci przez uzyskanie O$wiadczenia 1,
Os$wiadczenia 2 lub Cesji;

2.1.5 uprawniony do wykonywania we wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy, praw
wynikajgcych z Oswiadczen lub Cesiji;

2.1.6 uprawniony do wykonywania we wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy, praw
wynikajgcych z Gesji;

Xil.
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2.1.7 uprawniony do wykanywania we wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy, praw
wynikajacych z Zastawu Rejestrowego;

2.1.8 zobowigzany do dorgczenia osobiécie, nadania przesytkg polecong lub wyslania za
posrednictwem kuriera na adres Emitenta wskazany w pkt. 8.1 niniejszej Umowy,
w terminie 7 {siedmiu} dni od dnia poinformowania przez sad lub Emitenta o dokonaniu
wpisu Hipoteki w ksiggach wieczystych prowadzonych dia Lokali oéwiadczenia o
wyrazeniu zgody na wykreslenie Hipoteki z ksiggi wieczystej prowadzonej dia
Nieruchomoéci — jezeli zostala ona ustanowiona — zgodnie z warunkami emisji Obligacii;
oraz

219 uprawniony do dokonania podziatu $rodkéw uzyskanych w wyniku czynnosci
zmierzajacych do zaspokojenia obligatariuszy, w tym do zaspokojenia z Zabezpieczen,
oraz przekazania kazdemu z obligatariuszy kwoty jego naleznosci z Wierzytelnoéci
zabezpieczonych, proporcjonalnie do Igczne] sumy niesplaconej wymagalnej
Wierzytelnosci zabezpieczone] w stosunku do tacznej sumy niesplacenych, wymagalnych
Wierzytelnosci wszystkich obligatariuszy z tytulu Wierzytelnosci zabezpieczonych.

22. Administrator Zabezpieczen zobowiazany bedzie wyrazi¢ zgodg na wykreslenie Hipoteki
w przypadku spelnienia wszystkich Swiadczefi z Obligacji ‘oraz w innych przypadkach
okreslonych w warunkach emisii Obligacji.

23, Administrator Zabezpieczen nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci zwigzanej z ustanowieniem
oraz utrzymaniem Hipoteki jako zabezpieczenia Obligacji. Zadne ryzyka lub odpowiedzialnos¢
Zwigzane z ustanowieniem lub utrzymaniem Hipoteki jako zabezpieczenia Obligac]i oraz
z egzekucjg z Hipoteki jako zabezpieczenia Obligacji nie beda spoczywaly na Administratorze
Zabezpieczen oraz Administrator Zabezpieczen nie bedzie zobowigzany wobec Emitenta do
podejmowania egzekucji z Hipoteki. Powyzsze dotyczy réwniez egzekucji z ktoregokolwiek
Oswiadczenia 1 w sytuacii, w ktorej nastapitoby wykreslenie Hipoteki z Nieruchomosécl lub zmiana
jei tresci.

24, 2 zastrzezeniem postanowieri niniejsze] Umowy, Administrator Zabezpieczen moze podjac,
w imieniu wiasnym, lecz na rachunek obligatariuszy, czynnosci zmierzajace do zaspokojenia
2 Hipotek, Oswiadczenia 1, Cesji, Zastawu Rejestrowego lub Ofwiadczenia 2 jedynie w
przypadku, gdy Wierzyteinosci w calosc! lub w czeécl nie zostang spelnione mimo uptywu terminu
ich wymagalno$ci zgodnie z warunkami emisji Obligacji. Jednakze Administrator Zabezpieczen
jest zobowiazany podja¢ wykonywanie we wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy,
praw i obowigzkéw wierzyciela z Hipoteki lub Oswiadczenia 1 lub Oéwiadczenia 2 (w
szczegolnosci czynnoéci zachowawcze) oraz podjaé czynnosci prawne i faktyczne w zakresie
egzekwowania i zaspokajania Wierzytelnosci z Hipoteki lub na podstawie Oéwiadczenia 1 lub
OSwiadczenia 2 w przypadku, gdy do ktdrejkolwiek z Nieruchomosci lub na podstawie
ktéregokolwiek z Oéwiadczenia 1 lub O$wiadczenia 2 zostanle skierowana egzekucja komornicza
badz administracyjna.

2.5. Administrator Zabezpieczen ma prawo do egzekwowania Wierzytelnosci na podstawie tytuidw
wykonawczych uzyskanych przez Administratora Zabezpieczen, a takze gdy zostanie on
ustanowiony przez obligatariuszy pelnomocnikiem do egzekwowania Wierzytelnosci na
podstawie posiadanych przez obligatariuszy, a przekazanych Administratorowi Zabezpieczeri
tytulow wykonawczych, umozliwigjgcych przeprowadzenie skutecznej i zgodnej z prawem
egzekucji z Nieruchomos$ci lub ‘wobec diuznikow wierzytelnosci objetych ktorymkolwiek
z O$wiadczenia 1 lub Oswiadczenia 2.

26. Egzekucja z Zabezpieczefi zostanie podjeta wylgcznie pod warunkiem pokrycia lub
zabezpieczenia pokrycia kosztu tej egzekucii, bad2 przez Emitenta, bad2 przez jakakolwiek lub
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jakiekolwiek osoby trzecie, w spos6b uzgodniony z Administratorern Zabezpieczen | w spos6b
dajacy Administratorowi Zabezpieczeri pewnosé pokrycia tych kosztow wediug uznania
Administratora  Zabezpieczei. W braku zabezpieczenia pokrycia kosztow egzekudji
z Zabezpieczen Administrator Zabezpieczefi nie bedzie podejmowat zadnych czynnosci, ktdre
wigzalyby sig z jakimikolwiek wydatkami lub kosztami, z zastrzereniem, e Administrator
Zabezpieczeri wezwie Emitenta do zaplaty kwot naleznych obligatariuszom.

27. Tresé dokumentdw Zabezpiaczen niezalezenie od sposobu i trybu ich ustanawiania musi byé
uprzednio zaakceptowana przez Administratora Zabezpieczer.

28. Emitent nie jest uprawniony do wydawania Administratorowi Zabezpleczer wigzgcych polecefs
Iub instrukcji co do wykonywania przez nig obowlazkéw wynikajgcych z Umowy lub z przepisow
prawa.

2.8. Niezwiocznie po calkowitym wygasnigciu Wierzytelnoéci zabezpieczonych lub wyrazeniu przez
wazystkich obligatariuszy zgody na zwolnienie Zabezpieczeri Administrator Zabezpieczen przy
wspbipracy z Emitentem podejmie wszelkie czynnoéci niezbedne do zwolnienia Zabezpieczen
w mozliwie najkrétszym terminie. W przypadku gdy warunki emisji Obligacji bedg przewidywaé
zwalnianie czeéci Zabezpleczen przed dniem wygasnigcia Wierzytelnodci, Administrator
Zabezpieczeri przy wspolpracy z Emitentem podejmie wszelkle czynnosci niezbedne do
zwolnienia Zabezpieczefi zgodnie z warunkami emisji Obligacji oraz/lub zamiany Zabezpieczen
na inne uzgodnione zabezpieczenia.

2.10. Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany do badania, czy Emitent spelnil $wiadczenia
z tytuiu Obligacji, | w tym zakresie moze polegac na oéwiadczeniach obligatariuszy. Jednakze
Administrator Zabezpieczer przed podjgciem czynnoéci egzekucyjnych zwrbci sig do Emitenta
i Oferujgcego o przedstawienie, w terminie 2 (dwdéch) dni roboczych, swoich stanowisk w sprawie
speinienia badZ niespelnienia przez Emitenta $wiadczer z tytutu Obiigacji.

2.11. Administrator Zabezpieczeri ma prawo poinformowaé obligatariuszy o zamiarze dochodzenla
zaspokojenia z Zabezpieczed.

2.12. Administrator Zabezpieczefi jest uprawniony do zazadania wydania polecef lub udzielenia
wyjasnieri odnoénie jakichkolwiek instrukcji od obligatariuszy na temat tego czy i w jaki sposéb
powinien wykona¢ lub adstapi¢ od wykonania jakichkolwiek praw, uprawnien, upowaznieni lub
uprawnien uznaniowych, a Administrator Zabezpieczer moze nie podejmowaé zadnych dzialari
o ile i dopoki nie olrzyma przedmiotowych poleceri lub wyjasnien.

2.13. Wykonujae Umowe, Administrator Zabezpieczeri maze dokonywaé wiasnej oceny zaistnienia lub
niezaistnienia okolicznosci powodujacych zobowigzanie do podjgcia (Jub zaniechania) dziatar
okreslonych w Umowie lub warunkach emisji Obligacji, w szczegéinasei oceny co do zaistnienia
lub niezaistnienia przypadku naruszenia warunkéw emisji Obligacji. Administrator w przypadku
zgloszenia naruszenia przez obligatarivsza, z zastrzezeniem pkt. 210 Umowy, moze jako
zgodne ze stanem faktyeznym i rzeczywistym stanem prawnym traktowaé pisemne oswiadczenie
obligatariusza co do wystgpienia przypadku naruszenia warunkéw emisji Obligacji lub innego
naruszenia warunkow emisji Obligacii, w ktérym obligatariusz wskaze przyczyne ziozenia fakiego
oéwiadczenia. Administrator Zabezpieczer niezwiocznie powiadomi Emitenta o kazdym
otrzymanym ww. oSwiadczeniu obligatariusza.

214. W przypadku wypowiedzenia Umowy przez kibrakohwiek ze Stron Strony zobowigzujg sie
wspoldziatal ze sobg w niezbednym zakresle, tak aby niezwiocznie i w sposob prawidiowy, ze )
szczegblnym uwzglednieniem interesow obligatariuszy, Administrator Zabezpieczen przekazal /
abowigzki administratora zabezpieczeri podmiotowi wskazanemu przez Emitenta, w tym réwniez, f
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aby zostaly przekazane takiemu podmiotowi wszelkie niezbgdne dokumenty i informacie
zwigzane z Zabezpieczeniami.

2.15. Administrator Zabezpieczeft przynajmniej raz w miesigou bedzie dokonywal przegladu

3.

3.

3.2,

3.4

ustanowionych Zabezpieczen, w tym w szczegéinosci w zakresie Hipoteki, Administrator
Zabezpleczefi przeprowadzi analize: (i) wzmianek zgioszonych w ksiggach wieczystych
prowadzonych dla Nieruchomosci oraz (ii) innych okoliczno$ci zgioszonych do sadow
prowadzacych ksiggi wieczyste dia Nieruchomosci, kiére moga doprowadzi¢ do braku mozliwosci
zaspokojenia sie obligatariuszy Obligacji z Hipoteki.

ZOBOWIAZANIA EMITENTA
Emitent zobawigzuje sig wobec Administratora Zabezpieczen, 2e do czasu wykupu Obligacii:

3.1.1 podejmie lub spowoduje ich podjecie przez inne podmioty, prawem przewidziane,
uzasadnione i niezbedne dzialania, aby majatek Emitenta znajdowal sig w stanie
umozliwiajgcym zaspokojenie Wierzytelnosci zabezpieczonych oraz aby utrzymac w mocy
ustanowione Zabezpieczenia, az do peinego zaspokojenia obligatariuszy, z zastrzezeniem
postanowien warunkéw emisji Obligacji, w tym w szczegélnosci mozliwosci
przedterminowego wykupu Obligacji oraz zwalniania Zabezpieczen w zwigzku z takim
przedterminowym wykupem;

3.1.2 na kazde uzasadnione zgdanie Administratora Zabezpieczer pokryje lub zabezpieczy
pokrycie, poprzez wplate zaliczek na rachunek bankowy wskazany przez Administratora
Zabezpieczen, wszelkich kosztow niezbednych do prawidiowego wykenania niniejsze
Umowy lub dokumentéw Zabezpieczen,

3.1.3 niezwlocznie zawiadomi Administratora Zabezpieczef o:

(a) zdarzeniach skutkujacych lub mogacych skutkowaé wymagalnoscig Obligacii przed
dniem wykupu lub ich natychmiastowym wykupem, zgodnie z warunkami emisji
Obligacji, niezaleznie od tego, czy zadanie natychmiastowego wykupu zostanie
ztozone;

(a) kazdorazowej zmianie warunkdw emisji Obligacji, najpznie] w pierwszym dniu
roboczym nastepujacym po dniu, w kibrym zmiana taka zostata dokonana,
przekazujgc mu nastepnie w terminie nie péniejszym niz 3 (trzy) dni robocze
od dokonania zmiany w formie pisemnej takie zmiany;

3.1.4 nie bedzie podejmowa¢ zadnych czynnosci, jak rowniez nie bgdzie dopuszczac sie
zanlechafi, kibre moglyby uniemozliwi¢ badz utrudni¢ Administratorowi Zabezpleczen
podjecie lub dokonanie przez niego czynnosci, do kidrych jest on uprawniony na mocy
Umowy badZ przepisow prawa.

Emitent doreczy lub spowoduje doreczenie oryginatow aktéw notarialnych, w ktérych ztozone
zostang Oswiadczenie 1 oraz Oéwiadczenia 2, w terminie 7 (siedmiu) dni od ich ziozenia.

Warunki emisji Obligac]| stanowia zatacznlk do niniejszej Umowy. Emitent zobowigzany jest do
informowania Administratora Zabezpieczeh o kazdej zmianle tresci warunkéw emisji Obligacii,
w terminie 1 (jednego) dnia roboczego ed je] wprowadzenia, w sposdb okreslony w pkt. 8.3
Umowy. Oryginat dokumentu zmienlajgcego warunki emisji Obligacji Emitent dorgczy osobiscie,
nada przesyltka polecong lub wysle za posrednictwem kuriera na adres Administratora
Zabezpieczen, o ktérym mowa w pkt. 8.1 Umowy, w terminie 3 (irzech) dni reboczych od jego
podpisania. Administrator Zabezpieczen bedzie zwigzany zmianami warunkow emisji Obligacii
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w zakresie swojego dzialania, o ile wyrazi na to zgode w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

4, WYNAGRODZENIE, KOSZTY | DEPOZYT
4.1. Emitent zobowigzuje sig do zaplaty na rzecz Administratora Zabezpieczen:

4.1.1 za przygotowanie projektéw dokumentéw, na podstawie kiSrych zostang ustanowione
Zabezpieczenia — wynagrodzenia ryczattowego, ktére wynosi

4.1.2 za wykonywanie czynnosci Administratora Zabezpieczer dia Zabazpieczen:

{a) wynagrodzenia ryczaltowego w wysokosci
miesigcznie za ka2dy miesigc kalendarzowy twania Umowy, poczawszy od
miesigca, w ktérym Umowa zostata zawarta, przy czym wynagrodzenie to zostanie
nastgpnie powigkszone do wysokosci .
poczgwszy od miesigea, w kibrym ustanowione zostanie pierwsze z Zabezpieczen,

(b) wynagrodzenia dodatkowego, naleznego 2a dokenywanie wszelkich czynnoéci
zwigzanych z dochodzeniem na rzecz obligatariuszy zaspokojenia Wierzytelnosci -
w wysokoéci stanowigesj iloczyn czasu pracy poswigconego przez pracownikéw,
wspolpracownikéw lub zleceniobiorcéw Administratora Zabezpieczen na ich
wykonanie | stawki godzinowej w wysokosci réwnowartosci w ziotych kwoty

4.2, Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen, o ktbrym mowa w pkt. 4.1 powyzej, platne bedzie
w terminie 14 (czternastu) dni od daty otrzymania przez Emitenta prawidiowo wystawionej fakiury.

4.3. Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen, o kidrym mowa w pkt. 4.1.2{(a) powyZej, platne
bedzie z géry, w terminie 14 (czternastu) dni od daty otrzymania przez Emitenta prawidiowo
wystawionej faktury, z zastrzezeniem, 2e faktura obejmujgca pierwsze wynagrodzenie zostanie
wystawiona w terminie 14 (czternaécie) dni od daty zawarcia niniejszej Umowy.

44. Kwoly wynagrodzenia, o ktérych mowa w pkt. 4.1 powyzej, nie obejmujg naleznego podatku od
towaréw i ustug (VAT), kiéry bedzie doliczany w wysokosci obowiazujacej w dniu wystawiania
faktury.

4.5. Emitent zobowigzuje sie do zwrotu wszelkich kosztow poniesionych przez Administratora
Zabezpieczer w celu nalezytego wykonania Umowy lub czynnosci Administratora Zabezpieczen.
Administrator Zabezpieczef moze zada¢ od Emitenta zaliczek na poczet ww. kosztow.

46. Celem zabezpleczenia wierzytelnosci Administratora Zabezpieczeh wobec Emitenta
wynikajacych z niniejszej Umowy w terminie 14 (czternastu) dni od daty rozliczenia emisji
Obligacji Emitent wplaci na rachunek bankowy Administratora Zabezpieczef o numerze 26 1030
0018 0109 8503 0012 8815 kwotg 30.000,00 (trzydziesci tysiecy) PLN. Kwota powyzsza zostanie
zwrbcona Emitentowi w terminie 14 (czfernastu) dni po dniu wygadniecia ostatniego
z Zabezpieczen oraz zaspokojenia w calosci roszczen wynikajacych z Obligacii , a w przypadku
riedojécla emisji Obligacji do skutku — w terminie 7 (sisdmiu) dni od dnia wygasnigcia niniejszej
Umowy, Kwota moze zostat pomniejszona przez Administratera Zabezpieczei o niezaplacone
wynagrodzenie nalezne Administratorowi Zabezpieczeri na podstawie niniejsze] Umowy.

XVI. %
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5. UZYSKANIE ZASPOKOJENIA Z ZABEZPIECZEN

5.1. Zaspokojenie roszczen obligatariuszy przez egzekucje z Zabezpieczeri bedzie mogto nastapic
na zasadach okreslonych w niniejszej Umowie, warunkach emisji Obligacji oraz dokumentach
iumowach Zabezpieczen (Hipoteki, O$wiadczenia 1, Cesji, Zastawu Rejestrowego lub
Oéwiadczenia 2).

5.2. Administrator Zabezpieczefi, podejmujac decyzje o sposobie oraz kolejnosci prowadzenia
egzekucji z Zabezpieczefi, bgdzie bral pod uwage przede wszystkim najlepsze interesy
obligatariuszy, a w dalszej kolejnosci takze interesy Emitenta. W tym celu Administrator
Zabezpieczen podejmie takie dziatania w zakresie egzekuciji Zabezpieczen, jakie w jego ocenie
beda pozwalaly na pozyskanie jak najwiekszych kwot srodkow, jak najmniejszym kosztem oraz
w sposéb mozliwie nieucigzliwy dla Emitenta.

53. W przypadku gdy kwota &rodkéw uzyskanych przez Administratora Zabezpieczeri w toku
egzekucji Zabezpieczer bedzie:

5.3.1 rowna kwocie niesplaconych Wierzytelnoéci zabezpieczonych — zobowiazanie Emitenta
wygasa w zakresie tych niesplaconych Wierzytelnosci zabezpieczonych;

5.3.2 wyzsza od kwoty niesplaconych Wierzytelnosci zabezpleczonych — zobowigzanie Emitenta
wygasa, & Administrator Zabezpleczer przekaze nadwyzke uzyskanych srodkéw na
rachunek bankowy wskazany przez Emitenta po potraceniu ewentualnych kosztow dziatan
wykonanych w foku egzekucji Zabezpieczeri i wynagrodzenia Administratora
Zabezpleczen,;

5.3.3 nizsza od kwoty riesplaconych Wierzytelnoscl zabezpieczonych — zobowigzanie Emitenta
wygasa w czeSci réwnej wartoSci uzyskanego 2zaspokojenia z Zabezpieczet,
a obligatariusze beda dochedzi¢ od Emitenta zaplaty pozostatej czesci nalsznej im kwoty
Wierzytelnosci zabezpieczonych z pozostale] czeéci Zabezpieczet oraz innych aktywow
Emitenta na podstawie obowigzujacych przepiséw prawa.

5.4. Administrator Zabezpieczeri bgdzie dokonywat kazdorazowej dystrybucii Srodkéw uzyskanych
w toku egzekucji Zabezpleczen, niszwiocznle po ich uzyskaniu, na rzecz obligatariuszy. Srodki
pozyskane przez Administratora Zabezpieczeri bedq przeznaczane w rownym stopniu na
pokrycie naleznosci obligatariuszy z Obligacji. Pozyskane érodki, zgodnie z postanowieniem
5.3.2 Umowy, beda przeznaczane takze na pokrycie kosztéw ponoszonych przez Administratora
Zabezpieczefi i jego wynagrodzenia w zwigzku z procesem egzekucji z Zabezpleczefi.

55. Srodki uzyskane przez Administratora Zabezpieczeri bedg zaliczane w pierwszej kolejnosci na
poczet poniesionych przez Administratora Zabezpieczen kosztéw zwigzanych z procesem
egzekucji z Zabezpieczen tj. na pokrycie kosztéw dziatah podjetych przez Administratora
Zabezpieczen, w szczegdlnosci na poniesione przez Administratora Zabezpieczef: (i) koszty
oplat publicznoprawnych, koszty ogloszer, koszty i oplaty sadowe | notarialne; (i) koszty
doradcow zewnetrznych zatrudnionych przez Administratora Zabezpieczen w celu nalezytego
prowadzenia egzekucji z Zabezpieczef; oraz (jii) wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen,
o kibrym mowa w pkt. 4 powyzej, nastgpnie na poczet niezaspokojonych Wierzytelnosci,
w nastepujgcej koleinosci:

5.5.1 odsetki za opdznienie w zaspokojeniu naleznoci z Obligacii;
5.5.2 odsetki kapitalowe z Obligacji;

5.5.3 naleznoscé glowna z Obligacii.

XVIII.

Strona | 244



I2DEVELOPMENT MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

9.6. W razie koniecznosci poniesienia przez Administratora Zabezpieczeni jakichkolwiek kosztow
ioptat sadowych, urzgdowych, notarialnych lub komomiczych zwigzanych z dochodzeniem
roszczeri z tytulu Obligacji, w tym na podstawie dokumentéw Zabezpieczen, Administrator
Zabezplecze, przed podjeciem czynnosci zwigzanych z dochedzeniem roszczer z tytulu
Obligacji, ma prawo zgda¢ od obligatariuszy przekazania na rachunek bankowy Administratora
Zabezpieczer odpowiednich kwot umozliwiajgcych pokrycle tych kosztow i optat. W przypadku
braku przekazania kwot, o kidrych mowa powyzej, na rachunek Administratora Zabezpieczefi,
Administrator Zabezpieczef moze powstrzymat sig od podejmowania czynnosci zwigzanych
z dochodzeniem roszczen z tytulu Obligacii, w tym na podstawie Zabezpieczen.

5.7. W przypadku, o kidrym mowa w Punkcie 5.3.3 powyzej, Administrator Zabezpieczeri dokona
czegsciowej ptatnosci na rzecz obligatariuszy w ten sposdb, 2e naleznoci obligatariuszy zostang
pokryte z uzyskanych érodkéw proporcjonainie do posiadanych Obligacji (wedtug wartosci
nominalnej). Naleznosci z kazde] Obligacji zostang pokryte w tej samej wysokosci. W takim
przypadku platnosci otrzymane przez Administratora Zabezpieczeni bedg zaliczane
w nastepujgcej kolejnoéci na pokrycie Wierzytelnoscl zabezpieczonych:

5.7.1 odsetki za op&Znienie w zaspokojeniu naleznosei z Obligacii;
5.7.2 odsetki kapitalowe z Obligacji;
5.7.3 naleznosc gidwna z Obligacii.

5.8. Po zaspokojeniu wszystkich Wierzytelnosci zabezpieczonych Administrator Zabezpieczery
podejmie bez zhednej zwioki dziatania ukierunkowane na zwolnlenie Jub dokonanie
wyrejestrowania Zabezpieczeri oraz, z zastrzezeniem pki. 5.5, wydanie Emitentowi ewentualnej
nadwyzki $rodkéw pozyskanyeh przez Administratora w wyniku egzekucji Zabezpleczen.

59. Podzial kwot pochodzgcych z opisanego w pki. 5.3 lub 5.7 powyzej zaspokojenia zostanie
dokonany proporcjonalnie do wielkoéci Wierzytelnosci, jaka posiadat kazdy z obligatariuszy
w stosunku do Emitenta z tytulu Wierzytelnosci wediug informaciji przekazanych przez Emitenta
lub podmiat prowadzacy depozyt Obligac]i, natomiast ewentuaina nadwyzka ponad wartosé
Wierzytelnosci zostanie niezwlocznie zaliczona na poczet podlegajacych pokryciu przez Emitenta
kosztow oraz naleznego i niezaplaconego Administratorowi Zabezpieczen wynagrodzenia, o ile
taka sytuacja bedzie mieé¢ miejscs, lub zwrécona Emitentowi.

5.10. W przypadku gdy dojdzie do uzyskania przez Administratora Zabezpieczen zaspokojenia
z ktéregokolwiek z przedmiotéw zabezpieczenia na podstawie przepiséw prawa oraz zgodnie
z postanowienlam| niniejszej Umowy i warunkéw emisji Obligacji oraz dokumentéw i uméw
Zabezpieczeri, Emitent nie bgdzie kierowal w stosunku do Administratora Zabezpieczeti zadnych
roszezer z tego tytulu.

5.11. Jezel wzgledem Wierzyteinodcl wystapia przestanki uprawniajgce Administratora Zabezpieczefi
do ziozenia do depozytu sadowego kwot uzyskanych z zaspokojenia z Zabezpleczen,
Administrator Zabezpieczen zioZy odpowiednia cze$é tak uzyskanych kwot do depozytu
sgdawego.

6. OBOWIAZYWANIE UMOWY

6.1. Umowa zostala zawarta na czas okreslony — do dnia wygaéniecia ostatniego z Zabezpieczen
oraz zaspokojenia w catoscl roszezefi z Obligaci.

B8.2. Strony 55 uprawnione do wypowiedzenia Umowy na nastepujgcych zasadach:
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6.3.

6.4.

71.

72

7.3.

74.

7.5.

6.2.1 Administrator Zabezpieczei — 2z zachowaniem 7 (siedmio)-dniowego okresu
wypowiedzenia — w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania przez Emitenta
zobowigzan wynikajacych z Umowy pomimo wezwania Emitenta do zeprzesiania naruszefi
z wyznaczenlem dodatkowego terminu na wykonanie danego zobowigzania, nie krétszego
niz 7 (siedem) dni;

6.22 Emitent — z zachowaniem 7 (siedmio)-dniowego okresu wypowiedzenla — jedynie
zwaznych powodow, co Strony rozumiejg wylgcznie jako razgce niedbalstwo po stronie
Administratora Zabezpieczeri przy wykonywaniu obowigzkéw objgtych Umowa.

Umowa zawarta zostata pod warunklem rozwigzujgcym niedojécia do skutku emisji Obligacii
w terminfe do dnia 13 wrzesnia 2020 r. | w przypadku ziszczenia si¢ warunku Umowa ulega
rozwigzaniu w zakresie administrowania Zabezpieczeniami.

Administrator Zabezpieczert moze wypowiedziet niniejszg Umowe w wypadku gdyby
w terminach okreslonych w warunkach emisji Obligacji nie zostaly prawidiowo ustanowione
Zabezpieczenia, kitrekolwiek ustanowione Zabezpieczenie wygasio lub zostato dotknigte wadg
prawng lub gdy nabywcy Nieruchomoéci nie zlozyli oéwiadczen o poddaniu sie egzekucji na
warunkach nie gorszych niz poszczegdine Oswiadczenia.

ODPOWIEDZIALNOSE CYWILNA

Odpowiedzialnoé¢ Administratora Zabezpieczefi wobec Emitenta z tytutu niewykonania lub
nienalezytego wykonania Umowy ograniczona jest do 3 (trzy)-krotnoéei zafekiurowanego
i zaplaconego przez Emitenta wynagrodzenia netto (bez kwoty podatku od towardw i usiug —
VAT) okreélonego w pkt. 4.1 niniejszej Umowy.

Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za ustanowienie Zabezpieczeri, jak
réwniez za ich waznoéé lub skutecznose.

Administrator Zabezpieczen nie gwarantuje, 2e roszczenia obligatariuszy wynikajace z Obligacii
zostang zaspokojone, w tym nie ponosi odpowiedzialnosci skutecznos¢  egzekucji
z Zabezpieczer.

Administrator Zabezpieczeri nie bedzie ponosil odpowiedziainoéci wzgledem obligatariuszy za
jakiekolwiek szkody, z wyjgtkiem szkéd powstalych w wyniku niezachowania przez
Administratora Zabezpieczen nalezyte] starannoécl przy wykonywaniu przez niego jego
obowiazkéw wynikajgcych z niniejsze] Umowy. Emitent zrzeka sig dochodzenia od Administratora
Zabezpieczeni oraz jakichkolwiek osob dziatajgcych w jego imieniu lub na jego zlecenie
jakiejkolwiek odpowiedzialnogci powstatej w wyniku dziatania lub zaniechania Administratora
Zabezpleczeh w zwigzku z wykonywaniem ninigjsze] Umowy, o ile podstawg powstania
odpowledzialnodci nie bylo dziatanie lub zaniechanie Administratora Zabezpieczen oraz
jakichkolwiek os6b dziatajacych w jego imieniu lub na Jego zlecenie z winy umy$inej lub razacego
niedbalstwa. W przypadku gdyby powyzsze zrzeczenie okazalo sig z jakichkolwiek przyczyn
niewazne badz nieskuteczne, Emitent zobowigzuje sig nie wysuwaC wobec Administratora
Zabezpieczefi jakichkolwiek roszczef pozostajacych w zwigzku z wykonywaniem przez
Administratora Zabezpieczen jego funkcjl lub Umowy.

Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnoéci wobec obligatariuszy za szkodg
wywotang dziataniem lub zaniechaniem Emitenta oraz jakichkolwiek oséb dziatajgeych w jego
imieniu lub na jego zlecenie, ktore nie bylo zalezne od Administratora Zabezpieczeri lub o ktérym
Administrator Zabezpleczefi nie wiedziat, w szczeg6lnosci wynikajaca ze ziozenia przez Emitenta
w ninigjszej Umowle o$wiadozen niezgodnych z rzeczywistoscia badz nieziozenia przez Emitenta
oéwiadczenia o stanach lub zdarzeniach majgcych lub mogacych mie¢ wplyw na prawidiowg
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76.

T.7.

7.8.

8.1.

realizacje Umowy, w tym nalezyte zabezpieczenie intereséw obligatariuszy. Powyisze nie
dotyczy oswiadczenh Emitenta zlozonych na podstawie dokumentéw sporzadzonych wylgcznie
przez Administratora Zabezpieczer lub zaakceptowanych przez Administratora Zabezpieczer.

Emitent zobowigzuje sie zwolni¢ Administratora Zabezpieczen z jakichkolwiek obowigzkéw
Swiadczenia na rzecz podmiotéw innych niz Emitent z fytulu niewykonania lub nienalezytego
wykonania Umowy, take w przypadku wypowiedzenia przez Administratora Zabezpieczefi
Umowy. Powyzsze nie dotyczy obligatariuszy, na rzecz ktérych Administrator Zabezpleczer) na
podstawie niniejsze] Umowy zobowigzuje sie wykonywaé obowigzki natozone Ustaws i niniejszg
Umowa.

W przypadku gdy w zwigzku z Zabezpieczeniami oraz pelniong przez Administratora
Zabezpieczeli funkcjg w stosunku do Zabezpieczefi zostang skierowane przez jakikolwiek
podmiot w stosunku do Administratora Zabezpieczeli roszczenia oparte o dzialania
Administratora Zabezpieczeri (,Roszczenia®), kiére to dzialania bedg podejmowane zgodnie
z Umowg i dokumentami ustanowienia Zabezpieczef, a na skutek Roszcze zostanie wydane
prawomocne orzeczenie sadowe lub ostateczna decyzja administracyjna zasgdzajgce
lub stwierdzajgce zobowigzanie Administratora Zabezpieczen do zapiaty na rzecz tych ostb
trzecich éwiadczenia pienigznego {,Swiadczenie”), Emitent bedzie zobowiazany do zaplacenia
na rzecz Administratora Zabezpieczeri otszkodowania w wysokosci zaplaconych przéz
Administratora Zabezpieczer Swiadczen oraz zwigzanych z tym kosztdw procesu, w tym kosztéw
doradcéw prawnych oraz ekspertéw innych dziedzin, jesli skorzystanie z ich uslug zostato
zaakceptowane, z zastrzezeniem pkt. 1.4 Umowy, w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci,
przez Emitenta — na nastgpujacych warunkach speinionych tgcznie:

7.7.1 o kazdym wytoczeniu Roszczenia Administrator Zabezpieczen powiadomi Emitenta
wformie pisemnej nle pdéniej niz w terminie 3 (trzech) dni roboczych od zioZenia
zawiadomienia o jakimkolwiek Roszczeniu przeciwko Emitentowi lub od ziozenia
zawiadomienia o jakimkolwiek postepowaniu wezczetym przez jakiekolwiek strony frzecie
oraz udzieli Emitentowi wszelkich informacji | udostepni wszelka posiadang dokumentacje
dotyczgeg Roszezenia;

7.7.2 Administrator Zabezpieczeri umozliwi Emitentowi udziat w negocjacjach z podmiotami
podnoszgcymi Roszozenia, dostgp do dokumentaci | informacji dotyczgoych Roszezenla,
udziat w ewentualnych postepowaniach sadowych, arbitrazowych lub innych zwigzanych
z Roszczeniem (jako interwenient lub w innym charakterze gwarantujgcym aktywny udziat
w postepowaniu), bezposrednio lub za posrednictwem osob wskazanych przez Emitenta;

7.7.3 zawieranie przez Administratora Zabezpieczen jakichkolwiek ugéd w zakresie Roszczef,
dobrowolne wykonanie cbowiazku zwigzanego z Roszczeniem lub uznawanie Roszczefi
winno odbywac sig za uprzednig pisemnag, pod rygorem niewaznoéci, zgodg Emitenta.

Emitent zobowigzuje sie zwolnic Administratora Zabezpieczeri z Jakichkolwiek cbowigzkow
$wiadczenia na rzecz podmiotéw innych niz Emitent lub obligatariusze z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania Umowy, takZe w przypadku wypowiedzenia przez Administratora
Zabezpieczeri Umowy.

ZAWIADOMIENIA
Wezelkie zawiadomienia, wezwania lub inna korespondencja przekazywana zgodnie z Umowg
powinna mie¢ forme pisemng pod rygorem niewaznoscl | powinna by¢ dorgczana odpowiedniej

Stronie na adresy wskazane w komparycji Umowy. Jezeli dana strona Umowy nie powiadomi
pozostatych stron na pismie, pod rygorem niewaznoscl, o zmianie adresu dla dorgczeri, wszelkie
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oéwiadczenia dotyczace Umowy powinny byé dorgczane na pismie osobiscie, przesytka
polecong lub za posrednictwem kuriera na adres wskazany powyzej.

8.2. Za dzien otrzymania korespondenci przez kazdg ze Stron bedzie uwazany dzien jej faktycznego
odbioru, jak réwniez (i) data pierwszego awizowania —w przypadku pocztowe] przesytki paleconej
lub (ii) data zwrotu przesytki kurierskiej jako niepodigtej lub jako niedorgczonej z powodu
nieobecnobci adresata.

8.3. Strony dopuszczajg takze mozliwosé komunikacji drogg elektroniczna via e-mail na nastepujgce
adresy:

8.3.1 dia Emitenta: Marcin Misztal — mm@i2development.pl, Gabriela Wos-Tarkowska -
gabriela@i2development.pl, Jacek Kobus - j.kobus@i2development.pl;

8.3.2 dla Administratora Zabezpieczen: Zbigniew Mrowiec — z.mrowiec@mrowiecfialek.com,
cm@mrowiecfislek.com oraz office@mrowiecfialek.com;

przy czym za chwile dostarczenia takie] korespondencii elektronicznej drugiej Stronie uwaza sig
moment jej wprowadzenia do systemu informatycznego wysytajacego.

8.4. Wszelkie zawiadomienia, o ktorych mowa w niniejszej Umowie, bedg skiadane w jezyku polskim.

8.5. O kazdej zmianie adresu do dorgczen Strony zobowigzane sa poinformowat sie wzajamnie
w formie zgodniej z ogdlnymi postanowieniami dla dorgczeri opisanymi w niniejszym punkcie,

9. OSWIADCZENIA STRON

9.1. Strony oiwiadczalg, iz zawarcie ninigjszej Umowy | wykonanie jej postanowieri nie czyni
w calosci lub w czesci niemozliwym zadoséuczynienie roszczeniom oséb trzecich w rozumieniu
art. 59 Kodeksu cywilnego, ani nie skutkuje pokrzywdzeniem wierzycieli w rozumieniu
art. 527-534 Kodeksu cywilnego, ani teZ nie istnieja inne umowne zastrzeZenia ograniczajace
badz wylgczajace mozliwosé zawarcia i wykonania postanowien niniejsze| Umowy przez Strony.

9.2. Strony owiadczajg, 2e zawarcie i wykonanie Umowy nie jest sprzeczne z bezwzglednie
obowiazujacymi przepisami prawa w dniu zawarcia Umowy, a takze 2e na moment |} zawarcia
nie sg wymagane 2adne zgody ani zezwolenia, ktére nie Zostaly udzielone.

9.3. Strony stwierdzajg i zapewniaja, ze zawarcie Umowy nie jest sprzeczne z bezwzglednie
obowigzujgeymi przepisami prawa w dniu zawarcia Umowy, ani tez z prawomocnym orzeczeniem
sadu powszechnego, sadu arbitrazowego albo decyzjami admin istracyjnymi wydanymi przez
urzedy paristwowe lub inne organy, jak réwniez, e nie toczy sig jakiekolwiek poste powanie, ktére
mogloby doprowadzi¢ do wydania takiego orzeczenia bgdz decyzji.

9.4. Osoby reprezentujgce Strony Urmowy oéwiadczajg, we wiasnym imieniu, ze sg prawidiowo
umocowane i uprawnione do zawarcia Umowy wraz ze wszystkimi wynikajacymi z niej
zobowigzaniami i uprawnieniami.

9.5. Wmiare swoich mozliwosci Strony podejma lub spowoduja, ze podjete zostang wszelkie dziatania
w celu wykonania niniejsze] Umowy, w szczegéinosci polegajace na sporzadzeniu wszelkiego
rodzaju aktdw i dokumentéw, doprowadzeniu do zwolania wszelkiego rodzaju spotkar,
zgromadzefi lub posiedzen, udzieleniu wszelkich niezbgdnych zrzeczen, rezygnacji i zgod,
a takze podjeciu wszelkich uchwat badz wykonaniu w inny sposéb wszelkich przyslugujacych im
praw i uprawnien.
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10. POSTANOWIENIA DODATKOWE

10.1. Emitent moze powlerzyé funkcle administratora zabezpieczei dla Zabezpieczeri innemu
podmiotowi wylgcznie za uprzednig pisemng zgodg wszystkich obligatariuszy, przy czym
postanowienia umowy z nowym administratorem zabezpieczen winny byé zgodne co do zasad,
tj. co do zakresu obowigzkéw Administratora Zabezpieczer, z postanowieniami uméw zawartych
z Administratorem Zabezpieczen.

10.2. W przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan przewidzianych w pkt. 3
Umowy przez Emitenta Administrator Zabezpieczefi niezwiocznie powiadomi o tym
obligatariuszy. W takim przypadku Administrator Zabezpieczeh moze pisemnie wezwaé Emitenta
do ustanowienia osoby trzeciej nowym Administratorem Zabezpieczen. Emitent zobowigzuje sie,
ze w terminie 14 (czternastu) dni od daty ofrzymania takiego wezwania:

10.2.1zawrze z osoba trzecia umowe, na mocy ktérej ustanow! ja nowym Administratorem
Zabezpieczefi;

10.2.20s0ba trzecia, z ktéra Emitent zawrze umowe, o kiérej mowa w punkcie poprzedzajgcym,
zawrze z Administratorem Zabezpieczert umowe, na mocy kidrej na i3 osobe trzecig
przeniesione zostang Zabezpieczenia; -

10.2.30s0ba trzecia, o ktérej mowa w pki. 10.2.2 niniejsze] Umowy, zlozy wniosek o dokonanie
odpowiednich wpiséw w ksigdze wieczystej.

11. POSTANOWIENIA KONCOWE
11.1. Wszelkie pojecia pisane wielkg literg majg znaczenie przypisane im w Umowie.

11.2. Wprowadzone nagtowki stuzg wylgcznie wygodzie odniesienia i nie bedg mialy wplywu na
interpretacie Umowy, chyba 2e nagtéwek jest terminem zdefiniowanym.

11.3. Wszelkie odniesienia do dat lub czasu beda interpretowane jako odwolujgce sie do czasu
obowiazujacego na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.

11.4. W celu zniesienia wszelkich watpliwosci w zakresie wykiadni przepisu z art. 29 Ustawy poczytuje
sie, ze zarowno Hipoteka, jak Ofwiadczenie 1, Oéwiadczenie 2, Zastaw Rejestrowy | Cesja, jako
zabezpieczenia ustanowione na poczet roszczen obligatariuszy z tytutu Obligacii, skierowane sg
do obligatariuszy kazdorazowo posiadajacych Obligacje, ktérzy sy reprezentowani przez
Administratora Zabezpieczefi dziatajgcego w imieniu wiasnym, ale na rachunek tych
obligatariuszy.

11.5. Jezeli jakiekolwiek postanowienie Umowy zostanie uznane za niewazne lub bezskuteczne,
pozostaia czest Umowy bedzie nadal wazna | skuteczna, chyba Ze z okolicznosci bedzie
wynika¢, 2 bez postanowieri dotknigtych niewaznodcig Umowa nie zostalaby zawarta.
W przypadku gdyby poszczegéine zapisy Umowy uniemozliwialy wykonanie realizacii jej celu lub
obowiazkéw | uprawniefi Stron z nie] wynikajacych, Strony podejmag w dobrej wierze negocjacje
i dziatania w celu takiej zmiany Umowy, aby poszczegbine prawa i obowigzki oraz cel Umowy
byly mozliwe do zrealizowania.

11.6. W przypadku watpliwosci Umowe nalezy interpretowac w ten sposcb, iz odniesienia do jednego

rodzaju gramatycznego obejmujg odniesienia do wszystkich rodzajéw gramatycznych,
a odniesienia do liczby pojedyncze] obejmujg odniesienia do liczby mnogiej i odwrotnie.
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11.7. Zalgczniki wymienione w Umowie stanowig integraing czeé¢ Umowy, chyba ze co innego wynika
wprost z tre$ci Umowy.

11.8. Wszelkie owiadczenia Stron zwigzane z wykonaniem ninigjszej Umowy maijg by¢ pod rygorem
niewaznoscl skladane w formie pisemng) na adresy podane dla kazdej ze Stron na wslgpie
Umowy, z zachowaniem rygorw pkt. 8 Umowy.

11.9. Zadnej ze Stron nie przysluguje prawo przenoszenia, w caloéci lub w czeéci, wierzytelnosei lub
diugdw wynikajgcych z niniejsze] Umowy na jakiekolwiek osoby trzecie bez zgody drugiej Strony,
wyrazonej na pismie pod rygorem niewaznosci.

11.10.Zmiany niniejszej Umowy wymagaja dla swej waznosci zachowania formy pisemne] pod rygorem
niewaznoéei.

11.11.W sprawach nie uregulowanych niniejszg umowg stosuje si¢ odpowiednie przepisy Kodeksu
cywilnego.

11.12.Wszelkie spory zwigzane z wykonaniem niniejszej Umowy Strony poddajg pod rozstrzygnigcie
sadu powszechnego wiasciwego miejscowo dla dzielnicy Srodmiescie m. st. Warszawy.

11.13.Umowa zostala sporzadzona w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach, pe jednym dla kazdej
2e Stron.

11.14.Niniejsza umowa zastepuje wezesniejsze ustalenia migdzy Stronami.
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PODPISY STRON
Emitent:
i2 Development S.A.

Podpis:

Imig i nazwisko: Gabriela Wos-Tarkowska
i2 Development S.A.
ul. taciarska 4 B, 50-104 Wroctaw

KRS 0000520460, REGON 022010257
NIP 8971785952

Administrator Zabezpieczen:

MFTrust sp. z 0.0.

Podpis:

Imig i nazwisko:
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Podpisany certyfikatem wystawionym dla Marcin
Pawet Misztal (Certyfikat kwalifikowany).
Utworzony w dniu: 2020-07-24 17:18:17 +0200

Podpisany certyfikatem wystawionym dla GABRIELA
IZABELA WOS-TARKOWSKA (Certyfikat kwalifikowany).
Utworzony w dniu: 2020-07-24 17:21:13 +0200
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