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Ponizsze informacje zawieraja zarowno skonsolidowane dane finansowe Grupy
Kapitatowej INPRO SA jak i jednostkowe wyniki INPRO SA

1. Komentarz Zarzadu do dziatalnosci Grupy Kapitalowej INPRO SA w pierwszym
poiroczu 2012 r.

W pierwszym potroczu 2012 r. miato miejsce wazne wydarzenie dla uczestnikdw rynku
deweloperskiego, a mianowicie wejscie w zycie z koncem kwietnia 2012 r. ustawy o ochronie praw
nabywcéw mieszkan i domdéw. Wobec wielu niejasnych uregulowann Ustawa spowodowata
zamieszanie wsrdd deweloperow, nabywcdw, bankéw i notariuszy, uczacych sie dziatania w nowych
warunkach formalno-prawnych. Dlatego liczby prezentujace wyniki sektora na koniec I pdtrocza
2012 r. mogq odbiegac od s$rednioterminowych trendéw. Wptyw zmian wprowadzonych Ustawg
bedzie niewatpliwie odczuwalny réwniez w nastepnych kwartatach 2012 r. Ponadto, z powodu
restrykcyjnej polityki kredytowej bankéw potencjalnym nabywcom mieszkan coraz trudniej uzyskaé
kredyt hipoteczny. Stopniowo wygasa rowniez rzadowy program Rodzina na Swoim*.

Mimo trudnych warunkéw rynkowych Grupa INPRO SA za pierwsze poétrocze 2012 r. uzyskata
przychod ze sprzedazy w wysokosci okoto 48 min zt, co oznacza wzrost o 44% w stosunku do
analogicznego okresu roku 2011. Zysk brutto ze sprzedazy wzrést o ponad 80%.

Ze wzgledu na specyfike cyklu deweloperskiego, przychdéd Grupy za pierwsze szesS¢ miesiecy
2012 r. jest satysfakcjonujacy, bowiem w tym okresie INPRO SA nie zakonczyta zadnego projektu,
a generowane przychody dotyczyly lokali, ktére zostaty oddane do uzytkowania w poprzednich
okresach sprawozdawczych i nie zostaly wtedy wydane klientom. Przede wszystkim dotyczy to
inwestycji Wrébla Staw Domy Wielorodzinne i Trzy Zagle (budynek C). W analizowanym okresie
INPRO SA przekazata protokotami odbioru tacznie 82 lokale. Druga ze spdétek zajmujacych sie
dziatalnoscia deweloperskg- PB DOMESTA Sp. z o0.0. oddata do uzytkowania w okresie
sprawozdawczym jeden budynek na Osiedlu Leszczynowym, a protokotami odbioru przekazata
facznie 30 lokali.

Zgodnie z planami przewazajaca czes¢ obrotéw Spotek INPRO i DOMESTA przypadac bedzie na dwa
ostatnie kwartaty 2012 r., kiedy to zgodnie z harmonogramem zrealizowane zostang nastepujace
projekty:

Osiedle Leszczynowe- budynek nr 8- IV kwartat 2012 r.

Osiedle Jabtoniowa- budynki A,B,C,D,E oraz F,G,H- odpowiednio III i IV kwartat 2012 r.
Kwartat Kamienic- III kwartat 2012 r.

Wrdbla Staw domy- etap B oraz blizniaki etapu C- odpowiednio III i IV kwartat 2012 r.
City Park- budynki A i B- IV kwartat 2012 r.

Golf Park- cze$c¢ etapu B- IV kwartat 2012 r.

oA WNE

Prognozowany przychdd tgczny z wymienionych powyzej projektdw, ktory zostanie zaksiegowany w
2012 r., przy zatozeniu braku istotnych opdznien w odbiorach lokali, wyniesie okoto 120 min zt.

W okresie sprawozdawczym INPRO SA i PB Domesta Sp. z o0.0. zanotowaly taczny spadek
przedsprzedazy, rozumianej jako ilos¢ podpisanych przedwstepnych umoéw sprzedazy lokali na
realizowanych projektach. Przez pierwsze sze$¢ miesiecy 2012 r. INPRO SA i PB Domesta Sp. z o0.0.
podpisaty razem 200 umoéw przedwstepnych brutto, tj. o 15% mniej niz w I pdtroczu 2011 r. Na
wynik wptyneta gorsza sprzedaz w maju, w ktéorym byto sporo dni wolnych od pracy. Wejscie w
zycie wspomnianej ustawy deweloperskiej w II kwartale biezacego roku spowodowato zwiekszenie
procedur i wydtuzenie sprzedazy, co skutkuje tym, iz umowy przedwstepne na sprzedaz sq
podpisywane z opdznieniem. Wyniki sprzedazy osiggniete w czerwcu 2012 r. przez Grupe INPRO SA
byty duzo lepsze niz w maju 2012 r. oraz w czerwcu 2011 r. Grupa oczekuje, ze kolejne miesigce
beda réwniez korzystne.

W 2012 r. Grupa INPRO SA wprowadzita do sprzedazy tacznie 233 lokale, w tym:
- budynek D na Osiedlu City Park w Gdansku z 84 mieszkaniami i 2 lokalami ustugowymi,

- budynki I i J na Osiedlu Jabtoniowa w Gdarisku z 48 mieszkaniami,
- budynki nr 9,10 i 11 na Osiedlu Leszczynowym z 99 mieszkaniami.

* Dane na podstawie raportu Rynek mieszkaniowy w Polsce REAS II kwartat 2012 oraz opracowanie wiasne
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W nastepnych kwartatach 2012 roku INPRO SA planuje wprowadzi¢ do sprzedazy kolejne
inwestycje, ktore znaczaco zwiekszg aktualng oferte.

W okresie sprawozdawczym INPRO SA przystgpito do realizacji nastepujacych projektow
deweloperskich:

-1 etapu Osiedla Chmielna Park na Wyspie Spichrzéw w Gdansku. Cata inwestycja obejmuje trzy
budynki wielorodzinne, w ktérych zlokalizowane bedzie fgcznie okoto 307 lokali mieszkalnych, zas
realizowany obecnie budynek A- 55 lokali mieszkalnych i 2 lokale ustugowe. Przedsprzedaz na
dzient 31.08.2012 r. wynosi 51%;

-budynku D na Osiedlu City Park w Gdansku z 84 mieszkaniami i 2 lokalami ustugowymi.
Przedsprzedaz na dzien 31.08.2012 r. wynosi 16%.

2. Informacje podstawowe.
INPRO SA (,Spotka”, ,Podmiot Dominujacy”) jest podmiotem dominujacym Grupy Kapitatowej

INPRO SA:

Tabela 1. Podstawowe informacje o INPRO SA

Petna nazwa (firma) INPRO Spétka Akcyjna

Siedziba 80-320 Gdarnsk, ul. Opata Jacka Rybiniskiego 8

Numer REGON 008141071

Numer NIP 589-000-85-40

NUMER KRS 0000306071

PKD2007 4120Z-roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkéw
mieszkalnych i niemieszkalnych

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej INPRO SA jest budowa i sprzedaz
nieruchomosci mieszkalnych oraz uzytkowych (INPRO SA oraz Przedsiebiorstwo Budowlane
Domesta Sp. z 0.0.).

Dodatkowo inne spétki w ramach Grupy zajmujg sie:

- produkcja prefabrykowanych elementéw betonowych, zelbetowych; wykonaniem i
montazem konstrukcji stalowych dla budownictwa ogdélnego, przemystowego i
komunalnego; produkcja i montazem stolarki okiennej i drzwiowej PCV (RUGBY
Prefabrykaty Sp. z 0.0.),

- ustugami hotelowymi (Dom Zdrojowy Sp. z 0. o., Hotel Mikotajki Sp. z 0.0.)

Na dziert 30.06.2012 r. w skifad Zarzadu INPRO SA wchodzili:

- Piotr Stefaniak - Prezes Zarzadu
- Krzysztof Maraszek - Wiceprezes Zarzadu
- Zbigniew Lewinski - Wiceprezes Zarzadu

W przedmiotowym okresie nie nastgpity zadne zmiany w sktadzie organu.

Na dzien 30.06.2012 r. w skfad Rady Nadzorczej INPRO SA wchodzili:

- Jerzy Glanc - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

- Krzysztof Gasak - Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
- Robert Maraszek - Sekretarz Rady Nadzorczej

- Szymon Lewinski - Cztonek Rady Nadzorczej

- Wojciech Stefaniak - Cztonek Rady Nadzorczej

W przedmiotowym okresie nie nastgpity zadne zmiany w sktadzie organu.

Biegty rewident

Audytorium Biegli Rewidenci Grabowski, Pigon - Spdtka Partnerska
ul. Leszka Biatego 29

80-353 Gdansk

Nr ewidencyjny 3488
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3. Struktura Grupy Kapitatowej

Strukture Grupy Kapitatowej oraz udziat Spétki w kapitale podstawowym podmiotéw zaleznych na
dzien 30.06.2012 r., objetych konsolidacja petng w sprawozdaniu finansowym, prezentuje ponizsza
tabela:

Tabela 2. Struktura Grupy Kapitalowej INPRO SA wg stanu na 30.06.2012 r. - jednostki objete
konsolidacja petnag

Podmiot Siedziba Udziat w Kapitat Przedmiot dziatalnosci
kapitale podstawowy
podstawowym
INPRO SA Gdarnisk nie dotyczy 4.004.000 zf Dziatalnosé¢
deweloperska
(mieszkania o
podwyzszonym
standardzie i
apartamenty)
Przedsiebiorstwo
Budowlane Gdansk 51% 300.000,00 z¢ Dziatalnosé
DOMESTA Sp. z o.o. deweloperska
(mieszkania popularne)
RUGBY Prefabrykaty | Kolbudy 51% 4.760.000 zt* Produkcja elementow
Sp. z o.o0. betonowych,
zelbetowych i stalowych,
stolarki okiennej i
drzwiowej PCV
Dom Zdrojowy Gdarnsk 100% 14.640.400 zf Ustugi hotelowe
Sp. z o.0.
Hotel Mikotajki Gdarnisk 100% 15.582.000 z¢ Ustugi hotelowe
Sp. z o.0.

* Zgodnie z uchwalg nr 3 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Rugby Prefabrykaty Sp. z o0.0. z dnia 24.07.2012 r.
kapitat zaktadowy Spotki zostat podwyzszony do kwoty 5.331.200 zt w drodze podwyzszenia wartosci istniejacych udziatow.
Podwyzszenie kapitatu Rugby Prefabrykaty Sp. z 0.0. zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku w
dniu 17.08.2012 r., o czym Spotka poinformowata w komunikacie biezagcym nr 28/2012 z dnia 28.08.2012 r.

W okresie sprawozdawczym zakonczonym dnia 30 czerwca 2012 r. :

1) Nie nastgpity zadne zmiany w sktadzie Grupy Kapitatowej INPRO SA

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za pierwsze pétrocze 2012 r. w odrdznieniu od
sprawozdania za pierwsze potrocze 2011 r. konsolidacjg objete zostato sprawozdanie finansowe
Hotelu Mikotajki Sp. z 0.0. (od III kwartatu 2011 r.)

W dniu 09.02.2012 r. Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego wydat postanowienie w przedmiocie zarejestrowania podwyzszenia
kapitatu zaktadowego spo6tki Dom Zdrojowy Sp. z 0.0. w drodze podwyzszenia wartosci istniejacych
udziatéw z kwoty 50,00 zt kazdy udziat do kwoty 85,00 zt kazdy udziat. Kapitat zaktadowy spétki
zaleznej Dom Zdrojowy Spétka z o0.0. ulegt tym samym podwyzszeniu z 8.612.000,00 zt (172.240
udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy) do kwoty 14.640.400,00 zt (172.240 udziatéw o
wartosci nominalnej 85,00 zt kazdy), to jest o kwote 6.028.400,00 zt. Po zarejestrowaniu
podwyzszenia kapitatu zaktadowego, INPRO SA nadal posiada w spétce Dom Zdrojowy Spétka z
0.0. 100% w ogolnej liczbie gtoséw na Zgromadzeniu Wspolnikéw oraz w kapitale zaktadowym
spotki zaleznej. Pokrycie podwyzszonej wartosci wszystkich udziatéw przystugujacych jedynemu
Wspolnikowi, ktérym jest INPRO SA, nastapito w catosci wktadem pienieznym.

W dniu 18.04.2012 r. pomiedzy INPRO SA a Panem Andrzejem Meronk zostata zawarta umowa
sprzedazy 49% udziatdw w spotce zaleznej- RUGBY Prefabrykaty Sp. z o0.0. W zwigzku z
przedmiotowg transakcjg, na dzien 30.06.2012 r. INPRO SA posiada w RUGBY Prefabrykaty Sp. z
0.0. 51% udziatdéw, tj. 48.552 udziaty o wartosci nominalnej 50 zt kazdy udziat, o facznej wartosci
2.427.600,00 zt. O szczegodtach przedmiotowej transakcji Emitent informowat w raporcie biezacym
nr 19/2012 z 19.04.2012 r.

2) Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.
3) Grupa nie dokonata zadnych innych, niz opisana w punkcie 1 powyzej, istotnych lokat
kapitatowych lub inwestycji kapitatowych.
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Wolne s$rodki finansowe lokowane sg przez podmioty Grupy w krotkoterminowe lokaty terminowe.

4. Struktura kapitalow INPRO SA

Wedtug stanu na 31.12.2011 r. kapitat zaktadowy Spétki INPRO wynosit 4.004.000,00 zt i dzielit sie
na 40.040.000 akcji zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 10 groszy kazda.

Tabela 3. Struktura kapitatu akcyjnego INPRO SA wg stanu na 31.12.2011 r.

Wartos¢ | Udziat w Udziat w
Akcjonariusz |seria| Liczba akcji | nominalna | kapitale |Ilos¢ gloséw | gtosach
Piotr Stefaniak A 10.010.000 1.001.000 25% 10.010.000 25%
Krzysztof Maraszek A 10.010.000 1.001.000 25% 10.010.000 25%
Zbigniew Lewinski A 10.010.000 1.001.000 25% 10.010.000 25%
ING OFE B 5.075.954 507.595 12,68% 5.075.954 12,68%
Akcjonariusze ponizej B
5% gtosow 4.934.046 493.405 12,32% 4.934.046 12,32%
RAZEM 40.040.000| 4.004.000| 100,00% | 40.040.000 | 100,00%
Kapitaty wiasne Spoétki na dzien 31.12.2011 r. wynosity 175.500.474,13 zt.
Tabela 4. Struktura akcjonariatu Jednostki Dominujacej na dzien 31.08.2012 r.
Akcjonariusz Seria | Ilos¢ akcji Wartosé Udziat w Ilosé Udziat
nominalna kapitale gfosow w
glosach
Piotr Stefaniak A 10.010.000 1.001.000 25% 10.010.000 25%
Zbigniew Lewinski A 10.010.000 1.001.000 25% 10.010.000 25%
Krzysztof Maraszek A 10.010.000 1.001.000 25% 10.010.000 25%
ING OFE B 5.075.954 507.595 12,68% 5.075.954 12,68%
Akcjonariusze
ponizej 5% gloséw B 4.934.046 493.405 12,32% 4.934.046 12,32%
40.040.000 4.004.000 100% 40.040.000 100%

Wedtug najlepszej wiedzy Spotki w porownaniu do stanu na dzien 31.12.2011 r. nie wystgpity
zadne znaczace zmiany w strukturze akcjonariatu. W okresie I pétrocza 2012 r. i do dnia
przekazania niniejszego raportu akcjonariusze nie informowali o zmianie stanu posiadania akgcji
INPRO SA.

5. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz zasady jego sporzadzania
Zasady sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane skrécone srédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spoétki z Grupy w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
okolicznos$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spétki z Grupy.

Niniejsze poétroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez
Unie Europejska.

Jednostka Dominujaca sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF, natomiast pozostate
jednostki Grupy prowadza ksiegi rachunkowe zgodnie z zasadami i praktykami powszechnie
stosowanymi przez polskie przedsiebiorstwa - zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994r. o
rachunkowosci, rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001r. w sprawie
szczegbtowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz bank i zaklady ubezpieczen
sprawozdania finansowego jednostek powigzanych oraz z Kodeksem Spdtek Handlowych.
Skonsolidowane skrocone s$rédroczne sprawozdanie finansowe zawiera korekty nie zawarte w
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ksiegach rachunkowych jednostek zaleznych Grupy w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych
tych jednostek do zgodnosci z MSSF.

Spotki objete konsolidacja

Za okres od 01.01.2012 r. do 30.06.2012 r., ze spdtkg INPRO SA, konsolidacja metodq petng
objete zostaty nastepujace spotki:

1) RUGBY Prefabrykaty Sp. z o.0.

2) Dom Zdrojowy Sp. z 0.0.

3) Przedsiebiorstwo Budowlane DOMESTA Sp. z o.o0.

4) Hotel Mikotajki Sp. z o.0.

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Podstawowe pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw za pdétrocze 2012 i 2011 roku w tys. zt
przedstawiajq sie nastepujaco:

Tabela 5. Sprawozdanie z catkowitych dochodow Grupy Kapitalowej INPRO SA za pétrocze 2012,
2011 (tys. zi)

Okres Okres
zakonczony zakonczony Zmiana
30.06.2012 30.06.2011 2012 /2011
w tys. zt w tys. zt w %

Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 47 799 33287 44%
Koszt wtasny sprzedazy (35476) (26 472) 34%
2Zysk (strata) brutto ze
sprzedazy 12 323 6 815 81%
Koszty sprzedazy (2 135) (1592) 34%
Koszty ogdlnego zarzadu (6 104) (4 626) 32%
Pozostate przychody operacyjne 245 335 -27%
Pozostate koszty operacyjne (84) (152) -45%
Zysk (strata) na dziatalnosci
operacyjnej 4 245 780 444%
Przychody finansowe 828 1103 -25%
Koszty finansowe (662) (1477) -55%
Udziat w wyniku finansowym
jednostek stowarzyszonych
Zysk (strata) przed
opodatkowaniem 4411 406 986 %
Podatek dochodowy (1 306) (205) 537%
Zysk (strata) netto z
dziatalnosci kontynuowanej 3 105 201 1445%
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) za okres z
dziatalnosci zaniechanej
Catkowite dochody ogotem 3 105 201 1445%
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Grupa Kapitatowa INPRO SA za pierwsze péfrocze roku 2012 uzyskata przychdd ze sprzedazy w
wysokosci okoto 48 min zt, co oznacza wzrost az o 44% w stosunku do pierwszego pdtrocza
zesztego roku. Wzrosta takze rentownos$¢ netto (z 1% do 6%). Rentownos$¢ liczona w oparciu o
zysk brutto ze sprzedazy uksztattowata sie na satysfakcjonujacym poziomie-26%. Dynamika
wzrostu kosztu wtasnego sprzedazy byta nizsza od dynamiki wzrostu przychodéw ze sprzedazy, w
rezultacie czego zysk brutto ze sprzedazy byt wyzszy o ponad 80%. Catkowite dochody ogdtem
wzrosty 0 2,9 min zi, tj. 0 1445% w stosunku do catkowitych dochoddw zrealizowanych w I potowie
roku poprzedniego.

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

W ponizszej tabeli przedstawiono podstawowe wielkosci charakteryzujace dziatalno$¢ Grupy
Kapitatowej INPRO SA w pierwszym pétroczu roku 2012 i 2011.

Tabela 6. Podstawowe dane bilansowe Grupy Kapitalowej INPRO SA za péirocze 2012 i rok 2011
(tys.zt)

Udziat Zmiana
(%) w w %
Kategoria 30.06.2012 sumie 31.12.2011 2012
bilansowej -
2012 2011
Sumy bilansowe 358.610 100% 341.341 5%
Aktywa trwate 56.459 16% 47.295 19%
Aktywa obrotowe 302.151 84% 294.046 3%
W tym naleznosci z tytutu dostaw i ustug 8.568 2% 5.947 44%
oraz pozostate naleznosci
krotkoterminowe
Kapitat witasny 174.503 49% 178.016 -2%
Zobowiagzania diugoterminowe 26.993 8% 18.892 43%
Zobowiazania krétkoterminowe 157.114 44% 144.433 9%
W tym zobowiazania z tytulu dostaw i 129.798 36% 105.148 23%
ustug oraz pozostate zobowiazania
ogotem

W prezentowanym okresie nastgpit dalszy nieznaczny wzrost udziatu aktywéw trwatych w sumie
bilansowej z 14% na 31.12.2011 r. do 16% na 30.06.2012 r. Kapitat wtasny uksztattowat sie na
nieco nizszym poziomie (49% sumy bilansowej wobec 52% na koniec 2011 r). Kapitat wiasny i
zobowigzania dlugoterminowe stanowity fgcznie 57% sumy bilansowej.

Najbardziej istotng pozycjg aktywow krétkoterminowych sg zapasy (grunty wraz z nakfadami na
budowe na realizowanych projektach), a dla zobowigzan krétkoterminowych sg to zobowigzania z
tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (wptacone zaliczki na poczet zakupu lokali).

Ponizej zaprezentowano kluczowe wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowg i majatkowaq
Grupy Kapitatowej INPRO za sze$¢ miesiecy roku 2012 i 2011.

Tabela 7. Wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowa Grupy Kapitalowej INPRO SA w
pierwszym pétroczu 2012, 2011

Wskaznik Sposob wyliczenia 06.2012 | 06.2011
Rentownos¢ netto Wynik netto * 100% / Przychody ze sprzedazy 6% 1%
(2 . Wynik brutto na sprzedazy * 100% / Przychody
Rentownos¢ sprzedazy ze sprzedazy 26% 20%
Rentownos¢ netto majatku Wynik netto * 100% / Aktywa ogdtem
(ROA) 0,9% 0,1%
Rentownos¢ kapitatdw wiasnych Wynik netto * 100% / Kapitaty wtasne
(ROE) 1,8% 0,1%
S Aktywa obrotowe / Zobowigzania
Plynnosc biezaca krotkoterminowe 1,9 2,3
L (Aktywa obrotowe - Zapasy) / Zobowigzania
Wysoka plynnosc krétkoterminowe 0,4 0,5
Obrotowos¢ naleznosci Stan koncowy naleznosci handlowych * 180 /
handlowych w dniach Przychody ze sprzedazy 8 22
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Obrotowos¢ zobowigzari Stan koricowy zobowigzan handlowych * 180 / 106 135
handlowych w dniach Koszt wtasny sprzedazy
£z ; ) Stan koricowy zapaséw * 180 / Koszt wiasny

Obrotowo$¢ zapasow w dniach sprzedazy 1243 1565
Struktura aktywow Aktywa trwate * 100% / Aktywa obrotowe 19% 10%
Struktura finansowania majgtku Kapitaty wiasne * 100% / Aktywa ogdtem 49% 48%

iz ; . (Kapitaty wtasne + Zobowigzania
Trwalosc struktury finansowania dtugoterminowe)/ Aktywa ogdtem 56% 60%

Jak wynika z przedstawionych danych w pierwszym poétroczu roku 2012, w poroéwnaniu do
odpowiedniego pdtrocza roku 2011 nastgpita wyrazna poprawa wszystkich wskaznikéw
rentownosci. Innym pozytywnym zjawiskiem jest istotne obnizenie sie wszystkich wskaznikéw
obrotowosci- naleznosci, zobowigzan i zapasdw. Pogorszyty sie natomiast nieznacznie wskazniki
ptynnosci- przede wszystkim z uwagi na zwiekszenie kréotkoterminowego zadtuzenia kredytowego w
bankach. Niemniej jednak wskazniki ptynnosci ksztattujg sie nadal na bezpiecznym poziomie.

Rachunek przeptywéw pienieznych Grupy za I pétrocze 2012 r. wykazuje ujemne przeptywy
srodkéw pienieznych ze wszystkich trzech rodzajow dziatalnosci- operacyjnej, inwestycyjnej i
finansowej. Ujemne przeptywy na dziatalnosci operacyjnej wynikaja w duzej mierze z przyrostu
stanu zapaséw, na ktéry sktadaty sie gtdwnie naktady na realizowane w okresie sprawozdawczym
inwestycje, ktére zostang odniesione na wynik finansowy w nastepnych okresach
sprawozdawczych. Ujemne przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej wynikaja gtdownie ze znacznych
naktadéw na budowe Hotelu Mikotajki. Przeptywy na dziatalnosci finansowej sa ujemne gtéwnie w
zwigzku z dokonanym wykupem obligacji (16 min zt), o ktérym szerzej informuje sie w punkcie 17
na stronie 16 niniejszego raportu.

6. Jednostkowe sprawozdanie finansowe

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Podstawowe pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddw za pdétrocze 2012 i 2011 w tys. zt
przedstawiajq sie nastepujaco:

Tabela 8. Sprawozdanie z catkowitych dochodow INPRO SA za péirocze 2012, 2011 (w tys. zi)

Okres Okres
zakonczony zakonczony Zmiana
30.06.2012 30.06.2011 2011 /2010
w tys. zt w tys. zt w %
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 43 935 22 723 93%
Koszt wtasny sprzedazy (35 028) (18 198) 92%
2Zysk (strata) brutto ze
sprzedazy 8 907 4 525 97%
Koszty sprzedazy (2 079) (1537) 35%
Koszty ogdlnego zarzadu (3812) (2 815) 35%
Pozostate przychody operacyjne 144 138 4%
Pozostate koszty operacyjne (61) (95) -36%
Zysk (strata) na dziatalnosci
operacyjnej 3 099 216 1335%
Przychody finansowe 1703 1561 9%
Koszty finansowe (151) (1032) -85%

Udziat w wyniku finansowym
Jjednostek stowarzyszonych
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Zysk (strata) przed
opodatkowaniem 4 651 745 524%

Podatek dochodowy (860) (21) 3995%

2Zysk (strata) netto z
dziatalnosci kontynuowanej 3791 724 424%

Catkowite dochody ogotem 3791 724 424%

INPRO SA za pierwsze potrocze roku 2012 uzyskata przychdd ze sprzedazy w wysokosci okoto 44
min zt, co stanowi o 93% wiecej niz w zesztym roku, przy jednoczesnym wzroscie rentownosci
netto (z 3% do 9%). Rentownos¢ liczona w oparciu o zysk brutto ze sprzedazy uksztattowata sie na
satysfakcjonujgcym poziomie-20,3%. Dynamika wzrostu kosztu wiasnego sprzedazy byta nizsza od
dynamiki wzrostu przychodoéw ze sprzedazy, w rezultacie czego zysk brutto ze sprzedazy byt
wyzszy az o 97%. Catkowite dochody ogdtem wzrosty o 3 min zt, co stanowi wzrost 0 424%.

Sprawozdanie z sytuacji finansowej.

Analiza obejmuje dwa ostatnie lata dziatalnosci Spotki.

W ponizszej tabeli przedstawiono podstawowe wielkosci charakteryzujace dziatalno$¢ INPRO SA w
pierwszym poétroczu 2012 i roku 2011.

Tabela 9. Podstawowe dane bilansowe INPRO SA za poétrocze 2012 i rok 2011 (tys. zi).

Udziat Zmiana
(%) w w %
Kategoria 30.06.2012 sumie 31.12.2011 2012
bilansowej -
2012 2011
Sumy bilansowe 333.100 100% 325.618 2%
Aktywa trwate 58.383 18% 53.305 10%
Aktywa obrotowe 274.717 82% 272.313 1%
W tym naleznosci z tytutu dostaw i 8.345 3% 5.769 45%
ustug oraz pozostate naleznosci
krotkoterminowe
Kapitat wtasny 170.773 51% 175.500 -3%
Zobowiazania diugoterminowe 15.650 5% 13.990 12%
Zobowiazania krétkoterminowe 146.677 44% 136.128 8%
W tym zobowigzania z tytutu dostaw i 122.173 37% 99.141 23%
ustug oraz pozostatle zobowiazania
ogotem

W prezentowanym okresie struktura aktywdéw nie ulegta istotnym zmianom. Nieznacznie wzrdst
udziat aktywéw trwatych w sumie bilansowej (z 16% na dzien 31.12.2011 r. do 18% na
30.06.2012 r.). W strukturze pasywéw nieco obnizyt sie udziat dlugoterminowych Zzrédet
finansowania (kapitat wtasny i zobowigzania dtugoterminowe) z 58% na koniec 2011 r. do 56% na
koniec pierwszego potrocza 2012 r.

Najbardziej istotng pozycjg aktywow krotkoterminowych sg zapasy (grunty wraz z naktadami na
budowe na realizowanych projektach), a dla zobowigzan krétkoterminowych sg to zobowigzania z
tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (wptacone zaliczki na poczet zakupu lokali).

Rachunek przeptywéw pienieznych za I pdtrocze 2012 r. INPRO SA wykazuje ujemne przeptywy
$rodkéw pienieznych zaréwno z dziatalnosci operacyjnej, inwestycyjnej, jak i finansowej. Ujemne
przeptywy na dziatalnosci operacyjnej wynikajg w duzej mierze z przyrostu stanu zapaséw, na
ktéry sktadaty sie gtéwnie naktady na realizowane w okresie sprawozdawczym inwestycje, ktére
zostang odniesione na wynik finansowy w nastepnych okresach sprawozdawczych. Ujemne
przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej wynikaja gtéwnie z uruchomienia czesci pozyczki udzielonej
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jednostce powigzanej- Dom Zdrojowy Sp. z 0.0 (600 tys. zt) oraz z pokrycia wktadem pienieznym
podwyzszonej wartosci wszystkich udziatdw przystugujagcych INPRO SA w Domu Zdrojowym Sp. z
0.0. (6.028 tys. zt). Szersze informacje o transakcji podwyzszenia kapitatu zaktadowego w Domu
Zdrojowym Sp. z 0.0. znajdujq sie na stronie 5 niniejszego raportu. Przeptywy na dziatalnosci
finansowej sg ujemne gtéwnie w zwigzku z dokonanym wykupem obligacji (16 min zt), o ktérym
szerzej informuje sie w punkcie 17 na stronie 16 niniejszego raportu.

7. Informacja o podstawowych produktach Grupy Kapitalowej INPRO SA

Gtownym zrédtem przychodow Grupy w pierwszym pétroczu 2012 r. byt przychdd ze sprzedazy
lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz budynkéw mieszkalnych w ramach prowadzonych projektéw
deweloperskich, realizowanych w nowoczesnej technologii dostepnej na rynku krajowym z
zachowaniem zasady optacalnosci przy zastosowaniu nowatorskich rozwigzan. Pozostate zrdédia
uzyskanego przychodu ze sprzedazy produktéw Grupy to: produkcja S$lusarki, stolarki PCV,
aluminium i stropoéw filigran oraz dziatalnos$¢ hotelarska.

Strukture przychoddw ze sprzedazy przedstawia nastepujaca tabela:

Tabela 10. Struktura rzeczowa przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej (tys. zi).

udziat udziat | zmiana
Wyszczegdlnienie 06.2012 % 06.2011 % %
1. Przychody ze
sprzedazy, w tym: 47 799 100% 33 287 100% 44%

a. produkcja Slusarki,
stolarki PCV i aluminium,
stropdow filigran 988 2% 1671 5% -41%

b. dziatalnosé hotelarska
3419 7% 3 553 11% -4%

c. dziatalnosé
deweloperska 43 392 91% 28 063 84% 55%

8. Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia.

Ponizej opisane zostaty istotne w opinii Zarzadu czynniki ryzyka i zagrozenia dla dziatalnosci Spoétki:
Ryzyko zwigzane z realizacjq projektéw deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy),
charakteryzujagcym sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktaddw finansowych i catkowitym
zwrotem poniesionych naktadéw dopiero po uptywie minimum 2 lat. Znaczacy wplyw na
realizowane wyniki finansowe dewelopera moggq mie¢ w szczegdélnosci nastepujace zdarzenia: (i)
koniecznos$¢ poniesienia dodatkowych kosztéw, (ii) przesuniecie terminu zakonczenia budowy (iii)
opdznienie w uzyskaniu zgody na uzytkowanie; (iv) opdznienia w skompletowaniu dokumentacji
niezbednej do podpisania aktéw notarialnych sprzedazy.

Ryzyko nie pozyskania finansowania kredytowego

Banki majg bezposredni wptyw na mozliwos$¢ zakupu mieszkan przez klienta koncowego, gdyz
zdecydowana wiekszos¢ nowych lokali jest nabywana na kredyt. Ekspansywna polityka
sprzedazowa bankéw w potaczeniu z mniej restrykcyjnym badaniem zdolnosci kredytowej ma
wptyw na wzrost dostepnosci kredytéw dla potencjalnych nabywcow mieszkan. Odwrotnie,
restrykcyjna polityka sprzedazowa bankéw w potaczeniu z bardziej restrykcyjnym badaniem
zdolnoséci kredytowej przez instytucje finansowe, czy tez bardziej konserwatywnymi
rekomendacjami stosowanymi przez regulatoréw, powoduje ograniczenie dostepnosci
finansowania, a w dalszej konsekwencji skutkuje zmniejszeniem liczby sprzedanych mieszkan.
Doswiadczenia ostatnich kilku lat pokazuja, ze zardéwno pierwsza sytuacja wywotana
niekontrolowana walka bankéw o klienta, skutkujgca gwattownym wzrostem cen mieszkan, jak i
druga, wywotana ogodlnoswiatowym kryzysem, ktéry w konsekwencji spowodowat awersje
bankéw do ryzyka i powazne spowolnienie na rynku mieszkaniowym, nie sg korzystne ani dla
konsumentdéw, ani dla deweloperdéw.

Podobne relacje mozna zaobserwowa¢ w przypadku kredytéw korporacyjnych udzielanych
bezposrednio deweloperom na realizowane projekty. Ograniczenie finansowania kredytowego
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przyczynia sie do wstrzymywania projektéw, czy to na etapie rozpoczecia budowy, czy juz na
etapie zakupu gruntéw, co w konsekwencji powoduje zmniejszenie podazy oferowanych
mieszkan. Sytuacja taka moze doprowadzi¢ do spotegowania wahan cen mieszkan, czy tez
ograniczenia oferty.

Grupa od wielu lat osigga pozytywne wyniki finansowe, posiada bardzo dobra historie kredytowaq,
a takze bardzo dobre relacje z instytucjami finansowymi.

Ryzyko zwigzane z konkurencjq

Podmioty w branzy konkurujg ze soba w szczegdlnosci na nastepujacych ptaszczyznach: (i)
lokalizacji nieruchomosci; (ii) cen lokali; (iii) zaawansowania budowy; (iv) proponowanej oferty
kredytowej przez banki wspotpracujace z deweloperem. Ostabienie koniunktury w segmencie
budownictwa mieszkaniowego w latach 2008-2009 wptyneto na wzrost konkurencji na rynku
deweloperskim. Dalszy wzrost konkurencji moze wptyna¢ na koniecznos¢: dostosowania oferty do
warunkow rynkowych (w tym na obnizenie cen), dokonywania wzmozonych inwestycji,
przejmowania wykwalifikowanych pracownikdw i ewentualnie skierowania dziatalnosci poza
Tréjmiasto. Powyzsze czynniki prowadzi¢ moga do zwiekszania kosztéow, a przez to do
pogorszenia wynikéw finansowych Grupy. Grupa obserwuje, analizuje dziatania konkurencji oraz
na biezaco podejmuje odpowiednie dziatania w celu zminimalizowania tego ryzyka.

Ryzyko koncentracji dziatalnosci deweloperskiej Grupy na rynku lokalnym

Dominujacym rynkiem dziatalnosci Grupy jest rynek tréjmiejski. Realizowane przychody ze
sprzedazy oraz osiggane zyski sq uzaleznione od sytuacji na tym rynku. Zmniejszenie poziomu
inwestycji, wysokosci dochodéw gospodarstw domowych oraz wysokosci popytu konsumpcyjnego
na rynku Tréjmiasta moze mie¢ negatywny wptyw na wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju
Grupy.

Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci nabywania w przysztosci dostatecznej ilosci gruntéw

Mozliwos$¢ realizacji strategii Grupy w obszarze dziatalnoséci deweloperskiej zalezy w znacznym
stopniu od mozliwosci pozyskiwania odpowiednich gruntéow niezbednych do realizacji projektow
deweloperskich zaréwno w Trdéjmiescie i jego okolicach, jak réwniez w innych atrakcyjnych
lokalizacjach znajdujacych sie w obszarze zainteresowania Grupy.

Pozyskiwanie gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa zalezy z jednej strony od sprawnosci
dziatania Grupy, z drugiej natomiast od obiektywnych czynnikéw zewnetrznych. Czynnikami
zewnetrznymi, ktére moga wptywac negatywnie na skutecznos$¢ pozyskiwania przez Grupe
gruntéow sg przede wszystkim: konkurencja na rynku nieruchomosci, brak miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, ograniczony zasob terenéw z odpowiednig infrastrukturg oraz
dtugie procedury zwigzane z uzyskiwaniem wymaganych decyzji.

Grupa nie jest w stanie zagwarantowacd, iz w przysztosci nie wystgpig trudnosci w procesie
pozyskiwania terenow pod projekty deweloperskie pomimo, ze w obecnej chwili Grupa nie ma
probleméw z nabywaniem odpowiedniej ilosci gruntdw. Ewentualne zaktécenia w zakresie
nabywania odpowiedniej ilosci gruntu spowodowatyby spowolnienie rozwoju dziatalnosci Grupy w
obszarze realizacji mieszkaniowych projektéw deweloperskich.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng Polski

Sytuacja makroekonomiczna polskiej gospodarki, tempo jej rozwoju oraz sytuacja ekonomiczna
w regionie, w Unii Europejskiej, a takze na rynkach $wiatowych majg istotny wptyw na rynek
budowlany. Bezposredni i posredni wptyw na wyniki finansowe uzyskane przez Grupe majg m.in.:
dynamika wzrostu PKB, inflacja, stopa bezrobocia, polityka monetarna i fiskalna panstwa, poziom
inwestycji przedsiebiorstw, wysoko$¢ dochodow gospodarstw domowych oraz wysoko$¢ popytu
konsumpcyjnego. Zaréwno wyzej wymienione czynniki, jak i kierunek i poziom ich zmian, majq
wplyw na realizacje zatozonych przez Grupe celdw. 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
rynkowa Grupy, moze nastapi¢ obnizenie poziomu popytu oraz wzrost kosztéw Grupy, a tym
samym pogorszenie sie wynikéw finansowych.
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Ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

Emitent nie moze zapewnié, ze poszczegdlne decyzje administracyjne (pozwolenia, zezwolenia,
licencje, koncesje, zgody) takie jak: pozwolenie na budowe, decyzja ustalajaca warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu, pozwolenie na uzytkowanie, decyzja o $rodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia wymagane w zwigzku prowadzonymi
projektami deweloperskimi, zostang uzyskane przez Grupe, ani ze jakiekolwiek obecne lub nowe
decyzje nie zostang wzruszone. Pomimo doktadania nalezytej starannosci w ubieganiu sie o
uzyskanie odpowiednich decyzji administracyjnych, Emitent nie moze zagwarantowad
catkowitego wyeliminowania ryzyka nieuzyskania w/w decyzji lub ich wzruszenia, co w
konsekwencji moze mie¢ negatywny wpltyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki lub
perspektywy rozwoju Grupy.

9. Kierunki rozwoju Grupy Kapitatowej INPRO SA.

W drugim péfroczu 2012 r. Grupa planuje koncentracje na nastepujacych obszarach:
- kontynuacja dotychczasowej strategii (rynek trojmiejski, w segmencie mieszkan o
podwyzszonym standardzie) oraz dalsze rozwijanie dziatalnosci w segmencie popularnym,
- poszukiwanie gruntdw pod nowe projekty deweloperskie — atrakcyjna lokalizacja przy cenie
zakupu gruntu umozliwiajacej zachowanie znacznej marzy,
- dalszy rozwdj dziatalnosci hotelowej, zwlaszcza w segmencie ekskluzywnych hoteli z
apartamentami w prestizowych, unikalnych lokalizacjach, takich jak projekt w Mikotajkach.

Zarzad INPRO SA uwaza, iz kontynuacja dziatalnosci Grupy nie jest zagrozona.

10. Zdarzenia majace znaczacy wplyw na dzialalno$¢ oraz wyniki finansowe Grupy
Kapitatowej.

Istotne czynniki majace wptyw na wyniki finansowe Grupy w pierwszym pétroczu 2012 r.:

- w zwigzku ze specyficznym charakterem cyklu deweloperskiego, przychody z dziatalnosci
ksiegowane sg po okresie okoto 2 lat od daty rozpoczecia projektu deweloperskiego, po
uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie i wydaniu lokali kupujacym. W pierwszym pdtroczu
2012 r. INPRO SA nie oddata do uzytkowania zadnego budynku wielorodzinnego, a
zaksiegowane przychody dotyczyty lokali, ktére zostaty oddane do uzytkowania w
poprzednich okresach sprawozdawczych i nie zostaty wtedy wydane klientom lub tez
dotyczg wybudowanych i sprzedanych doméw jednorodzinnych. PB Domesta oddata w tym
okresie do uzytkowania budynek nr 7 na Osiedlu Leszczynowym;

- w2011 r.iw 2012 r. INPRO rozpoczeto kilka nowych inwestycji, ktérych koszty zarzadu i
sprzedazy obcigzaja wynik finansowy 2012 r., a pierwsze przychody z tych projektow
zaksiegowane zostang dopiero po okresie okoto 2 lat. W pierwszym podiroczu Spéditka
rozpoczeta budowe budynku A na Osiedlu Chmielna Park w Gdansku na Wyspie Spichrzow
oraz budynku D w ramach inwestycji City Park w Gdansku;

- pogorszenie sie rentownosci Rugby Prefabrykaty Sp. z 0.0. zwigzane m.in. z niekorzystnymi
warunkami atmosferycznymi w I kwartale 2012 r. i przesunieciem realizacji czesci zlecen
na nastepne okresy;

- sezonowos$¢ w dziatalnosci hotelowej Domu Zdrojowego — w pierwszych miesigcach roku
obrotowego dziatalno$¢ obiektu potozonego na Potwyspie Helskim zawsze generuje strate,
ktora w nastepnych miesigcach (tzn. w okresie letnim) jest ,odpracowywana” i nastepnie
wypracowywany jest zysk operacyjny. Ponadto pewnym ograniczeniem dziatalnosci Domu
Zdrojowego jest trwajaca obecnie jego rozbudowa;

- wejscie w zycie z koncem kwietnia 2012 r. ustawy o ochronie praw nabywcéw mieszkan i
domow.

W kolejnych latach na wyniki finansowe Grupy wptywac bedg przede wszystkim:

- znaczne srodki finansowe pozyskane w drodze emisji akcji na GPW w 2011 r., ktére
zabezpieczajg spdétke INPRO, umozliwiajagc finansowanie kolejnych  projektow
deweloperskich;

- rozwdj rynku deweloperskiego ze szczegdlnym uwzglednieniem jego konkurencyjnosci
(wysoka podaz),

- dziatania regulacyjne rzadu, w szczegdlnosci wygasanie programu ,Rodzina na swoim” oraz
nowe regulacje wynikajace z ustawy o ochronie praw nabywcéw mieszkan,

- sytuacja makroekonomiczna w kraju i na $wiecie.
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11. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez INPRO SA lub jednostke
zalezng z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe.

Wszystkie transakcje zawarte przez Spodtke lub jednostki od niej zalezne z podmiotami
powigzanymi zawarte byty na warunkach rynkowych.

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony zostat w nocie 37 skréconego
$rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za 2012 rok.

12. Informacja o udzielonych przez jednostke dominujaca lub jednostki od niej
zalezne poreczeniach kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji -lacznie
jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, gdzie laczna
wartos¢ poreczen lub gwarancji stanowi co najmniej 10% kapitatéw wiasnych
emitenta.

W okresie sprawozdawczym INPRO SA oraz spoétki zalezne nie udzielity poreczen/gwarancji, ktorych
wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spéiki.

W dniu 17.01.2012 r. INPRO S.A. udzielita pozyczki spoétce zaleznej - Dom Zdrojowy
Sp. z 0.0. w tacznej kwocie 1.200.000,00 zt. Zgodnie z umowg pozyczka wyptacona bedzie
w 8 réwnych transzach. Na dzien 30.06.2012 r. uruchomiona kwota pozyczki wynosita 600.000,00
zt. Oprocentowanie wynosi WIBOR 3M+2% i jest ptatne wraz ze sptatg kapitatu pozyczki. Termin
sptaty pozyczki wraz z odsetkami przypada na 31.12.2018 r.

W pierwszym poétroczu 2012 r. przestaty obowigzywac nastepujace poreczenia udzielone przez
INPRO SA:

- poreczenie spfaty kredytu dla Hotelu Oliwskiego Sp. z 0.0. z tytutu umowy kredytowej podpisanej
w dniu 14.07.2006 roku w Banku Zachodnim WBK SA (umowa kredytowa nr K0001443) w kwocie
1 200 tys. z;

- poreczenie sptaty weksla dla Rugby Prefabrykaty Sp. z o.0. z tytutu umowy kredytowej BNP
PARIBAS FORTIS (aneks nr 5 do umowy kredytowej WAR/4100/08/057/RB z dnia 06.02.2008 r.) w
kwocie 500 tys. zt

13. Informacje o toczacych sie postepowaniach dotyczacych zobowiazan albo
wierzytelnosci INPRO SA lub jednostek od niej zaleznych.

W okresie sprawozdawczym przed sadem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem administracji publicznej nie toczyly sie:
- postepowania dotyczace zobowigzan albo wierzytelnosci INPRO lub jednostki od niej
zaleznej, ktorych wartos¢ stanowita co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spétki;
- dwa lub wiecej postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci, ktorych taczna
wartos¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spoéiki.

14. Ocena mozliwosci zrealizowania wczesniej opublikowanych prognoz wynikéw
na dany rok.

W ocenie Zarzadu skonsolidowane przychody ze sprzedazy za caty 2012 r. nie powinny odbiegad
znaczaco od prognozy zamieszczonej w raporcie biezagcym nr 9/2012 z 05.03.2012 r. (tj. 144 min
zt). Przesuniecie ksiegowania wiekszosci przychodow na koncowke biezacego roku wynika
bezposrednio ze stopnia zaawansowania aktualnie realizowanych projektéw deweloperskich.
Zdaniem Zarzadu, na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, nie ma rowniez przestanek do
korygowania prognoz w zakresie ilosci lokali wprowadzonych do oferty sprzedazy w 2012 r. oraz
ilosci podpisanych w 2012 r. uméw przedwstepnych brutto. Stan realizacji tych prognoz na dzien
30.06.2012 r. wynosit odpowiednio 50% i 39%.

15. kLaczna liczba i wartos¢ nominalna wszystkich akcji (udziatéw) Spotki oraz akcji
i udzialdow w jednostkach powiazanych, bedacych w posiadaniu o0s6b
zarzadzajacych i nadzorujacych Spoiki.

Stan posiadania akcji przez czionkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki INPRO SA na dzien
30.06.2012 r. przedstawiat sie nastepujaco:
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Tabela 11. Cztonkowie Zarzadu posiadajacy akcje INPRO SA w 2012 r.

Akcje Akcje
Ilosé akcji Wartos¢ nominalna
Zarzad
Piotr Stefaniak - Prezes Zarzadu 10.010.000 1.001.000,00 zt
Zbigniew Lewinski — Wiceprezes Zarzadu 10.010.000 1.001.000,00 zt
Krzysztof Maraszek — Wiceprezes Zarzadu 10.010.000 1.001.000,00 zt
Razem 30.030.000 3.003.000,00 z4

Cztonkowie Zarzadu nie posiadali akcji (udziatéw) w innych podmiotach Grupy.
Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcji (udziatéw) w zadnym z podmiotéw Grupy.

Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage, iz jednostkami powigzanymi w stosunku do INPRO SA s3:

- Hotel Oliwski Sp. z 0.0., ktéra jest jednostka powigzang osobowo poprzez Pana Piotra
Stefaniaka (54 udziaty o wartosci nominalnej 10.000 zt kazdy), Krzysztofa Maraszka
(54 udziaty o wartosci nominalnej 10.000 zt kazdy), Zbigniewa Lewinskiego (54 udziaty
o wartosci nominalnej 10.000 zt kazdy), posiadajacych facznie 100% udziatdw w
kapitale tej jednostki (1.620.000 zt),

- Przedsiebiorstwo Instalacyjne ,ISA” Sp. z 0.0., ktdra jest jednostka powigzang osobowo
poprzez Pana Piotra Stefaniaka (90 udziatow o wartosci nominalnej 200 zt kazdy),
Krzysztofa Maraszka (90 udziatdw o wartosci nominalnej 200 zt kazdy), Zbigniewa
Lewinskiego (90 udziatdw o wartosci nominalnej 200 zt kazdy), posiadajacych tacznie
67,5% udziatdw w kapitale tej jednostki (80.000 zt),

- INPRO Management Zbigniew Lewinski, Krzysztof Maraszek, Piotr Stefaniak Spédtka
cywilna, z ktérg INPRO SA podpisata umowe o zarzadzanie w dniu 29 grudnia 2008 r.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zadne zmiany w stanie posiadania akcji Spotki przez
osoby zarzadzajace / nadzorujace.

16. Inne informacje istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej,
wyniku finansowego i ich zmian oraz informacje, ktore sa istotne dla oceny
mozliwosci realizacji zobowiazan przez emitenta.

W dniu 01.02.2012 r. spdtka INPRO SA podpisata z Bankiem Polskiej Spétdzielczosci SA z siedzibg
w Warszawie umowe kredytu obrotowego w rachunku kredytowym nr 4093208/1/K/Ob/12 w
kwocie 10.000.000,00 zt, ktorej przedmiotem jest czesciowe finansowanie budowy budynku C na
osiedlu City Park w Gdansku przy Al. Rzeczypospolitej i Al. Jana Pawifa II, w tym sptata kredytu
obrotowego w tym samym banku na zakup przedmiotowego gruntu (juz zrealizowana). Umowa
zostata szczego6towo opisana w raporcie biezacym nr 5/2012 z 02.02.2012 r.

W celu zabezpieczenia wierzytelnosci banku z tytutu przedmiotowej umowy kredytowej,
w dniu 02.02.2012 r. Spotka zawarta z Bankiem Polskiej Spoétdzielczosci SA z siedzibg
w Warszawie umowe przelewu praw z polisy ubezpieczeniowej dotyczacej ubezpieczenia ryzyk
budowlanych 2 pierwszych etapdw budowy zespotu mieszkaniowo -  ustugowego
w Gdansku, osiedle City Park (polisa ubezpieczeniowa wydana przez Sopockie Towarzystwo
Ubezpieczen Ergo Hestia SA nr 901006435023 z dnia 05-04-2011 r. z pdzniejszymi zmianami,
opiewajaca w zakresie ubezpieczenia na kwote 60.554.815,12 zi.,, wazna do 30-11-2013 r.) w
zakresie dotyczacym szkdd w budynku C. Umowa zostata opisana w raporcie biezagcym nr 5/2012 z
02.02.2012 .

W dniu 01.03.2012 r. Sad Rejonowy Gdansk - Potnoc w Gdansku III Wydziat Ksiag Wieczystych
dokonat wpisu w dziale IV ksiegi wieczystej nr GD1G/00145988/0 hipoteki umownej do kwoty
17.000.000,00 zt na aktywach INPRO SA o znacznej wartosci, stanowigcej prawne zabezpieczenie
sptaty opisanego powyzej kredytu.

W dniu 28.05.2012 r. INPRO SA podpisata z Bankiem Gospodarki Zywnosciowej SA aneks nr 2 do
umowy nr U/0006326526/0002/2010/1300 z dnia 17.09.2010r. kredytu obrotowego w rachunku
kredytowym. Umowa kredytowa z dnia 17.09.2010r. nr U/0006326526/0002/2010/1300 opisana w
punkcie 22 czesci III Prospektu Emisyjnego INPRO SA zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru
Finansowego w dniu 20.12.2010r., przeznaczona jest na finansowanie budowy domodw
jednorodzinnych Osiedla "Wrébla Staw" w Gdansku Jasien oraz na spfate kredytu zaciggnietego w
BZ WBK SA na zakup gruntu. Pierwotnie umowa ta opiewata na kwote 20.000.000,00 zt i byta
umowaq znaczacq. Na mocy aneksu nr 2 do umowy kredytu zmienito sie brzmienie § 1 ust 1, tzn.
obnizeniu ulegta kwota kredytu z 20.000.000,00 zt do 7.415.162,77 zt. W zwigzku z tym zmianie
ulegt réwniez harmonogram sptaty kredytu okreslony w § 7 ust. 4 umowy- proporcjonalnemu
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ograniczeniu ulegly poszczegdlne transze, przy czym terminy spfaty pozostaty niezmienione.
Termin catkowitej sptaty kredytu przypada nadal na dzien 31.03.2013 r. Ograniczeniu ulegta takze
kwota, do ktdérej Bank moze wystawi¢ bankowy tytut egzekucyjny w przypadku dochodzenia
roszczen z tytutu umowy z 30.000.000,00 zt do 11.122.744,16 zt. Pozostate warunki umowy nie
ulegty zmianie.

W dniu 23.02.2012 r. INPRO S.A. nabyfa na mocy aktu notarialnego Rep. A nr 479/2012 prawo
wieczystego uzytkowania gruntu przy ul. Szczecinskiej; Cena, za jaka Spotka nabyta przedmiotowaq
nieruchomosc¢ nie przekracza 10% kapitatéw witasnych Spotki.

17. Informacje dotyczace emisji, wykupu i sptaty nieudziatlowych i kapitatlowych
papierow wartosciowych

W dniu 23.01.2012 r. spdétka INPRO S.A. dokonata wczesniejszego wykupu wszystkich obligacji
wyemitowanych na podstawie Umowy Organizacji Emisji Obligacji z dnia 19.01.2010 r. z
pozniejszymi zmianami podpisanej przez Spétke z Domem Maklerskim Banku BPS S.A. z siedziba w
Warszawie. Przedmiotowa umowa zostata szczegdétowo opisana w punkcie 22 czesci III Prospektu
Emisyjnego INPRO S.A. i dotyczyta emisji 16.000 obligacji na okaziciela serii A oznaczonych od
numeru 001 do numeru 16000 o wartosci 1.000,00 zt kazda. taczna warto$¢ nominalna i emisyjna
obligacji wynosita 16.000.000,00 zt. Obligacje byly oprocentowane oraz zabezpieczone hipoteka
umowng kaucyjng do kwoty 32.000.000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego gruntu
potozonego w Gdansku, ul. Chmielna, KW nr GD1G/00064314/3. Przedmiotowa hipoteka zostata
wykreslona przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku III Wydziat Ksigg Wieczystych w dniu
21.02.2012r.

18. Istotne wydarzenia po dniu bilansowym

- Zgodnie z uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy INPRO SA z dnia
05.06.2012 r. nastgpita w dniu 17.07.2012 r. wyptata dywidendy Akcjonariuszom Spétki w facznej
kwocie 8.008.000,00 z, tj. 0,20 ztotych na kazda akcje.

- Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Rugby Prefabrykaty Sp. z 0.0. w dniu 24.07.2012 r.
podjeto uchwate nr 3, ktorej przedmiotem bylo podwyzszenie kapitatu zaktadowego Rugby
Prefabrykaty Sp. z 0.0. z kwoty 4.760.000,00 zt do kwoty 5.331.200,00 z, tj. o kwote 571.200,00
zt poprzez podwyzszenie wartosci dotychczasowych udziatéw z kwoty 50,00 zt do kwoty 56,00 zt.
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Rugby Prefabrykaty Sp. z o0.0. zostato zarejestrowane przez
Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku w dniu 17.08.2012 r., o czym Spétka poinformowata w
raporcie biezacym nr 28 z 28.08.2012 r.

- W dniu 28.08.2012 r. INPRO SA zawarta z Bankiem Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski
SA z siedzibg w Warszawie umowe kredytu obrotowego nieodnawialnego w walucie polskiej w
kwocie do 6.000.000,00 zt, ktérego przedmiotem jest czesciowe finansowanie budowy budynku A
na osiedlu Chmielna Park w Gdansku przy ul. Chmielnej/Torunskiej. Gtéwnymi zabezpieczeniami
sptaty przedmiotowego kredytu sq: hipoteka na pierwszym miejscu do kwoty 9.000.000,00 zt na
rzecz Banku na prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul.
Chmielnej 73- dziatki 178/1, 178/2, 178/3 oraz 180/05 objete ksieggq wieczysta nr
GD1G/00064314/3 prowadzong przez Sad Rejonowy Gdansk - Pétnoc w Gdansku III Wydziat Ksiag
Wieczystych oraz podpisana rowniez 28.08.2012 r. umowa przelewu wierzytelnosci pienieznej z
umowy ubezpieczenia budowy od wszystkich ryzyk, opiewajaca w zakresie ubezpieczenia prac
budowlano-montazowych na kwote 13.720.000,00 zt. Szczegdty dotyczace przedmiotowej umowy
kredytowej zostaly opisane w raporcie biezagcym nr 29/2012 z 29.08.2012 r.

Piotr Stefaniak - Krzysztof Maraszek - Zbigniew Lewinski -
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Gdansk, dnia 31.08.2012 r.
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