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W 2014 ROKU.

GDANSK, 23 MARCA 2015 r.



NOo U s wN =

®

10.
11.

12.
13.
14,

15.

16.
17.
18.

19.

20.

21.

22.
23.
24,
25.
26.
27.

28.

29.

Spis tresci

Informacje POAStaWOWE. it s 4
Struktura Grupy KapitatoWe]. ..c.ciiiiiiiii 5
Struktura kapitatdw INPRO SA. ...ttt et e e e e e e e aaaaaas 6
SYUACTA W DN ZY . cei i e 7
Istotne czynniki ryzyka i zagroZenia. ....c.oiviiiiiiiiii i 8
Kierunki rozwoju Grupy Kapitatowej INPRO SA. ....cciiiiiiiiiiiiii i 10
Oswiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego w Spétce INPRO SA w 2014 r. .
.............................................................................................................. 11
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz zasady jego sporzadzania. ....... 20
Zdarzenia majace znaczacy wptyw na dziatalnos$¢ oraz wyniki finansowe Grupy
(= 0T 1= (o 1= PP 22
Ocena zarzadzania zasobami finansowymi Grupy. ...ccvviiiiiiiiiiiiiiie e 23

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w odniesieniu do
wielkosci posiadanych $rodkéw i do mozliwych zmian w strukturze finansowania

(a4 = =1 1 1o 1= o 23
Informacja o podstawowych produktach Grupy Kapitalowej INPRO SA. ........... 24
Rynki zbytu i kanaty dystrybucCji. ....oooviiiiiiii 26
Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej.
............................................................................................................ 27
Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez INPRO SA lub jednostke
zalezng z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe............ 29
Informacje o zaciagnietych kredytach i pozyczkach. .........ccoooviiiiiiiiinnn, 29
Informacja o udzielonych w roku obrotowym pozyczkach. ............cccoiiiinin. 31
Informacja o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach
1 V7= = T = Yo o 31
Opis wykorzystania wptywow z emisji papieréw wartosciowych w okresie
ObJEEY M FAPOIEEM. e 32
Informacje o toczacych sie postepowaniach dotyczacych zobowigzan albo
wierzytelnosci INPRO SA lub jednostek od niej zaleznych. .......ccoovviiviiiiininnnnn. 32
Réznica pomiedzy wynikami finansowymi wskazanymi w raporcie rocznym a
wczesniej publikowanymi prognozami wynikow na dany rok. ..........ccceevvnennnen. 32
Czynniki i zdarzenia nietypowe mogace mie¢ wptyw na wynik finansowy. ........ 32
Dziatalno$¢ Grupy w ciggu roku obrotowego 2014, .....c.ovveiiiiiiiiiininineieeaaaan, 32
Czynniki istotne dla rozwoju oraz perspektywy roZwWojU.....c.ccvvevirrinriniinnnnennenns 34
Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem. ............... 35
Umowy zawarte z osobami zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate......... 35

Warto$¢ wynagrodzen, nagrdd i korzysci, dla kazdej z osdb zarzadzajacych i
NAdzZorujgacyCh SPOIKI. ... 35
taczna liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji (udziatéw) Spoétki oraz akcji i
udziatbw w jednostkach powigzanych, bedacych w posiadaniu 0so6b
zarzadzajacych i nadzorujacych SPOtKi. «uvuiieiiiiiiiii e 36
Informacje o znanych Spdtce umowach, w wyniku ktorych moga nastapi¢ w

przysztosci zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
= o [0 = L 1V =AY PP 36

Strona 2 z 39



30.
31.

32.
33.
34.
35.

Informacje o systemie kontroli akcji pracowniczych. .......ccoviiiiiiiiiiiiiiinee, 36

Informacje dotyczace umoéw z podmiotem uprawnionym do badania

sprawozdania finansowego i przegladu sprawozdania finansowego. ................ 36
Osiggniecia w dziedzinie badan i FOZWO U.....cuvuvieiriieiii i raeneraenes 37
Nabycie akcji WEasnYCh. ..o e 37
Opis istotnych pozycji pozabilansowych. ..o 37
Istotne wydarzenia po dniu bilansowym. ....ceiiiiiiiiiii 37

Strona 3 z 39



1. Informacje podstawowe.

INPRO SA (,Spotka”, ,Podmiot Dominujacy”) jest podmiotem dominujacym Grupy
Kapitatowej INPRO SA:

Tabela 1. Podstawowe informacje o INPRO SA

Petna nazwa INPRO Spotka Akcyjna

(firma)

Siedziba 80-320 Gdansk, ul. Opata Jacka Rybinskiego 8

Numer REGON 008141071

Numer NIP 589-000-85-40

NUMER KRS 0000306071

PKD2007 4120Z - roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdow
mieszkalnych i niemieszkalnych

Prawny poprzednik INPRO SA - spétka pod firmg Biuro Projektow i Ustug Inwestycyjnych
Budownictwa INPRO Spotka z o.0. z siedzibg w Kartuzach zostata wpisana do Rejestru
Handlowego dnia 30.05.1987 r. Gtdwnym przedmiotem dziatalnosci byto projektowanie
i przygotowanie inwestycji budowlanych.

Zgodnie z zapisami aktu notarialnego z dnia 08.11.1990 r. zmieniono firme, pod ktérg
dziatata Spétka na Przedsiebiorstwo Budowlane INPRO Sp. z o.0.

W roku 1992 Spodtka rozszerzyta oferte handlowg poprzez podjecie dziatalnosci
deweloperskiej.

Poczawszy od roku 1998 Spotka skoncentrowata swojg dziatalnos¢ na projektach
deweloperskich.

Rejestracja przeksztatcenia spétki z ograniczong odpowiedzialnosciag w spétke akcyjng
(jeszcze pod firma Przedsiebiorstwo Budowlane INPRO SA) dokonana zostata przez Sad
Rejonowy w Gdansku VII Wydzial Gospodarczy KRS dnia 29 maja 2008 r.
(KRS 0000306071).

Zmiana nazwy Spétki na INPRO SA zostata zarejestrowana przez Sad dnia 26.06.2008r.
pod numerem KRS 0000306071.

W dniu 20 grudnia 2010 r. Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny
INPRO SA oferujacy do objecia w Ofercie Publicznej nie mniej niz 1 i nie wiecej niz
10.010.000 akcji zwyktych na okaziciela serii B oferowanych przez Emitenta w ramach
publicznej subskrypcji.

W dniu 17.02.2011 r. prawa do akcji serii B spétki INPRO SA zostaty wprowadzone do
obrotu gieldowego na rynku réwnolegtym Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie
SA.

Akcje Spotki serii A i B zostaty wprowadzone do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym
z dniem 22.03.2011 r.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej INPRO SA jest budowa
i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych oraz uzytkowych (INPRO SA oraz
Przedsigbiorstwo Budowlane Domesta Sp. z 0.0.).
Dodatkowo spoétki w ramach Grupy zajmujq sie:
- ustugami hotelowymi (Dom Zdrojowy Sp. z 0. o. i Hotel Mikotajki Sp. z 0.0.),
- produkcja prefabrykowanych elementéw betonowych, zelbetowych; wykonaniem
i montazem konstrukcji stalowych dla budownictwa ogdlnego, przemystowego
i komunalnego (inBet Sp. z 0.0.).
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2. Struktura Grupy Kapitatowej.

Strukture Grupy Kapitatowej oraz udziat Spétki w kapitale podstawowym podmiotéw

zaleznych na dzien 31.12.2014 r.,

finansowym, prezentuje ponizsza tabela:

objetych konsolidacjg petng w sprawozdaniu

Tabela 2. Struktura Grupy Kapitalowej INPRO SA wg stanu na 31.12.2014 r. - jednostki
objete konsolidacja petna.

Podmiot Siedziba | Udziat w kapitale Kapitat Przedmiot
podstawowym podstawowy dziatalnosci
inBet Sp. z o.0. Kolbudy 51% 5.331.200 z Produkcja elementéw
(dawniej: RUGBY betonowych,
Prefabrykaty zelbetowych i
Sp. z 0.0.) stalowych
Dom Zdrojowy Gdansk 100% 19.140.385 zt Ustugi hotelowe
Sp. z o.0.
Przedsiebiorstwo Gdansk 54,26% 300.800 zt Dziatalnos¢
Budowlane DOMESTA deweloperska
Sp. z o.0. (mieszkania
popularne)
Hotel Mikotajki Gdansk 100% 15.780.000 zt Ustugi hotelowe
Sp. z o.0.

W okresie sprawozdawczym zakonczonym dnia 31 grudnia 2014 r. :

1) Sktad Grupy Kapitatowej INPRO SA nie ulegt zmianom, podjeto jednak ponizsze

uchwaty:

a) Zmienita sie warto$¢ nominalna udziatow w kapitale zaktadowym Przedsiebiorstwa

Budowlanego Domesta Sp. z 0.0. z uwagi na to, iz w dniu 09.07.2014 r.
Zwyczajne Zgromadzenie Wspoélnikow PB DOMESTA Sp. z o. 0. uwzgledniajac fakt
umorzenia z czystego zysku 24 udziatdw o wartosci nominalnej 750 zt kazdy
(uchwata z dnia 28.06.2013 r.) oraz potrzebe dostosowania wartosci nominalnej
nieumorzonych udziatow do zarejestrowanej wysokosci kapitatu zaktadowego,
podjeto uchwate o podwyzszeniu wartosci nominalnej wszystkich 376 udziatéw z
kwoty 750 zt do 797,87 zt oraz podjeto uchwate o podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego z dotychczasowej wysokosci 300.000 zt do kwoty 300.800 zt poprzez
podwyzszenie wartosci wszystkich 376 udziatéw z kwoty 797,87 zt do kwoty 800
zt kazdy udziat. Podwyzszenie zostato pokryte przez wspdlnikow gotowka.
Uchwata zostata zarejestrowana przez KRS w dniu 03.11.2014 r.

b) W dniu 28.07.2014 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw spétki RUGBY

c) W dniu

Prefabrykaty Sp. z o.0. podjeto uchwaty, na mocy ktérych z dniem 01.08.2014
roku odwotano dotychczasowego Prezesa Zarzadu spétki Pana Mikotaja Stefaniaka
i tym samym z dniem 01.08.2014 roku powotano nowego Prezesa Zarzadu Rugby
w osobie Pana Macieja Jeczmyka.

03.09.2014 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw RUGBY
Prefabrykaty Sp. z 0.0. podjeto uchwate, na mocy ktérej zmieniona zostata firma
podmiotu - postanowiono, ze spdtka bedzie wystepowad pod firmg inBet Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig. Zmiana firmy zostata zarejestrowana przez KRS
w dniu 06.11.2015 r.

d) W dniu 06.11.2014 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow spétki inBet Sp. z

0.0. (na dzien Zgromadzenia RUGBY Prefabrykaty Sp. z 0.0.) podjeto uchwate, na
mocy ktdérej podwyzszony zostat kapitat zaktadowy spotki z kwoty 5.331.200 zt do
kwoty 6.331.192 zt, tj. o kwote 999.992 zt, w drodze ustanowienia nowych
17.857 udziatéw o wartosci 56 zt kazdy z wytaczeniem prawa pierwszenstwa
wspolnika Andrzeja Meronk do objecia nowo ustanowionych udziatow. Kapitat
zostat pokryty wktadem pienieznym i w catosci objety przez INPRO SA. W wyniku
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podwyzszenia kapitatu ilo$¢ udziatow w spoétce w posiadaniu INPRO SA wynosi
66.409 udziaty, tj. 58,74% w kapitale zaktadowym. Podwyzszenie kapitatu zostato
zarejestrowane przez KRS w dniu 16.02.2015 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.

Wolne s$rodki finansowe lokowane sg przez podmioty Grupy w krétkoterminowe lokaty
terminowe.

3. Struktura kapitaléw INPRO SA.

Wedtug stanu na 31.12.2014 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 31.12.2014 r.

Akcjonariusz Seria Ilos¢ akcji Wartos¢ Udziat w Ilos¢ Udziat w
nominalna kapitale glosow gtosach
Piotr A 8.460.000 846.000 21,13% 8.460.000 21,13%
Stefaniak
Zbigniew A 9.460.000 946.000 23,63% 9.460.000 23,63%
Lewinski
Krzysztof A 10.010.000 1.001.000 25% 10.010.000 25%
Maraszek
ING OFE A 2.100.000 210.000 17,93% 2.100.000 17,93%
B 5.077.704 507.770 5.077.704
Akcjonariusze
ponizej 5% B 4.932.296 493.230 12,31% 4.932.296 12,31%
gltosow
40.040.000 4.004.000 100% 40.040.000 100%

Kapitaty witasne Grupy na dzien 31.12.2014 r. wyniosty tacznie: 196.483.619,24 zt.

Tabela 4. Struktura akcjonariatu Jednostki Dominujacej na dzieh 23.03.2015 r.

Akcjonariusz Seria Ilos¢ akcji Wartos¢ Udziat w Ilosé Udziat w
nominalna kapitale glosow gtosach
Piotr A 8.460.000 846.000 21,13% 8.460.000 21,13%
Stefaniak
Zbigniew A 9.460.000 946.000 23,63% 9.460.000 23,63%
Lewinski
Krzysztof A 10.010.000 1.001.000 25% 10.010.000 25%
Maraszek
ING OFE A 2.100.000 210.000 17,93% 2.100.000 17,93%
B 5.077.704 507.770 5.077.704
Akcjonariusze
ponizej 5% B 4.932.296 493.230 12,31% 4,932.296 12,31%
gltosow
40.040.000 4.004.000 100% 40.040.000 100%

Wedtug najlepszej wiedzy Spoétki w poréwnaniu do stanu na dzien 30.06.2014 r. nie
wystgpity zadne znaczace zmiany w strukturze akcjonariatu. W okresie II pétrocza 2014r.
i do dnia przekazania niniejszego raportu akcjonariusze nie informowali o zmianie stanu
posiadania akcji INPRO SA.
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4. Sytuacja w branzy.

Pomimo niekorzystnych czynnikéw zewnetrznych, takich jak konflikt miedzy Ukraing a
Rosja, realny wzrost PKB w Polsce byt w 2014 roku mocniejszy anizeli rok wczesniej (3,3
proc. w porownaniu do 1,7 proc.). Aktywno$¢ gospodarcza byta silna ze wzgledu na
wspierajacy jq solidny staty popyt krajowy, wzmocniony przez poprawe sytuacji na rynku
pracy i wzrost realnych dochodéw. Wedtug wstepnych szacunkéw GUS w 2014 roku
zmniejszyt sie wskaznik stopy bezrobocia, a wskaznik inflacji $redniorocznej w grudniu
2014 roku wynidst 0 proc. (gtéwnie z uwagi na spadek cen ropy naftowej). Przecietne
wynagrodzenie brutto w grudniu 2014 roku wzrosto w pordéwnaniu z rokiem ubiegtym
0 3,7 proc. r/r i wyniosto 4.379,26 zt.

Ocena sytuacji w branzy deweloperskiej?

Zgodnie z raportem firmy doradczej REAS: ,branza deweloperska ma za sobg najlepszy
rok w historii dziatalnosci tego sektora”. Wplyw na to miaty m.in.: stabilne ceny
mieszkan, dopasowanie oferty do popytu, korzystne dla kredytobiorcéw stopy
procentowe oraz wzrost dochodéw w Polsce. W pierwszym kwartale roku mieszkania
zakupito wiele o0s6b, ktore wstrzymywaty sie w 2013 roku z transakcjg z uwagi na nowy
program ,Mieszkanie dla Mtodych”. Wystgpita rowniez mobilizacja nabywcéw pragnacych
skorzystac z ostatnich miesiecy, w ktérych mozna byto zaciggna¢ kredyt na 95% wartosci
mieszkania (od 2015 roku wymagane jest 10% wktadu wiasnego).

W roku 2014 spétki deweloperskie wprowadzity do sprzedazy w szesciu aglomeracjach
(Krakéw, to6dz, Poznan, Trojmiasto, Wroctaw, Warszawa) 47,5 tys. mieszkan, czyli o
blisko 100% wiecej niz w poprzednim roku.

Jednoczesnie sprzedano ponad 43 tysiecy lokali, czyli o prawie 20% wiecej niz w catym
2013 roku.

Zgodnie z wyliczeniami firmy REAS deweloperzy w catej Polsce w ciggu jedenastu
miesiecy 2014 roku rozpoczeli budowe ok. 64,3 tys. mieszkan, czyli o 26% wiecej, niz w
roku poprzednim, natomiast uzyskali w tym samym okresie pozwolenia na budowe blisko
70,7 tys. lokali (o 41,2% wiecej niz rok wczesniej). Bardzo niski udziat w ofercie
sprzedazowej majg mieszkania o planowanym terminie oddania do uzytkowania po 2016
roku.

Trojmiejski rynek sprzedazy nowych mieszkan zachowywat sie w 2014 r. podobnie jak
inne rynki najwiekszych polskich aglomeracji. Ceny mieszkan ulegaty pewnym wahaniom,
ale wedtug stanu na koniec 2014 roku w poréwnaniu do koncéwki roku poprzedniego
utrzymaty sie na zblizonym poziomie. Rynek Tréjmiejski byt jednym z najwiekszych
beneficjentow programu MDM (doptaty w Gdansku wyniosty okoto 33 miliony zitotych).
W ofercie sprzedazy przewazaty mieszkania, ktérych termin zakonczenia budowy
przypada na rok 2015.

Z uwagi na fakt, iz INPRO SA posiada 100% udziatéw w Domu Zdrojowym Sp. z o.0. i
Hotelu Mikotajki Sp. z 0.0., dziatalno$¢ Grupy uzalezniona jest takze od sytuacji na rynku
hotelarskim.

Ocena sytuacji w branzy hotelarskiej?
W minionym roku w wiekszosci miast Polski wyniki obiektéw hotelowych byly na

zadowalajacym poziomie, a rynek okazat sie na tyle chtonny, aby przyja¢ nowo otwarte
obiekty.

! Dane na podstawie REAS Rynek mieszkaniowy w Polsce IV kwartat 2014 r. oraz opracowanie wtasne.
2 pane na podstawie opracowan wtasnych
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Z raportu ,Rynek Hotelarski w Polsce” (wydanie specjalne miesiecznika ,Swiat Hoteli”)
wynika, ze na koniec I potowy 2014 r. w kraju funkcjonowato 2 458 skategoryzowanych
hoteli, w ktérych do dyspozycji gosci byto ponad 117 tysiecy pokoi oraz ponad 233,5 tys.
miejsc noclegowych.

Przez pierwsze dwa kwartaly 2014 roku podaz hoteli zwiekszyta sie o 14 hoteli
dwugwiazdkowych, 45 trzygwiazdkowych, 14 czterogwiazdkowych i o 5 hoteli
pieciogwiazdkowych.

Najwiekszy udziat w bazie hotelowej (liczony liczba miejsc noclegowych) majg hotele
trzygwiazdkowe (42,7 proc.), a najmniejszy — te w najwyzszym standardzie (5,7 proc.).
Rynek hotelarski ciggle rosnie i co wazniejsze, osigga juz poziom, przy ktérym zaczyna
znacznie wyprzedzac¢ wzrost PKB, ktéry w 2014 r. wynidst ok. 3,3 proc. Jak ogtosit 29
stycznia 2015 roku Eurostat caty rynek noclegowy wzréost w 2014 r. 05,8 proc.
Sprzedano fgcznie 66,6 min noclegdw, co oznacza, iz rynek wzrost w stosunku do 2013 r.
0 3,9 min noclegéw.

Pozytywnym trendem na polskim rynku hotelowym jest poprawa jakosci obiektow.
Przyczynita sie do tego m.in. rosnaca konkurencja, ale takze paradoksalnie wprowadzenie
w ostatnich latach przez banki obostrzen w zakresie finansowania inwestycji, w tym
wymogow  przedstawienia rzetelnego biznes planu weryfikujgcego zasadnosé
i opfacalnos$¢ inwestycji hotelowej. W efekcie realizowane inwestycje hotelowe sg duzo
lepiej zaprojektowane funkcjonalnie i dostosowane do potrzeb rynku pod wzgledem
standardu, wielkosci i zakresu $wiadczonych ustug.

5. Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia.

Ryzyko zwigzane z realizacjq projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy),
charakteryzujagcym sie koniecznoscig ponoszenia znacznych nakfadéw finansowych
i catkowitym zwrotem poniesionych naktadow dopiero po uptywie minimum 2 lat.
Znaczacy wptyw na realizowane wyniki finansowe dewelopera mogg mieé
w szczegollnosci nastepujgce zdarzenia: (i) konieczno$¢ 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 wiekszo$¢ 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 nabywcéw mieszkan. Odwrotnie, restrykcyjna polityka sprzedazowa
bankéw w potaczeniu z bardziej restrykcyjnym badaniem zdolnosci 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 lat pokazuja, ze zaréwno pierwsza sytuacja wywotana niekontrolowang walka
bankéw o klienta, skutkujaca gwattownym wzrostem cen mieszkan, jak i druga,
wywotana ogolnoswiatowym kryzysem, ktéry w konsekwencji spowodowat awersje
bankéw do ryzyka i powazne spowolnienie na rynku mieszkaniowym, nie sg korzystne
ani dla konsumentéw, ani dla deweloperdw.

Podobne relacje mozna zaobserwowa¢ w przypadku kredytéw korporacyjnych
udzielanych bezposrednio deweloperom na realizowane projekty. Ograniczenie
finansowania kredytowego przyczynia sie do wstrzymywania projektéw, czy to na
etapie rozpoczecia budowy, czy juz na etapie zakupu gruntéw, co w konsekwencji
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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
kredytowq, a takze bardzo dobre relacje z instytucjami finansowymi.

Ryzyko zwigzane z konkurencja

Podmioty w branzy konkurujg ze sobg w szczegdlnosci na nastepujacych ptaszczyznach:
(i) lokalizacji nieruchomosci; (ii) cen lokali; (iii) struktury oferty; iv) zaawansowania
budowy; (v) rozktadu architektonicznego lokali; vi) proponowanej oferty kredytowej
przez banki wspotpracujace z deweloperem. Ostabienie koniunktury w segmencie
budownictwa mieszkaniowego w ubiegtych latach wptyneto na wzrost konkurencji na
rynku deweloperskim. Dalszy wzrost konkurencji moze wptyngé na koniecznosc:
dostosowania oferty do warunkéw rynkowych (w tym na obnizenie cen), dokonywania
wzmozonych inwestycji, przejmowania wykwalifikowanych pracownikéw i ewentualnie
skierowania dziatalnosci poza Trdjmiasto. Powyzsze czynniki prowadzi¢ mogg do
zwiekszania kosztéw, a przez to do pogorszenia wynikow finansowych Grupy. Grupa
obserwuje, analizuje dziatania konkurencji oraz na biezgaco podejmuje odpowiednie
dziatania w celu zminimalizowania tego ryzyka.

Ryzyko koncentracji dziatalnos$ci deweloperskiej Grupy na rynku lokalnym

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

Ryzyko zwiazane z brakiem mozliwosci nabywania w przysziosci dostatecznej
ilosci gruntow

Mozliwo$¢ realizacji strategii Grupy w obszarze dziatalnosci deweloperskiej zalezy
w znacznym stopniu od mozliwosci pozyskiwania odpowiednich gruntéw niezbednych do
realizacji projektéw deweloperskich zaréwno w Tréjmiescie i jego okolicach, jak rowniez
w innych atrakcyjnych lokalizacjach znajdujacych sie w obszarze zainteresowania
Grupy.

Pozyskiwanie gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg zalezy z jednej strony od
sprawnos$ci dziatania Grupy, z drugiej natomiast od obiektywnych czynnikow
zewnetrznych. Czynnikami zewnetrznymi, ktére mogaq wptywaé¢ negatywnie na
skutecznos$¢ pozyskiwania przez Grupe gruntéw sg przede wszystkim: konkurencja na
rynku nieruchomosci, brak miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
ograniczony zasOb terenéw z odpowiednig infrastrukturg oraz przewlekie procedury
zwigzane z uzyskiwaniem wymaganych decyzji.

Grupa nie jest w stanie zagwarantowac, iz w przysztosci nie wystgpiq trudnosci
w procesie pozyskiwania terendéw pod projekty deweloperskie pomimo, ze w obecnej
chwili Grupa nie ma problemdéw z nabywaniem odpowiedniej ilosci gruntéw. Ewentualne
zaktocenia w zakresie nabywania odpowiedniej ilosci gruntu spowodowatyby
spowolnienie rozwoju dziatalnosci Grupy w obszarze realizacji mieszkaniowych
projektéw deweloperskich.

Ryzyko zwiazane z sytuacja makroekonomiczng Polski

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

Ryzyko zwiazane 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 s$rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia
wymagane w zwigzku prowadzonymi projektami deweloperskimi, zostang uzyskane
przez Grupe, ani ze jakiekolwiek obecne lub nowe decyzje nie zostang wzruszone.
Pomimo doktadania nalezytej starannosci w ubieganiu sie o uzyskanie odpowiednich
decyzji administracyjnych, Emitent nie moze zagwarantowa¢ catkowitego
wyeliminowania ryzyka nieuzyskania w/w decyzji lub ich wzruszenia, co w konsekwencji
moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowa, wyniki lub
perspektywy rozwoju Grupy.

Informacje o instrumentach finansowych w zakresie ryzyk i przyjetych przez jednostke
celach i metodach zarzadzania ryzykiem, zawarte sg w nocie nr 34 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

6. Kierunki rozwoju Grupy Kapitatowej INPRO SA.

Grupa zamierza umacniac¢ swojg silng pozycje w dotychczasowych sektorach dziatalnosci,
w tym przede wszystkim na rynku deweloperskim. Spétka INPRO bedzie koncentrowad
swojg dziatalnos¢ na rynku tréjmiejskim, w segmencie mieszkan popularnych
i o podwyzszonym standardzie. Jednym z najwiekszych atutéw Spotki jest znajomosé
rynku, w tym zwiaszcza preferencji lokalizacyjnych i innych wymagan poszczegélinych
grup klientéw.

Osiggnieta pozycja rynkowa stwarza mozliwosci dalszego, dynamicznego rozwoju,
w szczegolnosci poprzez realizacje atrakcyjnych rynkowo projektow.

Oprécz segmentu mieszkan o podwyzszonym standardzie, Grupa zamierza kontynuowac
rozwoj segmentu mieszkan popularnych - wysoki popyt na mieszkania tego typu, ktére
zostaty zaoferowane przez Grupe w latach 2011 - 2014 jednoznacznie potwierdza, iz jest
to dobry kierunek dziatann deweloperskich.

Spoétka systematycznie wprowadza do sprzedazy nowe projekty. INPRO SA posiada bank
gruntéw zakupionych po korzystnych cenach oraz planuje utrzymacd polityke, polegajaca
na wyszukiwaniu unikalnych lokalizacji o relatywnie niskich cenach gruntéow. Dzieki
czemu mozliwe bedzie realizowanie projektow, ktore ze wzgledu na atrakcyjnosé
lokalizacji, architektury, jakosci wykonania i ceny bedg sprzedawane w relatywnie
krotkim czasie. W celu znaczacego powiekszenia banku gruntéw pod nowe projekty,
INPRO na biezgaco monitoruje sytuacje na rynku dziatek budowlanych.

Istotnym elementem strategii Grupy bedzie dalsze umacnianie marki ,Inpro” jako
symbolu wysokiej jakosci, wiarygodnosci i bezpieczenstwa.

INPRO rozwaza zwiekszenie zaangazowania w realizacje projektow komercyjnych,
w szczegodlnosci budynkéw biurowych.

Grupa, po zakonczeniu II etapu rozbudowy Domu Zdrojowego w Jastarni (rozbudowa o
duzg sale konferencyjno - bankietowg na 200 os6b) oraz po dobudowie krytej ktadki
pomiedzy wyspgq a ladem statym w zakonczonym w 2013 roku obiekcie hotelowo -
apartamentowym Hotel Mikotajki, nie planuje w najblizszym czasie innych inwestycji
hotelowych.
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W celu poprawienia efektywnosci dziatania, w spotce inBet Sp. z 0.0. przeprowadzana
jest modernizacja, ktéra w 2015 roku obejmowac bedzie termomodernizacje budynku
hali produkcyjnej (koszt okoto 450 tys. zi).

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

7. Oswiadczenie o stosowaniu ladu korporacyjnego w Spoice INPRO SA
w 2014 r.

a) Zasady tadu korporacyjnego, ktory stosuje Spétka.

Spotka INPRO SA stosuje zasady tadu korporacyjnego zawarte w dokumencie ,Dobre
Praktyki Spotek Notowanych na GPW” od momentu dopuszczenia praw do akcji na Gietde
Papieréw Wartosciowych w Warszawie (tj. 15.02.2011 r.).

Rada Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie SA uchwalita obowigzujacy od dnia
1 lipca 2010r. powyzszy zbior zasad stanowigcy zatacznik do uchwaty nr 17/1249/2010
Rady Gietdy z dnia 19 maja 2010 r. W dniu 31 sierpnia 2011 r. Rada Gieldy podjeta
uchwate nr 15/1282/2011, a w dniu 19 pazdziernika 2011 r.- uchwate nr 20/1287/2011
w sprawie uchwalenia zmian ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW”, ktére to
uchwaty weszty w zycie w dniu 01.01.2012 r. Natomiast Rada Nadzorcza Rady Gietdy
podjeta uchwate nr 19/1307/2012 w dniu 21 listopada 2012 r. w sprawie uchwalenia
zmian ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW”, ktére to uchwaty weszty w zycie
w dniu 1 stycznia 2013 r.

Tre$¢ dokumentu dostepna jest na oficjalnej stronie internetowej Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie (www.corp-gov.gpw.pl).

b) Zakres, w jakim Spoétka odstapita od postanowien zbioru zasad tadu
korporacyjnego, o ktérym mowa w pkt. a), wskazanie tych postanowien
oraz wyjasnienie przyczyn tego odstapienia.

Spotka odstgpita od nizej wskazanych postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego,
o ktorym mowa w pkt. a) o$wiadczenia :

1) Czes$¢ I - Rekomendacje dotyczace dobrych praktyk spotek gietdowych:

Zasada 1.9.: ,GPW rekomenduje spétkom publicznym i ich akcjonariuszom, by
zapewniaty one zréwnowazony udziat kobiet i mezczyzn w wykonywaniu funkcji
zarzadu i nadzoru w przedsiebiorstwach, wzmacniajac w ten sposob kreatywnosé
i innowacyjnos¢ w prowadzonej przez spotki dziatalnosci gospodarczej.”

Uzasadnienie: gtowne kryteria wyboru cztonka zarzadu / rady nadzorczej spoiki
INPRO to przede wszystkim: wiedza, doswiadczenie i umiejetnosci niezbedne
w piastowaniu danej funkcji, inne czynniki, w tym pte¢ osoby nie stanowig
nadrzednego wyznacznika w powyzszym zakresie. Powyzsza zasada stosowana jest
na kazdym szczeblu zatrudnienia w spétce (nie tylko w organach najwyzszego
szczebla) /i gwarantuje sprawne i prawidtowe funkcjonowanie spotki, utatwia
pokonywanie nowych wyzwan biznesowych.

Zasada 1.12.: , Spdtka powinna zapewni¢ akcjonariuszom mozliwos¢ wykonywania
osobiscie lub przez petnomocnika prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia, poza
miejscem odbywania walnego zgromadzenia, przy wykorzystaniu srodkow
komunikacji elektronicznej.”

Uzasadnienie: powyzsza zasada nie bedzie stosowana ze wzgledu na wysokie koszty

ustug z tym zwigzanych. W przysziosci Spotka rozwazy mozliwo$¢ stosowania zasad
I.12 Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na GPW. W przypadku wprowadzenia
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stosowania powyzszych zasad po uzyskaniu przez Spotke odpowiednich $rodkéw oraz
przystosowaniu urzadzen teleinformatycznych do wymogdéw okreslonych w tej
zasadzie, INPRO SA niezwiocznie przekaze stosowng informacje do publicznej
wiadomosci. Niestosowanie tej zasady w ocenie Spétki nie wigze sie z zadnym
ryzykiem, albowiem stosujac procedury zwotywania Walnych Zgromadzen zgodnie
z obowigzujagcymi przepisami prawa zapewnia sie mozliwos¢é uczestnictwa
akcjonariuszy w obradach zgromadzenia.

2) Czes¢ II - Dobre praktyki realizowane przez zarzady spétek gietdowych

Zasada I1.1.9a).: ,Spdtka prowadzi korporacyjng strone internetowg i zamieszcza na
niej, oprécz informacji wymaganych przez przepisy prawa: zapis przebiegu obrad
walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo.”

Uzasadnienie: powyzsza zasada nie bedzie stosowana ze wzgledu na wysokie koszty
ustug z tym zwigzanych oraz konieczno$¢ przystosowania srodkéw technicznych do
obstugi zamieszczania takiego pakietu danych. Niestosowanie tych zasad w ocenie
Spotki nie wigze sie z zadnym ryzykiem, albowiem stosujac procedury zwotywania
Walnych Zgromadzen zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa zapewnia sie
mozliwos$¢ uczestnictwa akcjonariuszy w obradach zgromadzenia. Nadto, Spétka
przekazuje do publicznej wiadomosci wszelkie informacje zwigzane ze zwotaniem
walnego zgromadzenia jak i wszelkie przewidziane przepisami prawa informacje
zwigzane z przebiegiem obrad walnego zgromadzenia, co umozliwi zapoznanie sie
akcjonariuszom ze sprawami bedacymi przedmiotem obrad walnego zgromadzenia
jak i z przebiegiem walnego zgromadzenia. W przysztosci Spétka rozwazy mozliwosé
stosowania zasady 1II.1.9a) Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW.
W przypadku wprowadzenia stosowania powyzszych zasad po uzyskaniu przez Spoétke
odpowiednich $rodkéw oraz przystosowaniu urzadzen teleinformatycznych do
wymogoéw okreslonych w tej zasadzie, INPRO SA niezwiocznie przekaze stosowng
informacje do publicznej wiadomosci.

Zasada nr I1.2.: ,Spdtka zapewnia funkcjonowanie swojej strony internetowej
w jezyku angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym w czesci II pkt 17,

Uzasadnienie: Powyzsza zasada nie jest i nie bedzie stosowana, ze wzgledu na
wysokie koszty ustug z tym zwigzanych. Spétka umieszczaé bedzie na swojej stronie
internetowej gtéwnie informacje o Spodice, materiaty korporacyjne oraz raporty
biezgce i okresowe w jezyku angielskim, jednakze w zakresie wezszym niz wynika to
z zasady II.2 Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW. O powyzszym Spoétka
poinformowata juz w swoim prospekcie emisyjnym. INPRO SA nie widzi negatywnych
skutkow niestosowania powyzszej zasady.

3) Czes¢ IV- Dobre praktyki realizowane przez akcjonariuszy

Zasada 1V.10.: ,Spdétka powinna zapewni¢ akcjonariuszom mozliwos¢ udziatu

w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu Srodkéw komunikacji elektronicznej,

polegajacej na:

1.transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2.dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym, w ramach ktorej akcjonariusze
mogg wypowiada¢ sie w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajac
w miejscu innym niz miejsce obrad”,

Uzasadnienie: powyzsza zasada nie bedzie stosowana ze wzgledu na wysokie koszty
ustug z tym zwigzanych oraz konieczno$¢ zastosowania szczegdlnych srodkéw
technicznych. W przysztosci Spotka rozwazy mozliwos¢ stosowania zasady IV.10.
Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na GPW. W przypadku wprowadzenia
stosowania powyzszych zasad po uzyskaniu przez Spotke odpowiednich srodkéw oraz
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przystosowaniu urzadzen teleinformatycznych do wymogdéw okreslonych w tej
zasadzie, INPRO SA niezwtocznie przekaze stosowng informacje do publicznej
wiadomosci. Niestosowanie tych zasad w ocenie Spétki nie wigze sie z zadnym
ryzykiem, albowiem stosujac procedury zwotywania Walnych Zgromadzen zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa zapewnia sie mozliwos¢ uczestnictwa
akcjonariuszy w obradach zgromadzenia.

c) Opis gléwnych cech stosowanych w przedsiebiorstwie Spétki systemoéow
kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu
sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych.

Zgodnie z zaleceniami w zakresie wiarygodnosci i rzetelnosci sporzadzanych sprawozdan
finansowych, w tym wymogdéw okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw
z dn. 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papierow wartosciowych [...] Spotka stosuje nastepujgce mechanizmy
kontrolne i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan
finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych:

e Za prawidlowe sporzadzanie sprawozdan finansowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych odpowiada Zarzad Spotki. Jest to organ zatwierdzajacy
dokumentacje finansowg Spétki. Materiaty do sprawozdan sg przygotowywane
przez komoérke organizacyjnag przedsiebiorstwa Spétki - Dziat finansowo-
ksiegowy. Dziat ten zajmuje sie m.in. ksiegowoscia, sprawozdawczoscig Spotki,
sprawozdawczoscig skonsolidowang Grupy, analiza finansowg, controllingiem,
sporzadzaniem budzetéw. Zadania te sa przypisane do kompetencji
poszczegdblnych pracownikéw Dziatu finansowo-ksiegowego. Dziatem kieruje
Gtéwna Ksiegowa i zarazem Dyrektor Finansowy.

e Kontrola wewnetrzna w odniesieniu do dokumentéw ksiegowych jest sprawowana
w nastepujacy sposob: faktury sg weryfikowane w poszczegolnych dziatach Spétki,
z ktérych dziatalnosci te koszty wynikajg (kontrola merytoryczna), przez Dziat
finansowo-ksiegowy (kontrola formalna i rachunkowa) oraz przez Gtéwng
Ksiegowa (akceptacja zaptaty). Faktury sg rowniez weryfikowane przez Zarzad
Spoétki. W Spotce funkcjonuje tez wydzielone stanowisko kontroli merytorycznej
umow zawieranych przez Spotke.

e Dla kazdego z prowadzonych przez Spotke projektéw deweloperskich sporzadzany
jest przez Dziat Produkcji budzet oraz harmonogram w ukfadzie miesiecznym,
ktore sg na biezaco aktualizowane. Co miesigc kierownik budowy danej inwestycji
sktada do Dziatu finansowo-ksiegowego i do Zarzadu sprawozdanie zawierajgce
wartosci wykonanych w danym miesigcu prac na budowie, z podziatem na zakres
wykonanych prac wraz z informacjg o zaawansowaniu realizacji poszczegdlnych
pozycji oraz catosci inwestycji.

o Dziat sprzedazy Spotki kazdego miesiqca sporzadza sprawozdanie zawierajgce
okreslenie ilosci i wartosci umow zawartych i rozwigzanych z nabywcami lokali. Na
potrzeby poszczegdlnych projektéw Dyrektor Dziatu sprzedazy przygotowuje
harmonogram z planowanymi wptywami zaliczek z tytutu zakupu lokali oraz iloScig
wydanych klientom lokali w danym miesigcu.

e Na podstawie powyzszych harmonograméw (produkcyjnych i sprzedazowych)
tworzone sg coroczne plany finansowe z podziatem na poszczegdlne projekty.
Zarzad zatwierdza plan finansowy. W ciggu roku plan jest na biezaco analizowany
i aktualizowany (m.in. pod katem miesiecznych raportéw Dziatu produkcji i Dziatu
Sprzedazy)

e Spotka sporzadza jednostkowe oraz skonsolidowane sprawozdania finansowe
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
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d)

(,MSSF") zatwierdzonymi przez Unie Europejska, ustawg z dnia 29 wrzesnia
1994r. o rachunkowosci, rozporzadzeniem Ministra Finanséow z dnia 25 wrzesnia
2009 r. w sprawie szczegdtowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz
banki, zaktady ubezpieczen i zaktady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan
finansowych grup kapitatowych oraz z Kodeksem Spétek Handlowych. W Spétce
obowigzuje réwniez ustalona przez Spétke Polityka rachunkowosci, zawierajgca
m.in.:
o Okres$lenie roku obrotowego i wchodzacych w jego sktad okresow
sprawozdawczych,
o Okreslenie sposobu prowadzenia ksigg rachunkowych (zaktadowy plan
kont, wykaz ksigg rachunkowych, opis systemu przetwarzania danych),
o Okreslenie systemu stuzgcego ochronie danych i ich zbioréw, w tym
dowodow ksiegowych, ksiag rachunkowych i innych dokumentow
stanowigcych podstawe dokonywania w nich zapiséw.

Ksiegowos$¢ Spotki jest prowadzona przy pomocy programu ksiegowego Comarch
ERP Optima. Dostep do danych programu majq wyznaczone osoby. Program ten
jest wykorzystywany do ksiegowania, sporzadzania analiz, zestawien, sprawozdan
finansowych i innych. Kazdego miesigca dane uzyskane dzieki programowi
ksiegowemu sg analizowane, a nastepnie na podstawie tych analiz podejmowane
sq decyzje w procesie zarzadzania ryzykiem.

Wszystkie sprawozdania finansowe (roczne, péiroczne - jednostkowe
i skonsolidowane) sg poddawane badaniu (przegladowi) przez niezaleznego
audytora - biegtego rewidenta.

Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio
znaczne pakiety akcji wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te
podmioty akcji, ich procentowego udziatu w kapitale zaktadowym, liczby
glosow z nich wynikajacych i ich procentowego udzialu w ogodlnej liczbie
gloséw na walnym zgromadzeniu.

Tabela 5. Struktura akcjonariatu Jednostki Dominujacej na dzieh 31.12.2014 r.

Akcjonariusz Seria Ilos¢ akcji Wartos¢ Udziat w Ilos¢ Udziat w
nominalna kapitale gloséow glosach
Piotr A 8.460.000 846.000 21,13% 8.460.000 21,13%
Stefaniak
Zbigniew A 9.460.000 946.000 23,63% 9.460.000 23,63%
Lewinski
Krzysztof A 10.010.000 1.001.000 25% 10.010.000 25%
Maraszek
ING OFE A 2.100.000 210.000 17,93% 2.100.000 17,93%
B 5.077.704 507.770 5.077.704
Akcjonariusze
ponizej 5% B 4.932.296 493.230 12,31% 4.932.296 12,31%
gltosow
40.040.000 4.004.000 100% 40.040.000 100%

Wedtug najlepszej wiedzy Spoétki w poréwnaniu do stanu na dzien 30.06.2014 r. nie
wystgpity zadne znaczace zmiany w strukturze akcjonariatu. W okresie II pétrocza 2014r.
i do dnia przekazania niniejszego raportu akcjonariusze nie informowali o zmianie stanu

posiadania akcji INPRO SA.
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e) Posiadacze papierow wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia
kontrolne.

Nie wystepuja zadne statutowe czy umowne zapisy przewidujace specjalne uprawnienia
kontrolne dla posiadaczy papierow wartosciowych.

f) Ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu, takie jak ograniczenie
wykonywania prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby
glosow, ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa glosu lub
zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspoéipracy spoétki, prawa kapitatowe
zwigzane z papierami wartosciowymi sa oddzielone od posiadania
papierow wartoséciowych.

Nie wystepujg zadne statutowe ograniczenia w powyzszym zakresie. Emitentowi nie sgq
znane jakiekolwiek ograniczenia odnos$nie wykonywania prawa gtosu lub zapisy zgodnie,
z ktorymi przy wspotpracy spotki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi
sg oddzielone od posiadania papierow wartosciowych

g) Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wilasnosci papierow
wartosciowych Spéftki.

Nie wystgpity w 2014 roku zadne ograniczenia w tym zakresie.

h) Zasady powotywania i odwolywania osdb zarzadzajacych oraz ich
uprawnien, w szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub
wykupie akcji.

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spétki sktada sie z: od jednego do trzech cztonkéw
powotywanych na wspdlng kadencje trwajacq pie¢ lat. W przypadku Zarzadu
jednoosobowego jedyny Cztonek Zarzadu petni funkcje Prezesa Zarzadu. Jesli Zarzad jest
wieloosobowy, w jego sktad wchodzi Prezes, oraz dwaj Wiceprezesi lub cztonkowie
Zarzadu, w zaleznosci od uchwaty Rady Nadzorczej. Cztonkdéw Zarzadu powotuje
i odwotuje Rada Nadzorcza, przy czym odwotanie moze nastgpi¢ jedynie z waznych
powodow. Mandaty Cztonkéw Zarzadu wygasajg z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji
Cztonka Zarzadu.
Do skfadania o$wiadczen w imieniu Spétki upowaznieni sq:

a) w przypadku Zarzadu jednoosobowego - Prezes Zarzadu,

b) w przypadku Zarzadu wieloosobowego - dwdch Cztonkdéw Zarzadu dziatajacych

tacznie lub cztonek Zarzadu dziatajacy tacznie z prokurentem.

Zgodnie z Regulaminem Zarzadu, organ ten jest upowazniony do podejmowania uchwat
w sprawach nie przewidzianych do kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady
Nadzorczej, a w szczegdlnosci do:

1) zaciggania zobowigzan i rozporzadzania prawami;

2) wypracowania propozycji kierunkdédw rozwoju i inwestowania, celem przedstawienia
do akceptacji Rady Nadzorczej;

3) sporzadzania rocznego sprawozdania, bilansu oraz rachunku zyskow i strat;

4) sktadania i przyjmowania o$wiadczen woli w imieniu Spotki, dotyczacych spraw
majatkowych, zgodnie z postanowieniami Statutu Spoétki i obowigzujgcymi
przepisami;

5) zatwierdzania kandydatur na stanowiska kierownicze oraz cztonkéw Rad
Nadzorczych spotek zaleznych i stowarzyszonych;

6) zawigzywania i rozwigzywania z pracownikami Spotki uméw o prace i ustalania ich
wynagrodzen, po zatwierdzeniu przez wtasciwy komitet Rady Nadzorczej;

7) opiniowania i zatwierdzania regulaminéw wewnetrznych;

8) opiniowania wnioskdw o utworzeniu lub likwidacji oddziatdbw oraz o udziatach
w innych spétkach;
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9) przygotowywania odpowiednich dokumentéw i projektéw uchwat przedkiadanych
do podjecia przez Rade Nadzorczg i Walne Zgromadzenie;

10) ustalania porzadku obrad Walnego Zgromadzenia;

11) ustanawiania i odwotywania prokury i pelnomocnictw, zgodnie z przepisami
Kodeksu spoétek handlowych, Kodeksu cywilnego i postanowieniami Statutu
Spotki;

12) zatwierdzania regulaminu organizacyjnego Spétki;

13) przygotowywania projektu regulaminu Zarzadu.

Regulamin przewiduje dwa zastrzezenia co do uprawnienia Zarzadu do zaciggania
zobowigzan i rozporzadzania prawami:
¢ Nabycie, zbycie oraz obcigzenie nieruchomosci przez Zarzad, wymaga zgody Rady
Nadzorczej, jezeli warto$¢ nieruchomosci przekracza 20.000.000,00 (dwadziescia
miliondw) ztotych, lub ktdérych obcigzenie przekracza wartos¢ 20.000.000,00
(dwadziescia milionow) ztotych.
e Zarzad przed zawarciem przez Spoétke istotnej umowy z podmiotem powigzanym
zobowigzany jest zwroci¢ sie do Rady Nadzorczej o aprobate tej umowy,
z wytgczeniem transakcji typowych, zawieranych na warunkach rynkowych,
w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez spétke z podmiotem
zaleznym, w ktorym spotka posiada wiekszosciowy udziat kapitatowy.

Zarzad nie jest uprawniony do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji.

Pozostate zasady szczegdtowego trybu dziatania Zarzadu okresla regulamin Zarzadu
dostepny na stronie internetowej Spotki.

Wyzej wskazane zasady sg obowigzujace zaréwno na dzien 31 grudnia 2014 r. jak i na
dzien sporzadzenia niniejszego o$wiadczenia.

i) Opis zasad zmiany statutu Spoétki.

Zmiana statutu Spétki wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia i wpisu do rejestru.
Zmiane statutu zgtasza do sadu rejestrowego Zarzad Spotki. Walne Zgromadzenie Spoiki
moze upowazni¢ Rade Nadzorczg do ustalenia jednolitego tekstu zmienionego Statutu
Spotki lub  wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym okreslonych
w uchwale Zgromadzenia. Zmiany Statutu Spodtki obowiazujg z chwilg wpisu do rejestru
przedsiebiorcow.

Wyzej wskazane zasady sg obowigzujace zaréwno na dzien 31 grudnia 2014 r. jak i na
dzien sporzadzenia niniejszego oswiadczenia.

j) Sposoéb dzialania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia
oraz opis praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania,
w szczegolnosci zasady wynikajace z regulaminu walnego zgromadzenia,
jezeli taki regulamin zostat uchwalony, o ile informacje w tym zakresie
nie wynikaja wprost z przepisé6w prawa.

Zasady zwotywania i dziatania Walnego Zgromadzenia Spotki okreslone sa w kodeksie
spotek handlowych, Statucie Spoétki i Regulaminie Walnego Zgromadzenia (petna nazwa:
Regulamin Walnego Zgromadzenia spétki Inpro Spotka Akcyjna z siedzibg w Gdansku).

Zgodnie ze Statutem Spotki, Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub
nadzwyczajne. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ sie w terminie szesciu
miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego. Walne Zgromadzenie odbywa sie
w miejscowosci bedgcej siedzibg Spotki. Walne Zgromadzenie moze odby¢ sie takze
w miejscowosci bedacej siedzibg spétki prowadzacej gietde, na ktorej akcje Spotki sg
przedmiotem obrotu. Szczegdtowy tryb dziatania Walnego Zgromadzenia, zasady
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prowadzenia jego obrad oraz podejmowania uchwat okresla Regulamin Walnego
Zgromadzenia (dostepny na stronie internetowej Spotki).

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy w szczegdlnosci:

1) Rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci spdtki oraz
sprawozdania finansowego za ubiegty rok obrotowy,

2) Udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu i Rady Nadzorczej z wykonania przez
nich obowigzkéw,

3) Podziat zysku lub okreslenie sposobu pokrycia strat,

4) Postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy
zawigzaniu Spotki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru,

5) Zmiana statutu Spotki,

6) Zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz
ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego,

7) Emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa lub emisja warrantéw
subskrypcyjnych,

8) Nabycie wiasnych akcji w przypadku okreslonym w art. 362 § 1 pkt 2 k.s.h oraz
upowaznienie do ich nabywania w przypadku okreslonym w art. 362 § 1 pkt 8
k.s.h.,

9) Potaczenie, podziat, przeksztatcenie, rozwigzanie i likwidacja Spétki,

10) Powotywanie i odwotywanie cztonkéw Rady Nadzorczej oraz ustalanie ich
wynagrodzenia,

11) Zatwierdzanie regulaminu Rady Nadzorczej,

12) Podejmowanie innych decyzji, o ktérych mowa w przepisach prawa.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia sg podejmowane bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, bez
wzgledu na ilo$¢ reprezentowanych na nim akcji, chyba ze przepisy prawa stanowig
inaczej.

Zarzad Spotki ustala miejsce i termin Walnego Zgromadzenia tak, aby umozliwi¢ udziat
w obradach jak najwiekszej liczbie akcjonariuszy. Harmonogram prac przy organizacji
Walnych Zgromadzen planowany jest w taki sposob, aby nalezycie wywigzywac sie
z obowigzkoéw wobec akcjonariuszy i umozliwi¢ im realizacje ich praw.

Akcjonariusze Spotki swoje uprawnienia wykonujg w sposdb i w granicach wyznaczonych
przez przepisy powszechnie obowigzujgce, Statut Spodtki oraz Regulamin Walnego
Zgromadzenia.

Akcjonariusz bedacy osobg fizyczng moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu oraz
wykonywac¢ prawo gfosu osobiscie lub przez petnomocnika. Petnomocnictwo powinno
okresla¢, z ilu akcji petnomocnik wykonuje prawo gtosu.

Akcjonariusz bedacy osobg prawng lub jednostkg organizacyjng nie majaca osobowosci
prawnej, moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu przez osobe uprawniong do
sktadania oswiadczen woli w jego imieniu lub przez petnomocnika. Przy wykazywaniu
prawa do reprezentowania na Walnym Zgromadzeniu osoby prawnej lub jednostki
organizacyjnej nie posiadajacej osobowosci prawnej powinien zosta¢ okazany odpis
z wiasciwego rejestru, w oryginale lub kopii potwierdzonej notarialnie, lub przez radce
prawnego lub adwokata wedtug aktualnego stanu.

Petnomocnictwo powinno by¢ udzielone na pisSmie lub w postaci elektronicznej. Jezeli
autentycznos¢ lub waznos$¢ dokumentu potwierdzajgcego upowaznienie do wystepowania
na Walnym Zgromadzeniu budzi watpliwosci Zarzadu Spotki (przy sporzadzaniu listy
akcjonariuszy badz projektu listy obecnosci) lub Przewodniczacego Walnego
Zgromadzenia, mogq oni zarzadzi¢ jego sprawdzenie pod tym katem.

Wyzej wskazane zasady sg obowigzujgce zaréwno na dzien 31 grudnia 2014 r. jak i na
dzien sporzadzenia niniejszego oswiadczenia.
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k) Sklad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszty w ciqgu ostatniego roku
obrotowego oraz opis dziatania organéw zarzadzajacych i nadzorujacych
oraz ich komitetow.

Stan na dzien 31.12.2014 r.:

Zarzad:

a) sktad osobowy

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

W ciggu ostatniego roku obrotowego w skitadzie osobowym Zarzadu Spotki nie zaszty
zmiany.

b) opis dziatania organu

Zasady powotywania i odwotywania cztonkéw Zarzadu oraz uprawnienia Zarzadu zostaty
opisane w pkt. h) niniejszego Oswiadczenia.

Zarzad prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje ja na zewnatrz - wykonuje wszelkie
uprawnienia w zakresie zarzadzania Spoétka, z wyjatkiem uprawnien zastrzezonych dla
pozostatych organdéw przez przepisy prawa, Statut Spoétki lub inne regulacje obowigzujace
w Spotce.

Uchwaty Zarzadu zapadajg wiekszoscig gtoséw, a przy rownosci gtoséw decyduje glos
Prezesa Zarzadu.

Zarzad moze bez zgody Walnhego Zgromadzenia oraz bez zgody Rady Nadzorczej
- w przypadku drugiego z wymienionych organdéw, z tym zastrzezeniem, ze zgodnie ze
Statutem Spétki Rada Nadzorcza musi wyrazi¢ zgode na dokonywanie przez Zarzad
czynnosci polegajacych na nabyciu, zbyciu lub obcigzeniu nieruchomosci, prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, ktorych warto$¢ przekracza 20.000.000,00 zt
(dwadziescia milionéw ziotych), Ilub ktoérych obcigzenie przekracza wartosc
20.000.000,00 zt (dwadziescia miliondéw ztotych) - dokonywac czynnosci polegajacych na
nabywaniu przez Spotke, zbywaniu przez nigq i obcigzaniu ograniczonymi prawami
rzeczowymi nieruchomosci Spétki badz przystugujacego jej prawa uzytkowania
wieczystego gruntu.

Nadto, Rada Nadzorcza musi wyrazi¢ aprobate na zawarcie przez Zarzad Spétki istotnej
umowy z podmiotem powigzanym. Powyzszemu obowigzkowi nie podlegajg transakcje
typowe, zawierane na warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci
operacyjnej przez Spoétke z podmiotem =zaleznym, w ktéorym Spoétka posiada
wiekszosciowy udziat kapitatowy

Szczegotowy tryb dziatania Zarzadu okresla regulamin Zarzadu dostepny na stronie
internetowej Spotki.

Wyzej wskazane zasady sg obowigzujgce zaréwno na dzien 31 grudnia 2014 r. jak i na
dzien sporzadzenia niniejszego o$wiadczenia.
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Rada Nadzorcza:

a) sktad osobowy

Jerzy Glanc - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Krzysztof Ggsak — Cztonek Rady Nadzorczej
Szymon Lewinski - Cztonek Rady Nadzorczej
Robert Maraszek - Cztonek Rady Nadzorczej

Wojciech Stefaniak - Czionek Rady Nadzorczej

W ciggu ostatniego roku obrotowego w sktadzie osobowym Rady Nadzorczej Spoétki nie
zaszty zmiany.

Zgodnie z uchwatami Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spétki z dnia 11 czerwca
2014 roku, 4w zwigzku z uptywem kadencji cztonkéw Rady Nadzorczej Spoétki, na
nastepng kadencje zostaty powotane te same osoby co dotychczas. Pierwsze posiedzenie
Rady Nadzorczej Spétki odbylo sie 9 lipca 2014 roku, na ktéorym to Rada sie
ukonstytuowata, a poszczegdlnym cztonkom organu zostaty przyznane dotychczas
petnione przezen funkcje.

b) opis dziatania organu

Rada Nadzorcza liczy od pieciu do siedmiu cztonkéw wybieranych przez Walne
Zgromadzenie na wspodlng kadencje trwajacg 3 lata. Mandat czionka Rady Nadzorczej
wygasa najpdzniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego
sprawozdanie finansowe za ostatni pelny rok obrotowy petnienia funkcji cztonka Rady
Nadzorczej. Ponadto mandat wygasa wskutek $mierci badz rezygnacji cztonka Rady.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. W przypadku
rownosci gloséw decyduje gtos Przewodniczgcego.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa
jej cztonkéw, a wszyscy jej cztonkowie zostali zaproszeni.

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscia Spotki we wszystkich
dziedzinach jej dziatalnosci zgodnie ze Statutem Spétki, kodeksem spétek handlowych
i innych aktach prawnych. W szczegdlnosci Rada Nadzorcza:

a) dokonuje oceny sprawozdan finansowych, sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Spotki, w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem
faktycznym oraz wnioskéw Zarzadu w sprawie podziatu zysku albo sposobu
pokrycia straty oraz sktada Walnemu Zgromadzeniu coroczne pisemne
sprawozdanie z wynikow tej oceny,

b) zatwierdza regulamin Zarzadu Spotki,

c) zawiera umowy z cztonkami Zarzadu Spoétki, ustala wynagrodzenie Prezesa
i Czlonkéw Zarzadu oraz zasady ich premiowania, a takze wykonuje wzgledem
Cztonkdéw Zarzadu spoétki inne uprawnienia wynikajace ze stosunku pracy,

d) zawiesza z waznych powoddw w czynnosciach poszczegdlnych lub wszystkich
cztonkow Zarzadu, jak rowniez deleguje Cztonkow Rady do czasowego
wykonywania czynnosci Czionkéw Zarzadu nie mogacych sprawowaé swych
czynnosci,

e) wyraza zgode na wyptate akcjonariuszom zaliczek na poczet przewidywanej
dywidendy,

f) wyraza zgode na dokonywanie przez Zarzad czynnosci polegajacych na nabyciu,
zbyciu lub obcigzeniu nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
ktérych wartos$c¢ przekracza 20.000.000,00 zt (dwadziescia miliondéw ztotych), lub
ktérych obcigzenie przekracza warto$¢ 20.000.000,00 zt (dwadziescia milionow
ztotych).
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g) raz w roku sporzadza i przedstawia Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwieziq
ocene sytuacji Spoétki, z uwzglednieniem oceny systemu zarzadzania ryzykiem
istotnym dla Spétki;

h) raz w roku dokonuje i przedstawia Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu ocene
swojej pracy;

i) rozpatruje i opiniuje sprawy majgce by¢ przedmiotem uchwat Walnego
Zgromadzenia.

Rada Nadzorcza wyraza aprobate na zawarcie przez Zarzad Spétki istotnej umowy
z podmiotem powigzanym. Powyzszemu obowigzkowi nie podlegaja transakcje typowe,
zawierane na warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnoSci operacyjnej
przez Spotke z podmiotem zaleznym, w ktorym Spoétka posiada wiekszosciowy udziat
kapitatowy.

Przynajmniej dwoch cztonkéw Rady Nadzorczej musi spetnia¢ wymog niezaleznosci od
Spétki i podmiotdw z nig powigzanych.

Rada Nadzorcza wybiera biegtego rewidenta przeprowadzajgcego badanie sprawozdania
finansowego Spoiki.

Szczegotowy tryb dziatania Rady Nadzorczej okresla regulamin Rady Nadzorczej dostepny
na stronie internetowej Spofki.

Wyzej wskazane zasady sg obowigzujace zaréwno na dzien 31 grudnia 2014 r. jak i na
dzien sporzadzenia niniejszego oswiadczenia.

W roku 2014, jak i aktualnie, w ramach struktur Rady Nadzorczej nie wyodrebniono
komitetu audytu ani zadnych innych komitetéw. W zwigzku z faktem, iz Rada Nadzorcza
sktada sie obecnie z 5 cztonkéw, zadania komitetu audytu przewidziane w art. 86 ust. 7
ustawy z dnia 7 maja 2010 roku o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym,
wykonuje Rada Nadzorcza. Warunki niezaleznoéci od Spoétki i podmiotéw z nig
powigzanych spefniajg nastepujacy Czionkowie Rady Nadzorczej: Pan Jerzy Glanc oraz
Pan Krzysztof Gasak. Kwalifikacje w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji finansowej
zgodnie z art. 86 ust. 4 ustawy z dnia 7 maja 2010 roku o biegtych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o
nadzorze publicznym posiada Pan Krzysztof Gasak.

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spotki z Grupy w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza
sie okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spoiki
z Grupy.

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

Jednostka Dominujgca sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF, natomiast
pozostate jednostki Grupy prowadzg ksiegi rachunkowe zgodnie z zasadami i praktykami
powszechnie stosowanymi przez polskie przedsiebiorstwa - zgodnie z ustawg z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 25
wrzesnia 2009 r. w sprawie szczegdtowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz
banki, zaktady ubezpieczen i =zakfady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan
finansowych grup kapitatowych oraz z Kodeksem Spétek Handlowych.
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Spotki objete konsolidacja.

Za okres od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r., ze sp6tka INPRO SA, konsolidacjg objete
zostaty, w sposob bezposredni, nastepujace spoiki:

1) inBet Sp. z o.0. metoda petnag konsolidacji,

2) Dom Zdrojowy Sp. z o0.0. metodg petng konsolidacji,

3) Przedsiebiorstwo Budowlane DOMESTA Sp. z 0.0. - metoda petng konsolidacji,

4) Hotel Mikotajki Sp. z o.0. metoda petng konsolidacji.

Sprawozdanie z catkowitych dochodow.

Grupa Kapitatowa INPRO za rok 2014 uzyskata przychdd ze sprzedazy w wysokosci okoto
147,7 min zt, co stanowi o 17% mniej niz w zesztym roku, przy jednoczesnym spadku
rentownosci netto o 2 p.p. (z 8% do 6%). Obnizka wynikéw zwigzana jest z cyklem
deweloperskim — w 2014 roku INPRO SA oraz PB DOMESTA Sp. z o0.0. wydaly mniej
mieszkan niz w roku ubiegtym (334 sztuki w poréwnaniu do 468). Jednoczesnie na
wydanych mieszkaniach zrealizowana zostata nizsza marza, z uwagi na duzg konkurencje
na rynku.

taczny poziom kosztéw sprzedazy i zarzadu utrzymat sie na zblizonym poziomie do 2013
roku.

Wzrost zarowno przychoddw i kosztow pozostatej dziatalnosSci operacyjnej zwigzany byt
ze szkodg powstatg po zalaniu czesci pokoi hotelowych w Hotelu Mikotajki oraz wyptatg z
tego tytutu odszkodowania.

Koszty finansowe znaczaco wzrosty w poréwnaniu do ubiegtego okresu w zwigzku z
wiekszym zaangazowaniem kredytowym INPRO SA w kredyty obrotowe refinansowe oraz
Zz uwagi na pierwszy petny rok sptaty odsetek od catkowitego zadtuzenia Hotelu Mikotajki
z tytutu kredytu finansujgcego budowe zespotu hotelowo - apartamentowego.

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej.

W prezentowanym okresie podstawowa zmiana w strukturze aktywéw to spadek udziatu
aktywow trwatych na rzecz udziatu aktywdw obrotowych — znaczaco wzrost stan srodkéw
pienieznych (ponad pieciokrotnie), tym samym udziat tej pozycji w sumie bilansowej
wyniést 10% (w poréwnaniu do 2%).

Natomiast w strukturze pasywéw, w stosunku do roku 2013, wida¢ wyrazny wzrost
udziatu zobowigzan krétkoterminowych w sumie bilansowej (z uwagi na zblizajacy sie
termin sptaty wyemitowanych obligacji oraz uméw kredytowych), w zwigzku z czym spadt
udziat kapitatu statego w sumie bilansowej (z 83% do 70%).

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

Ponizej zaprezentowano kluczowe wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowaq
i majatkowg Grupy Kapitatowej INPRO SA w latach 2014 i 2013.
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Tabela 6. Wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowa Grupy Kapitatlowej INPRO SA
za lata 2014, 2013

Wskaznik Sposob wyliczenia 2014 | 2013
Rentownos¢ netto Wynik netto * 100% / Przychody ze sprzedazy 6% 8%
Rentownos¢ sprzedazy Wynik brutto na sprzedazy * 100% / Przychody ze

sprzedazy 23% 22%
Rentownos$¢ netto majatku (ROA) | Wynik netto * 100% / Aktywa ogotem 2% 5%
Rentownos¢ kapitatdw wrasnych Wynik netto * 100% / Kapitaty wtasne
(ROE) 4% 7%
Ptynnos¢ biezaca Aktywa obrotowe / Zobowigzania krétkoterminowe 2,42 3,86
Wysoka ptynnosc (Aktywa obrotowe - Zapasy) / Zobowigzania

krétkoterminowe 0,51 0,30
Obrotowos$¢ naleznosci Stan koncowy naleznosci handlowych * 360 / Przychody
handlowych w dniach ze sprzedazy 12 4
Obrotowos$¢ zobowigzan Stan koncowy zobowigzan handlowych * 360 / Koszt
handlowych w dniach wiasny sprzedazy 42 46
Obrotowos¢ zapaséw w dniach Stan koncowy zapaséw * 360 / Koszt wiasny sprzedazy 672 520
Struktura aktywdw Aktywa trwate * 100% / Aktywa obrotowe 38% 49%
Struktura finansowania majatku Kapitaty wiasne * 100% / Aktywa ogdtem 56% 63%
Trwatos¢ struktury finansowania (Kapitaty wtasne + Zobowigzania dtugoterminowe )

Aktywa ogdtem 70% 83%
Wskaznik zadtuzenia netto (Zadtuzenie finansowe - $rodki pieniezne i ich

ekwiwalenty) / Kapitaty wiasne 26% 29%

Opisana powyzej sytuacja finansowa Grupy potwierdza sie w analizie wskaznikowej. Jak
wynika z przedstawionych danych w roku 2014, w poréwnaniu do roku 2013, skrocity sie
wartosci wskaznikdw obrotowosci zobowigzan, natomiast wydtuzyty sie wskazniki
obrotowosci naleznosci i zapaséw. Wskazniki struktury finansowania ulegty obnizeniu,
jednak w dalszym ciagu sg prawidlowe. Plynnos$¢ biezgca spadfa, natomiast szybka
wzrosta. Wskazniki rentownosci sg na nizszym poziomie niz w roku poprzednim.

9. Zdarzenia majace znaczacy wplyw na dziatalno$¢ oraz wyniki finansowe
Grupy Kapitatowej.

Istotne czynniki majace wptyw na wyniki finansowe Grupy w 2014 r.:

e Grupa sprzedata tacznie 421 mieszkan i domoéw netto (w rozumieniu umow
przedwstepnych, z uwzglednieniem umoéw rozwigzanych), w tym INPRO SA - 350
lokali. Jest to niemalze identyczny wynik Grupy jak w roku poprzednim (418
sztuk). Wartos$¢ sprzedanych przez Grupe mieszkan w analizowanym okresie
wyniosta okoto 177 min zt brutto i byta nizsza o 3 % od wartosci uzyskanej w roku
2013. Tak znaczacy poziom sprzedazy zwigzany byt z jednej strony z dobrg
strukturg oferty sprzedazowej Grupy, z drugiej strony wynikat z ogdlnych
tendencji na rynku deweloperskim, opisanych w punkcie 4 Sprawozdania Zarzadu.
Nalezy podkresli¢, iz gdyby nie przediuzajace sie procedury bankowe otwarcia
rachunku powierniczego dla przedsiewziecia Wrdbla Staw Domy Wielorodzinne
etap I, poziom sprzedazy mdgtby by¢ wyzszy od rekordowego dotychczas 2010
roku (426 umowy).

e 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
kupujagcym. W ciggu catego roku 2014 INPRO oddata do uzytkowania kilka
projektow: Czwarty Zagiel (listopad), osiedle Wrébla Staw Domy Wielorodzinne
etap III (pazdziernik) oraz tacznie 12 domoéw jednorodzinnych na osiedlach
Wrobla Staw i Golf Park. Przedsiebiorstwo Budowlane Domesta Sp. z 0.0. oddato
w 2014 roku dwa budynki o numerach 11 i 13 na osiedlu Leszczynowym. Obroty
Grupy powiekszyly sie takze o przychod z wydania 4 apartamentow w budynku
hotelowo - apartamentowym na wyspie w Mikotajkach. Ilo$¢ mieszkan wydanych
w okresie sprawozdawczym jest nizsza niz w roku ubiegtym (29% spadku w
porownaniu do 2013 roku), a co za tym idzie, przychdd wygenerowany na
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dziatalnosci deweloperskiej takze spadt. Pomimo wysokiego poziomu
przedsprzedazy (rozumianej jako wolumen podpisanych uméw deweloperskich /
przedwstepnych) w zakonczonych w 2014 roku budynkach, ilos¢ wydanych
klientom lokali byta nizsza niz oczekiwana przez Spétke. Znaczna czesé klientéw
wptacita petng kwote zakupu lokalu dopiero w 2015 roku, co obiektywnie
uniemozliwito wydanie lokali tymze klientom w roku ubieglym. Z uwagi na duza
konkurencyjnos$¢ na tréjmiejskim rynku deweloperskim, obnizyt sie poziom
rentownosci netto.

e poprawa zyskownosci spétki Dom Zdrojowy z uwagi na przeprowadzong
rozbudowe o 24 pokoje hotelowe oraz z uwagi na korzystng pogode w okresie
wakacyjnym,

e rok 2014 byt pierwszym petnym rokiem prowadzenia dziatalnosci przez Hotel
Mikotajki Sp. z 0.0., co bezposrednio wptyneto na wielkos$¢ przychoddéw Grupy.

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

e rozwdj rynku deweloperskiego ze szczegélnym uwzglednieniem  jego
konkurencyjnosci (rosngca oferta mieszkaniowa),

e dziatania regulacyjne rzadu, w szczegdlnosci uchwalenie we wrzesniu 2013 r.
ustawy dotyczacej programu ,Mieszkanie dla mtodych”, wejscie w zycie
rekomendacji S3, prace nad nowelizacjg Ustawy deweloperskiej,

e zapowiedz przeznaczenia 5 mild ziotych na utworzenie przez BGK funduszu
mieszkan na wynajem,

e polityka bankéw w zakresie kredytowania hipotecznego, gotowos$¢ do oferowania
rachunkow powierniczych i kredytéw dla deweloperdw,

e sytuacja makroekonomiczna w kraju i na $wiecie (potwierdzenie przez GUS
przyspieszenia tempa wzrostu gospodarczego).

10. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi Grupy.

Zarzadzanie zasobami Grupy Kapitatowej INPRO SA koncentruje sie na zapewnieniu
ptynnosci finansowej wszystkich podmiotéw w Grupie, w tym przede wszystkim
w obszarze dziatalnosci deweloperskiej. Najwazniejsze przestanki dla Grupy to
pozyskanie finansowania dla kazdego prowadzonego projektu przy jednoczesnym
utrzymaniu wskaznikéw ptynnosci na bezpiecznym poziomie.

Dotychczasowe wskazniki ptynnosci Grupy obrazujg stabilng i bezpieczng sytuacje
finansowg oraz zdolnos¢ do regulowania zobowigzan. Grupa INPRO posiada niski na tle
branzy deweloperskiej wskaznik zadtuzenia netto.

Spotki w  Grupie na biezaco dokonujg analizy posiadanych s$rodkéow finansowych
i zobowigzan pfatniczych.

Dzieki pozyskanemu finansowaniu kredytowemu poszczegdlnych inwestycji
deweloperskich, pomimo istniejacych czasami trudnosci na rynku, Spétka sptaca swoje
zobowigzania handlowe w terminie.

W dotychczasowej historii Spotki nie zaistniat zaden przypadek opdznienia w ptatnosci
z tytutu zawartych umoéw kredytowych.

Grupa Kapitatowa od lat prowadzi statg wspotprace z réznymi bankami (dywersyfikacja
ryzyka), w celu zapewnienia finansowania zaréwno dziatalnosci inwestycyjnej, jak i
biezacej.

11. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w odniesieniu do
wielkosci posiadanych srodkéw i do mozliwych zmian w strukturze
finansowania dziatalnosci.

Inwestycje branzy deweloperskiej charakteryzuja sie dtugim cyklem, a co za tym idzie
znacznymi naktadami w fazie przygotowania i budowy, przy nadwyzce Srodkéw
pienieznych pojawiajacej sie najpredzej po uptywie 12 miesiecy od rozpoczecia robét
budowlanych. Kazdy realizowany projekt Grupa Kapitatowa stara sie prowadzi¢ w ten
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sposOb, aby jak najszybciej uzyska¢ dodatnie saldo przeptywdéw pienieznych - zatem
zakup gruntu (a przewaznie takze koszty budowy) finansowany jest przy udziale srodkow
pozyskanych z kredytéw bankowych.

Projekty deweloperskie finansowane sg przy wykorzystaniu sSrodkéw pochodzgcych
z kapitatdw wiasnych, kredytow bankowych, zaliczek wptacanych przez klientéw na
poczet zakupu lokali oraz z emisji dtuznych papieréw wartosciowych. Zarzad Spoiki
INPRO kieruje swe wysitki ku temu, aby struktura zapadalnosci pozyskiwanych kredytéw
byta dostosowana przede wszystkim do okresu realizacji poszczegdlnych projektéw.
Nalezy podkresli¢, iz INPRO oraz podmioty zalezne posiadajg petng zdolnos¢ do
finansowania realizowanych obecnie zamierzen inwestycyjnych.

12. Informacja o podstawowych produktach Grupy Kapitatlowej INPRO SA.

Gtéwnym zrédtem przychodéw Grupy w 2014 r. byl przychdd ze sprzedazy lokali
mieszkalnych i uzytkowych oraz budynkédw mieszkalnych w ramach prowadzonych
projektow deweloperskich, realizowanych w nowoczesnej technologii dostepnej na rynku
krajowym z zachowaniem zasady optacalnosci przy zastosowaniu nowatorskich
rozwigzan. Pozostate zrédta uzyskanego przychodu ze sprzedazy produktéw Grupy to:
produkcja Slusarki i stropdw filigran oraz dziatalno$¢ hotelarska.

Strukture przychoddéw ze sprzedazy przedstawia nastepujaca tabela:

Tabela 7. Struktura rzeczowa przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej (tys. PLN)

Wyszczegolnienie % % zmiana
2014 udziat 2013 udziat %

1. Przychody ze
sprzedazy, w tym: 147 732 100% 178 348 100% -17%

a. produkcja
$lusarki, stropow

filigran 1713 1% 2 009 1% -15%
b. dziatalnos¢

hotelarska 22 241 15% 12 397 7% 79%
c. dziatalnos¢

deweloperska 123 778 84% 163 942 92% -25%

Grupa oferuje nastepujacy asortyment produktowy (dotyczy dziatalnosci deweloperskiej):
e Budynki wielorodzinne (mieszkania i apartamenty), ktére dzielg sie nastepujgco:

o Apartamenty - mieszkania o wysokim standardzie w Scistym centrum
miasta (Tréjmiasta) lub w popularnych miejscowosciach wypoczynkowo-
turystycznych, w budynkach do 100 mieszkan, ceny 1m? powyzej 10.000
zt. Przyktad: apartamenty w Mikotajkach, Kwartat Kamienic;

o Mieszkania w podwyzszonym standardzie - mieszkania w podwyzszonym
standardzie, w atrakcyjnej lokalizacji w centrum miasta (Tréjmiasta), w
osiedlach zamknietych i chronionych, z terenami rekreacyjnymi, garazem
podziemnym i parkingami zewnetrznymi. Ceny 1m? S$rednio w przedziale
od 5.000 zt do 8.500 zt. Przyktady: Czwarty Zagiel, Chmielna Park, City
Park;

o Mieszkania popularne - mieszkania w dobrym standardzie, zlokalizowane
poza centrum miasta, z terenami rekreacyjnymi i parkingami naziemnymi.
Ceny 1m? $rednio w przedziale od 3.800 zt do 6.500 zt. Przyktady: Wrébla
Staw Domy wielorodzinne, Osiedle Leszczynowe.

e Domy jednorodzinne - wolno stojace, w zabudowie blizniaczej i szeregowej, na
osiedlach zamknietych, z terenami rekreacyjnymi, parkingami naziemnymi
i garazami. Przyktady: Wrébla Staw Domy jednorodzinne, Golf Park.
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W segmencie mieszkan o podwyzszonym standardzie i popularnych mieszkania sg
wykanczane w tzw. "standardzie deweloperskim”, czyli klient samodzielnie wykancza
mieszkanie (drzwi wewnetrzne, panele podtogowe, biata armatura, glazura i terakota).
W wybranych lokalizacjach apartamentéw oferowane jest tzw. wykonczenie ,pod klucz”,
obejmujace wiekszos$¢ prac wykonczeniowych.

Grupa w 2014 r. realizowata nastepujace projekty mieszkaniowe:

1.

Golf Park - Tuchom - osiedle 83 domoéw jednorodzinnych i blizniaczych
zlokalizowane przy jeziorze w Tuchomiu w poblizu Gdyni. PUM - 14.590m?;
segment: domy jednorodzinne. Aktualnie realizowane sg nastepujace etapy:

Etap A (liczba domow - 23, PUM - 4.053 m?) - pierwsze domy uzyskaty
pozwolenie na uzytkowanie w pazdzierniku 2011 r., ostatnie dwa domy bedg,
oddane do uzytkowania do IX 2015 r.;

Etap B (liczba domoéw - 22, PUM - 3.918 m?) - pierwsze domy uzyskaty
pozwolenie na uzytkowanie w czerwcu 2013 r., ostatnie domy beda oddane
do uzytkowania do IX 2015 r.;

Osiedle Wrobla Staw domy jednorodzinne- potozone w Gdansku Jasieniu
przy ul. Jasienskiej, tuz przy jeziorze Wrdobla Staw. Osiedle jest podzielone
na 4 etapy, na ktérych powstanie 84 domow jednorodzinnych i blizniaczych;
PUM - 12.346 m?; segment: domy jednorodzinne. W roku 2014 realizowane
byty nastepujqce etapy:

Etap D (liczba doméw - 20, PUM - 2.755 m?) - prace rozpoczete w IV kw.
2013 r.; ostatnie domy zostang oddane do uzytkowania w II kw. 2015 r.;

City Park — Gdansk Zaspa, zesp6t szesciu budynkéw mieszkalnych z czescig
ustugowo - handlowa. Liczba lokali - 515, PUM - 27.564m?2, segment:
mieszkania o podwyzszonym standardzie. W 2014 roku realizowane byty
nastepujace etapy:

Budynek E i F (liczba lokali - 179, PUM - 9.264 m?) - prace budowlane
rozpoczety sie w III kw. 2013 r., planowane zakonczenie prac przy budynku
E w II kw. 2015 r., przy budynku F w IIT kw. 2015 r.,

Czwarty Zagiel - Gdansk Przymorze, siedemnastokondygnacyjny budynek
mieszkalny, potozony w odlegtosci 1,5 km od morza. Liczba lokali - 144,
PUM - 7.778 m?, segment: mieszkania o podwyzszonym standardzie. Prace
budowlane rozpoczety sie w I kw. 2013 r., budynek oddano do uzytkowania
w listopadzie 2014 r.

Osiedla Wrébla Staw domy wielorodzinne - potozone w Gdansku Jasieniu
przy ul. Jasienskiej, tuz przy jeziorze Wrébla Staw. Osiedle jest podzielone
na 3 etapy, na ktdrych powstanie tgcznie 14 budynkow wielorodzinnych.
Liczba lokali - 320, PUM - 17.406m?, segment: mieszkania o
podwyzszonym standardzie (dostepne w ramach programy MDM). Aktualnie
realizowane sg nastepujace etapy:

Etap III - 4 budynki wielorodzinne (liczba lokali - 93, PUM - 5.270 m?) -
prace budowlane rozpoczety sie w III kw. 2013 r., budowe zakoriczono w
pazdzierniku 2014 r.

Etap II - 5 budynkdéw wielorodzinnych (liczba lokali — 109, PUM - 6.079 m?)
- prace budowlane rozpoczety sie w II kw. 2014 r., planowane zakonczenie
prac w III kw. 2015 r.
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Etap I - 5 budynkéw wielorodzinnych (liczba lokali - 118, PUM - 6.054 m?)
- prace budowlane rozpoczety sie w IV kw. 2014 r., planowane zakonczenie
prac w IV kw. 2015 r.

6. Osiedle Chmielna Park — Gdansk, Wyspa Spichrzéw, zesp6t trzech budynkow
mieszkalno - ustugowych. Liczba lokali - 306, PUM - 17.723 m?, segment:
mieszkania o podwyzszonym standardzie. W roku 2014 realizowane byty
nastepujace etapy:

Budynek B (liczba lokali - 117, PUM - 6.097 m?) - prace rozpoczeto w IV kw,
2013 roku, planowane zakonczenie prac w III kw. 2015 r.,

7. Osiedle Leszczynowe (Domesta) — Gdansk Jasien; liczba lokali - 577; PUM
31.530 m?, segment: mieszkania popularne. Aktualnie realizowane sg
nastepujace budynki:

Budynek nr 11 (liczba lokali - 33, PUM - 1.832 m?) budynek oddany do
uzytkowania w czerwcu 2014 r.;

Budynek nr 12 (liczba lokali - 48, PUM - 2.714 m?) planowany termin
oddania do uzytkowania w II kw. 2015 r.;

Budynek nr 13 (liczba lokali - 28, PUM - 1.534 m?) budynek oddany do
uzytkowania w listopadzie 2014 r.;

Budynek nr 14 (liczba lokali - 24, PUM - 1.240 m?) planowany termin
oddania do uzytkowania w IV kw. 2015 r.

Dodatkowo spétka INPRO SA, jako gtowny wykonawca, prowadzita na zlecenie
Politechniki Gdanskiej remont pomieszczen w Bibliotece Gtéwnej Politechniki Gdanskiej
oraz remont holu wejsciowego wraz z korytarzami bocznymi w Gmachu Gtéwnym. Prace
zostaty zakonczone we wrzesniu 2014 roku.

13. Rynki zbytu i kanaty dystrybucji.

Grupa INPRO sprzedawata w 2014 r. swoje wyroby i ustugi w 100% na rynku krajowym,
gtébwnie na rynku gdanskim.

Odbiorcy ustug.

Najwiekszy udziat w sprzedazy realizuje INPRO SA - sprzedaz Spétki stanowi 68 %
sprzedazy catej Grupy.

Sprzedaz produktéw INPRO w catosci skierowana jest do odbiorcéw indywidualnych: oséb
fizycznych i podmiotow gospodarczych. Nie mozna wyrézni¢ statej grupy odbiorcéw.
Dzieki temu w Spoétce nie ma mowy o uzaleznieniu od zadnego ze swych klientow,
wystepuje bowiem rozproszenie na bardzo liczng, zréznicowang i podlegajaca ciagtym
zmianom grupe odbiorcow.

W 2014 r. udziat zadnego z odbiorcow Grupy byt wiekszy niz 4% przychodéw ze
sprzedazy.

Sprzedaz prowadzona jest przez nastepujgce kanaty dystrybucji:

- dziat sprzedazy i marketingu w siedzibie Spotki,

- punkty sprzedazy na projektach,

- wspodtpraca z wyselekcjonowanymi posrednikami,

- sprzedaz przez Internet

Spétka INPRO w 2014 r. nie posiadata oddziatéw (zaktadow), w ktérych prowadzona byta
dziatalnos¢.

Dostawcy ustug.

W opinii Zarzadu Grupa nie jest uzalezniona od dostawcow. W 2014 r. udziat
najwiekszego z dostawcéw nie byt wiekszy niz 7% kosztu wiasnego sprzedazy Grupy,
przy czym zdaniem Zarzadu Grupa zawsze ma mozliwo$¢ zastgpienia obecnych
dostawcow innymi. Ponadto prace budowlane, ustugi lub dostawy, wykonywane s przez
podmioty, ktore kazdorazowo wybierane sg w drodze przetargu lub zapytan ofertowych.
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Dzieki takiej polityce Grupa ma duzy wptyw na oferowany asortyment towardw i ustug,
ich jakos¢, cene i terminowos¢ realizacji.

Podkreslenia wymaga fakt, iz Grupa posiada pewng niezalezno$¢ od zewnetrznych
podwykonawcéw - poprzez wtasne sity wykonawcze - Wydziat Budowlany w INPRO SA
(grupa okoto 80 wyspecjalizowanych pracownikéw, zakres prac wykonywanych obejmuje
stany zerowe budynkoéw).

14. Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci Grupy
Kapitatowej.

Grupa za umowy znaczace uznaje umowy, ktérych wartosé¢ przekracza 10% wysokosci
kapitatow wiasnych INPRO na dzien 31.12.2014 r., to jest przekracza kwote
20.360.965,08 zt.

Umowy na realizacje rob6t budowlanych

W dniu 16.06.2014 r. Spdétka podpisata z Hotelem Mikotajki Sp. z 0.0. umowe o
wykonanie kompleksowej realizacji rozbudowy pubu angielskiego (o apartament o
numerze A.2.1.4) , zlokalizowanego w budynku "Hotel Mikotajki *****" na Wyspie Ptasiej
w Mikotajkach, z terminem zakonczenia prac 05.07.2014 r. Wartos¢ umowy nie
przekracza 10% kapitatdw wiasnych. Umowa zostata opisana w raporcie biezacym nr
24/2014 z 17.06.2014 r.

W dniu 17.09.2014 r. Spdtka podpisata z Hotelem Mikotajki Sp. z 0.0. umowe o
wykonanie obudowanej ktadki taczacej Wyspe Ptasia w Mikotajkach z potwyspem, z
terminem zakonczenia prac 31.05.2016 r. Warto$¢ umowy nie przekracza 10% kapitatéw
wiasnych. Umowa zostata opisana w raporcie biezgcym nr 35/2014 z 17.09.2014 r.

Umowy nabycia gruntéw

W dniu 28.10.2014 r. zostata podpisana z osoba prywatnga umowe przeniesienia prawa
wiasnosci dziatek gruntu potozonych w Gdyni, przy ul. Strzelcédw o powierzchni 20.110 m?
za cene 12.000.000,00 zi.

Umowy sprzedazy gruntow
Grupa Kapitatowa INPRO SA nie zawierata w 2014 r. znaczacych uméw sprzedazy gruntu.

Umowy finansowe
Grupa Kapitatowa INPRO SA nie zawierata w 2014 r. znaczacych uméw finansowych.

Inne umowy
W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa zawarta nastepujgce umowy znaczgce nie
opisane we wczesniejszych punktach:

1. W dniu 20.01.2014 r. Zarzad Spétki podpisat z Hotelem Mikotajki Sp. z o.o.

aneks nr 2 do umowy nr 4359/2011 z dnia 01.08.2011 r., na wykonanie w
Systemie Generalnego Wykonawstwa Zespotu Hotelowo-Apartamentowego
zlokalizowanego na nieruchomosci potozonej w Mikotajkach przy ul. Okreznej
oraz na Wyspie Ptasiej.
Aneks zostat zawarty jako skutek wykonania szeregu robdt dodatkowych
okreslonych w protokotach koniecznosci i zgodnie z aneksem {aczne
wynagrodzenie INPRO SA jako wykonawcy zostato okreslone na kwote
71.184.685,43 zt netto, a termin wykonania prac dodatkowych zostat okreslony
na dzien 31.01.2014 r. Aneks opisany zostat w raporcie biezacym nr 4/2014 z
20.01.2014 r.;

2. W dniu 12.03.2014 r. INPRO SA podpisata z Hotelem Mikotajki Sp. z o.o0.
umowe kompensaty pozyczki z dnia 11.03.2014 r. w kwocie 13.025 tys. z
opisanej w punkcie 17 Sprawozdania. Umowa kompensaty zostata opisana w
raporcie biezagcym nr 10/2014 z 12.03.2014 r.;
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10.

11.

. W celu zabezpieczenia wierzytelnosci banku z tytutu umowy kredytowej

w kwocie 15.000 tys. zt, w dniu 26.03.2014 r. Spdétka zawarta z konsorcjum
bankéw: Bankiem Polskiej Spétdzielczosci SA z siedzibg w Warszawie oraz
Powislanskim Bankiem Spotdzielczym w Kwidzynie z siedzibg w Kwidzynie
umowe przelewu praw z polisy ubezpieczeniowej dotyczacej ubezpieczenia
ryzyk budowlanych budowy zespotu mieszkaniowo - ustugowego w Gdansku,
osiedle City Park. Umowa zostata opisana w raporcie biezacym nr 12/2014 z
26.03.2014 r.;

W celu zabezpieczenia wierzytelnosci banku z tytutu umowy kredytowej
w kwocie 8.200 tys. zt, w dniu 23.06.2014 r. Spotka zawarta z Alior Bank SA
z siedzibg w Warszawie umowe przelewu praw z polisy ubezpieczenia budynku
Kwartat Kamienic od ognia i innych zdarzen losowych (cesja dotyczy udziatu
INPRO SA w umowie ubezpieczenia). Umowa zostata opisana w raporcie
biezacym nr 25/2014 z 24.06.2014 r.;

. W celu zabezpieczenia wierzytelnosci banku z tytutu umowy kredytowej

w kwocie 11.000 tys. zt, w dniu 27.06.2014 r. Spodtka zawarta z konsorcjum
bankéw: SGB - Bank SA z siedzibg w Poznaniu oraz Bank Spétdzielczy w
Tczewie z siedzibg w Tczewie, umowe przelewu praw z polisy ubezpieczenia
dotyczacej ubezpieczenia ryzyk budowlanych budowy II etapu osiedla Wrdbla
Staw domy wielorodzinne. Umowa zostata opisana w raporcie biezacym nr
26/2014 z 27.06.2014 r.;

W dniu 29.07.2014 r. Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. podpisat z mLeasing Sp. z 0.0.
list intencyjny dotyczacy leasingu zwrotnego kompleksu lokali i nieruchomosci
gruntowych Hotel Mikotajki 4* w Mikotajkach. List opisany zostat w raporcie
biezacym nr 28/2014 z dnia 30.07.2014 r.;

. W celu zabezpieczenia wierzytelnosci banku z tytutu umowy kredytowej

w kwocie 25.474 tys. zt, w dniu 14.08.2014 r. Spotka zawarta z Powszechng
Kasg Oszczednosci Bank Polski SA z siedzibg w Warszawie umowe przelewu
praw z polisy ubezpieczeniowej dotyczacej ubezpieczenia ryzyk budowlanych
budowy budynku B w Gdansku, ul. Chmielnej. Umowa zostata opisana w
raporcie biezacym nr 31/2014 z 14.08.2014 r.;

W dniu 29.09.2014 r. spétka INPRO SA podpisata z Hotelem Mikotajki Sp. z o.0.
umowe zniesienia wspotwtasnosci  dziatek gruntu objetych KW nr
OL1M/00026392/3 potozonych w Mikotajkach. Umowa zostata opisana w
raporcie biezacym nr 36/2014 z 30.09.2014 r.;

. W dniu 10.10.2014 r. Przedsiebiorstwo Budowlane DOMESTA Sp. z 0.0. zawarta

z Volkswagen Leasing GMBH Sp. z o.0. Oddziat w Polsce z siedzibg w
Warszawie umowe leasingu operacyjnego, w ktorej przedmiotem leasingu jest
samochdd osobowy AUDI Q5 o wartosci 182 tys. zt. Umowa zostata zawarta na
okres 24 miesiecy;

W dniu 06.11.2014 r. Spotka zawarta z Hotelem Mikotajki Sp. z 0.0. aneks nr 3
do umowy nr 4359/2011 z dnia 01.08.2011r., na wykonanie w Systemie
Generalnego Wykonawstwa Zespotu Hotelowo-Apartamentowego
zlokalizowanego na nieruchomosci potozonej w Mikotajkach przy ul. Okreznej
oraz na Wyspie Ptasiej.

Aneks zostat zawarty jako skutek uzgodnien stron co do zmniejszenia zakresu
rzeczcowego umowy poprzez wytaczenie z zakresu rzeczowedgo prac
polegajacych na wykonaniu przez Spétke przebudowy Alei Spacerowej w
Mikotajkach. Aneks opisany zostat w raporcie biezagcym nr 40/2014 =z
07.11.2014 r.;

W celu zabezpieczenia wierzytelnosci banku z tytutu umowy kredytowej w
kwocie 10.000 tys. zt, w dniu 04.12.2014 r. Spotka zawarta z Powszechng Kasg
Oszczednosci Bank Polski SA z siedzibg w Warszawie umowe przelewu praw z
polisy ubezpieczenia majatkowego (dotyczy siedziby Spétki). Umowa zostata
opisana w raporcie biezgcym nr 44/2014 z 04.12.2014 r.
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Umowy o wspolpracy lub kooperacji
Grupa Kapitatowa INPRO SA nie zawierata w 2014 r. innych niz wyzej opisane znaczacych
umow dotyczacych wspotpracy lub kooperacji z innymi podmiotami.

15. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez INPRO SA Ilub
jednostke zalezna z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz
rynkowe.

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

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony zostat w nocie 33
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok obrotowy 2014.

16. Informacje o zaciagnietych kredytach i pozyczkach.

Kredyty wypowiedziane.

Zaréwno w okresie sprawozdawczym 2014 r., jak i w okresie od dnia bilansowego do dnia
sporzadzenia niniejszego Sprawozdania z dziatalnosci Spoétki, nie zostaty wypowiedziane
zadne umowy kredytowe.

Kredyty zaciagniete
W 2014 r. zostaty zawarte nastepujace umowy o kredyt:

1. W dniu 07.02.2014 r. INPRO SA podpisata z Alior Bank SA 2z siedzibg
w Warszawie umowe kredytu obrotowego w kwocie 4.300.000 zt, przeznaczonego
na refinansowanie czesci naktadow poniesionych na zakup gruntu przeznaczonego
pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg w Gdansku, Al. Jana Pawita II /
Rzeczypospolitej. Umowa zostata opisana w raporcie biezacym nr 6/2014 z
07.02.2014 r.;

2. W dniu 07.03.2014 r. Dom Zdrojowy Sp. z 0.0. podpisata z Bankiem Polska Kasa
Opieki SA umowe kredytu w rachunku biezacym w kwocie 500 tys. zt z terminem
obowigzywania 28.02.2015 r. Zabezpieczeniem sptaty kredytu jest m.in. zastaw
rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych bedacych wyposazeniem hotelu o
wartosci ksiegowej 716.362,65 zi, list wsparcia wystawiony przez INPRO SA. W
liscie tym, oprécz ogolnych zapisow dotyczacych wspierania przez INPRO SA
spotki zaleznej, tak, aby zadna instytucja finansowa wspétpracujgca z podmiotem
zaleznym nie poniosta z tytutu wspdtpracy jakichkolwiek strat, Spdtka zobowigzata
sie do informowania banku o sprzedazy czesci lub catosci udziatéw firmy Dom
Zdrojowy Sp. z 0.0. z odpowiednim wyprzedzeniem czasowym. Pozwoli¢ ma to
bankowi na ponowne rozpatrzenie przedmiotowego finansowania w dogodnym
czasie;

3. W dniu 26.03.2014 r. INPRO SA podpisata z konsorcjum bankéw: Bankiem
Polskiej Spotdzielczosci SA z siedzibg w Warszawie oraz Powislanskim Bankiem
Spoétdzielczym w Kwidzynie z siedzibg w Kwidzynie, umowe kredytu obrotowego w
kwocie 15.000.000 zt, przeznaczonego na finansowanie czesci kosztow budowy
osiedla City Park w Gdansku, budynki E i F. Umowa zostata opisana w raporcie
biezagcym nr 12/2014 z 26.03.2014 r.;

4. W dniu 23.06.2014 r. INPRO SA podpisata z Alior Bank SA 2z siedzibg
w Warszawie umowe kredytu obrotowego w kwocie 8.200.000 zt, przeznaczonego
na refinansowanie czesci naktadéw poniesionych na budowe 6 lokali ustugowych
oraz 3 lokali mieszkalnych projektu Kwartat Kamienic. Umowa zostata opisana w
raporcie biezacym nr 25/2014 z 24.06.2014 r.;
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W dniu 27.06.2014 r. INPRO SA podpisata z konsorcjum bankéw: SGB - Bank SA
z siedzibg w Poznaniu oraz z Bankiem Spoétdzielczym w Tczewie z siedzibg w
Tczewie umowe kredytu obrotowego w kwocie 11.000.000,00 zt, przeznaczonego
na finansowanie kosztow budowy etapu II osiedla doméw wielorodzinnych Wrébla
Staw w Gdansku Jasieniu. Umowa zostata opisana w raporcie biezacym nr
26/2014 z 27.06.2014 r.;

W dniu 14.08.2014 r. INPRO SA podpisata z Powszechng Kasg Oszczednosci Bank
Polski SA z siedzibg w Warszawie umowe kredytu obrotowego w kwocie
25.473.873,00 zt, przeznaczonego na finansowanie budowy budynku B na osiedlu
Chmielna Park w Gdansku. Umowa zostata szczegdétowo opisana w raporcie
biezacym nr 31/2014 z 14.08.2014 r.;

W dniu 30.10.2014 r. INPRO SA podpisata z konsorcjum bankdéw: SGB - Bank SA
z siedzibg w Poznaniu oraz z Kaszubskim Bankiem Spétdzielczym w Wejherowie z
siedzibg w Wejherowie umowe kredytu obrotowego w kwocie 8.000.000,00 zi,
przeznaczonego na czesciowe refinansowanie kosztéw zakupu gruntu potozonego
w Gdyni, przy ul. Wielkopolskiej. Umowa zostata opisana w raporcie biezacym nr
38/2014 z 30.10.2014 r.;

W dniu 17.11.2015 r. Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. podpisat z PKO Leasing SA z
siedzibg w todzi umowe leasingu operacyjnego, w ktérej przedmiotem leasingu
jest urzadzenie do utylizacji odpaddéw organicznych o wartosci netto 157 tys. zi.
Umowa zostata opisana w raporcie biezagcym nr 42/2014 z 18.11.2014 r.;

W dniu 04.12.2014 r. INPRO SA podpisata z Powszechng Kasg Oszczednosci Bank
Polski SA z siedzibg w Warszawie umowe kredytu obrotowego w rachunku
biezacym w kwocie 10.000.000,00 zt. Umowa zostata szczegdtowo opisana w
raporcie biezagcym nr 44/2014 z 04.12.2014 r.

Kredyty sptacone

W 2014 r. Grupa dokonata sptaty nastepujacych kredytow:

1.

2.

3.

4,

W dniu 23 stycznia 2014 r. Spoétka dokonata catkowitej przedterminowej sptaty
kredytu obrotowego w wysokosci 6.000.000 zt udzielonego w 2012 r. przez
Powszechng Kase Oszczednosci Bank Polski SA na finansowanie kosztéw budowy
projektu Chmielna Park budynek A;

W dniu 14 kwietnia 2014 r. Spotka dokonata catkowitej przedterminowej sptaty
kredytu obrotowego w wysokosci 20.000.000,00 zt udzielonego w 2013 r. przez
Powszechng Kase Oszczednosci Bank Polski SA na czesciowe refinansowanie
kosztow budowy lokali mieszkalnych i ustugowych w projekcie Kwartat Kamienic.

W dniu 26 czerwca 2014 r. inBet Sp. z o0.0. dokonat catkowitej sptaty umowy
kredytu w rachunku biezacym udzielonego w 2008 roku przez BNP Paribas Bank
Polska SA. Umowa o kredyt wygasta z dniem 26.08.2014 r.

W dniu 31 grudniu 2014 r. Spotka dokonata catkowitej przedterminowej sptaty
kredytu obrotowego w wysokosci 22.500.000 zt udzielonego w 2013 r. przez
Powszechng Kase Oszczednosci Bank Polski SA na finansowanie kosztow budowy
projektu Czwarty Zagiel;

W 2014 r. wystgpitly nastepujace zmiany w umowach kredytowych:

1.

W dniu 07.02.2014 r. Spoétka podpisata aneks nr 2 do umowy z Alior Bankiem SA o
kredyt obrotowy przeznaczony na refinansowanie kosztéw budowy osiedla domdw
jednorodzinnych Wrdébla Staw etapy B i C w Gdansku Jasieniu. Na mocy aneksu w
umowie skorygowano zapisy dotyczace obowigzku utrzymania wptywow na
rachunki w banku (zmniejszenie wymaganego limitu).
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W dniu 24.02.2014 r. inBet Sp. z 0.0. podpisata z BNP Paribas Bank Polska SA
aneks do umowy kredytu w rachunku biezacym w kwocie 200 tys. zt. Na mocy
aneksu miedzy innymi wydtuzono okres udostepnienia kredytu do dnia
26.08.2014r., ustalono takze, ze kwota limitu kredytowego bedzie obnizana o
kwote 25 tys. zt piqtego dnia kazdego miesigca, poczawszy od dnia 05.03.2014 r.

W dniu 26.03.2014 r. Spoétka podpisata z Powszechng Kasg Oszczednosci Bank
Polski SA z siedzibg w Warszawie aneks do umowy kredytu obrotowego
finansujacego budowe projektu Czwarty Zagiel w Gdansku. Na mocy aneksu
przedtuzony zostat okres wykorzystania kredytu z dnia 31.03.2014 r. do dnia
30.06.2014 r., jednocze$nie dostosowany zostat do tej zmiany harmonogram
sptaty, przy utrzymaniu daty ostatecznej sptaty 17.03.2016 r.

W dniu 31.07.2014 r. spo6tka INPRO SA podpisata z Powszechng Kasg Oszczednosci
Bank Polski SA aneks do umowy kredytu obrotowego finansujgcego budowe
projektu Czwarty Zagiel w Gdarfisku. Na mocy aneksu przedtuzony zostat okres
wykorzystania kredytu z dnia 30.06.2014 r. do dnia 31.12.2014 r., jednoczesnie
dostosowany zostat do tej zmiany harmonogram spfaty, przy utrzymaniu daty
ostatecznej sptaty 17.03.2016 r. Aneks zostat opisany w raporcie biezagcym nr
29/2014 z dnia 31.07.2014 r.

W dniu 30.12.2014 r. Przedsiebiorstwo Budowlane DOMESTA Sp z 0.0. zawarto z
Bankiem Polska Kasa Opieki SA aneks nr 3 do umowy kredytu w rachunku
biezagcym w kwocie 1.000.000 zt. Na podstawie aneksu przediuzono okres
dostepnosci kredytu do dnia 31.12.2015 r.

Szczegodtowa informacja dotyczaca struktury uméw kredytowych na dzien 31.12.2014 r.
zamieszczona jest w nocie nr 29 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za
rok obrotowy 2014.

Pozyczki zaciagniete

W roku obrotowym 2014 Spétka INPRO SA nie zaciggneta zadnych zobowigzan
o charakterze pozyczkowym.
17.Informacja o udzielonych w roku obrotowym pozyczkach.
W okresie sprawozdawczym zadna umowa nie zostata wypowiedziana.
Spétka dominujaca INPRO SA udzielita w 2014 r. nastepujacych pozyczek:
Tabela 8. Struktura pozyczek udzielonych przez INPRO SA w 2014 r. (PLN)

Pozyczko- LELZ) Wartosc¢ Okre_s Aktualne Oprocento-
N umowy obowia- Sptata s .
biorca . . w PLN . zadtuzenie wanie

pozyczki zywania
Hotel 11.03.2014 | 13 025 170,25 do 1x 13025 170,25 | WIBOR3M +
Mikotajki 31.01.2028 | 13 025 170 marza
Sp. z 0.0.
inBet 08.08.2014 300 000,00 do 1x 0,00 WIBOR3M +
Sp. z 0.0. 31.12.2014 | 300 000 marza
RAZEM 13 325 170,25 13 325 170,25

18. Informacja o udzielonych
poreczeniach i gwarancjach.

i otrzymanych w danym roku obrotowym

W 2014 r. Spétka nie otrzymata zadnych poreczen i nie udzielita nowych gwarancji.

W dniu 24.07.2014 roku Spotka podpisata aneks nr 1 do ubezpieczeniowej gwarancji
nalezytego wykonania i wilasciwego usuniecia wad z dnia 29.11.2013 r. stanowigcej
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zabezpieczenie umowy podpisanej z Politechnika Gdanska na opracowanie dokumentacji
projektowej i wykonanie remontu pomieszczen w Bibliotece Gtéwnej oraz remontu holu
wejsciowego wraz z korytarzami bocznymi w Gmachu Gtdwnym. Na podstawie aneksu
wydtuzono termin obowigzywania gwarancji nalezytego wykonania (z dnia 05.10.2014 r.
do dnia 22.10.2014 r.) oraz gwarancji wtasciwego usuniecia wad (z dnia 21.10.2017 r. do
dnia 06.11.2017 r.) oraz podwyzszono kwoty gwarancji odpowiednio do wartosci
657.017,29 zt (z kwoty 602.085 zt) i 197.105,19 zt (z kwoty 180.625,50 zt)

W 2014 r. Spotka INPRO SA otrzymata nastepujgce gwarancje:

1. gwarancja zwrotu zaliczki od firmy KONE Sp. z o0.0. w kwocie 146.300,00 zt
z terminem obowigzywania do dnia 30.06.2014 r.

2. gwarancja witasciwego wykonania umowy od firmy Gastro Tech PUH 1J.
Przybytowski w kwocie 17.437,71 zt z terminem obowigzywania do dnia
29.12.2016r.

3. gwarancja rekojmi i jakosci od firmy MENARD POLSKA Sp. z o0.0. w kwocie
16.000 zt z terminem obowigzywania do dnia 01.10.2018 r.

4. gwarancja zwrotu zaliczki od firmy KONE Sp. z o.0. w kwocie 80.865,00 zt
z terminem obowigzywania do dnia 20.09.2014 r.

5. gwarancja zwrotu zaliczki od firmy KONE Sp. z o0.0. w kwocie 80.865,00 zt
z terminem obowigzywania do dnia 20.02.2015 r.

19. Opis wykorzystania wptywow z emisji papierow wartosciowych w okresie
objetym raportem.

W 2014 roku Spétka nie wyemitowata zadnych nowych papieréw wartosciowych.
Jednakze w dniu 20.01.2014 r. dwa tysigce sztuk obligacji serii A o wartosci nominalnej
20.000 tys. zt wyemitowanych przez INPRO SA w dniu 14.08.2013 r. na podstawie
umowy zawartej z Bankiem Gospodarki Zywnos$ciowej SA z dnia 06.08.2013 r., zostato
wprowadzonych do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst. Jako dzien pierwszego
notowania wyznaczono 24 stycznia 2014 roku.

Emisja obligacji zostata opisana w raporcie biezgcym nr 36/2013 z dnia 14.08.2013 r.

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

W okresie sprawozdawczym przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej nie toczyty sie:
- postepowania dotyczace zobowigzan albo wierzytelnosci INPRO lub jednostki od niej
zaleznej, ktérych wartos¢ stanowita co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spotki;
- dwa lub wiecej postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci, ktérych
taczna wartos$¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10% kapitatdw wiasnych Spéiki.

21. Réznica pomiedzy wynikami finansowymi wskazanymi w raporcie
rocznym a wczesniej publikowanymi prognozami wynikow na dany rok.

Spoétka nie publikowata prognoz finansowych na 2014 rok.

22. Czynniki i zdarzenia nietypowe mogace mie¢ wpltyw na wynik finansowy.

W roku 2014 nie stwierdzono wystepowania czynnikdw i zdarzen nietypowych majacych
wptyw na wynik finansowy za rok obrotowy.

23.Dziatalnos¢ Grupy w ciagu roku obrotowego 2014.

Z uwagi na fakt, iz gtdwna dziatalnoscig Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska, ponizej
przedstawione zostang gtéwne osiggniecia INPRO SA i PB DOMESTA Sp. z 0.0.:
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Budynki oddane do uzytkowania w 2014 r.:
Tabela 9. Budynki oddane do uzytkowania w roku 2014 przez INPRO SA i PB DOMESTA

Sp. z o0.0.

Projekt Decyzja o pozwoleniu na Liczba Rodzaj inwestycji

uzytkowanie lokali

Gdansk, Wrdbla Staw Domy pazdziernik 2014 r. 93 Mieszkania o
Wielorodzinne etap III podwyzszonym standardzie
Cztery budynki
(ul. Bazantowa)
Gdansk, Czwarty Zagiel Listopad 2014 r. 144 Mieszkania o
(ul. Olsztynska) podwyzszonym standardzie
Tuchom, Osiedle Golf Park Pazdziernik 2014 r. 4 Domy jednorodzinne
Gdansk, Osiedle Wrébla Staw Grudzien 2014 r. 8 Domy jednorodzinne
(ul. Jasienska)
Gdansk, Osiedle Leszczynowe, Czerwiec 2014 r. 33 Mieszkania popularne
budynek 11
Gdansk, Os. Leszczynowe bud 13 | Listopad 2014 r. 28 Mieszkania popularne

Sprzedaz (rozumiana jako ilo§¢ podpisanych przedwstepnych uméw sprzedazy
brutto) na poszczegdlnych inwestycjach w 2014 r.:

Tabela 10. Sprzedaz INPRO SA wraz z Hotelem Mikotajki Sp. z

Sp. z 0.0. w podziale na inwestycje w 2014 r.

0.0. oraz PB DOMESTA

Projekt

Liczba mieszkan
sprzedanych brutto

Rodzaj inwestycji

Gdansk, Osiedle Nowiec

1 (100% narastajaco)

Domy jednorodzinne

Gdansk, Wrobla Staw domy jednorodzinne,
Etapy B, C, D

8 (86,4% narastajaco)

Domy jednorodzinne

Tuchom, Golf Park, etap Ai B

2 (66,6% narastajaco)

Domy jednorodzinne

Gdansk, Kwartat Kamienic

7 (88,3% narastajgco)

Apartamenty

Hotel w Mikotajkach

7 (74,9% narastajaco)

Apartamenty

Gdansk, Bretowska Brama

1 (100% narastajaco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdansk, City Park, bud. A - B

1 (100% narastajaco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdansk, City Park, bud. C- D

14 (100% narastajaco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdansk, City Park, bud. E - F

105 (72,6% narastajaco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdansk, Trzy Zagle, bud. A-C

2 (100% narastajqco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdansk, Chmielna Park, bud. A

7 (88,3% narastajaco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdansk, Chmielna Park, bud. B

58 (48% narastajaco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdansk, IV Zagiel

86 (73,9% narastajqco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Wrébla Staw domy wielorodzinne etap III

40 (80% narastajaco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Wrdbla Staw domy wielorodzinne etap II

75 (58,6% narastajaco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdansk, Osiedle Jabtoniowa II etap

1 (100% narastajaco)

Mieszkania popularne

Gdansk, Osiedle Leszczynowe budynki 9,
10, 11, 12, 13 ( DOMESTA)

78

Mieszkania popularne

RAZEM SPRZEDAZ BRUTTO

408 szt. (Inpro)

+7 szt. (Hotel Mikotajki)

+78 szt. (Domesta)
= 493 szt.
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24. Czynniki istotne dla rozwoju oraz perspektywy rozwoju.

Do najwazniejszych czynnikdbw wewnetrznych majacych wptyw na prowadzong
dziatalnos¢ naleza:

e atrakcyjna i zrdoznicowana oferta mieszkaniowa, skierowana do kilku
segmentéw nabywcow, w tym lokale objete programem Mieszkanie dla
Mtodych
jakosc¢ i terminowosc¢ wykonania projektéw mieszkaniowych,
oferta réznorodnych programéw finansowania zakupu lokali dla klientow,
prowadzona polityka marketingowa,
elastycznos¢ dziatania w zakresie ksztattowania cen lokali, struktury
powierzchniowej budynkoéw, ustug dodatkowych (aranzacje, usterki itp.),

e ugruntowana wspodipraca z bankami (tatwos$¢ pozyskania finansowania,
podpisania umowy otwartego rachunku powierniczego).

Do najistotniejszych czynnikdéw zewnetrznych oddziatywujacych na Grupe zaliczy¢
mozna:
e sytuacja makroekonomiczna w kraju i na $wiecie
e rozw0j rynku deweloperskiego ze szczegdlnym uwzglednieniem jego
konkurencyjnosci (rosngca oferta mieszkaniowa),
e dziatania regulacyjne rzadu, w szczegdlnosci uchwalenie we wrzesniu 2013
roku ustawy dotyczacej programu ,Mieszkanie dla mtodych”, wejscie w
zycie rekomendacji S3, prace nowelizacyjne nad ustawag o ochronie praw
nabywcoéw mieszkan,
e mozliwo$¢ pozyskania réoznorodnych decyzji i pozwolen administracyjnych,
e polityka Narodowego Banku Polskiego dotyczgca ksztattowania wartosci
stop procentowych na rynku bankowym,
e polityka bankéw finansujgcych deweloperéow i nabywcow mieszkan,
e poprawa sytuacji w branzy hotelowej.

Prognozy rozwoju dziatalnosci Grupy, uwzgledniajace czynniki wyzej wymienione oraz
ryzyka dziatalnosci deweloperskiej opisane w punkcie 5, wskazujg na uzyskanie w 2015
roku poziomu przychoddéw ze sprzedazy Grupy na poziomie wyzszym co nhajmniej o okoto
10% w poréwnaniu do 2014 r., z uwagi na wiekszg ilo$¢ projektow planowanych do
oddania do uzytkowania w ramach dziatalnosci INPRO SA.
Zgodnie ze strategig Spotki zaktadana jest dalsza ekspansja na rynek mieszkan w dobrej
lokalizacji, o dobrej jakosci i o rozsadnej cenie oraz na rynek mieszkan popularnych,
ktéry to rynek okazat sie by¢ bardziej dostosowany do ostatnio obserwowanych wahan
koniunktury, przede wszystkim z uwagi na mozliwos¢ zakupu lokalu w ramach programu:
"Mieszkanie dla mtodych”.
Spétka dokonata weryfikacji projektow budowlanych planowanych inwestycji — w dalszym
ciagu wystepuje popyt na mieszkania tansze i zdecydowanie mniejsze w poszczegdlnych
kategoriach wielkosciowych.
Prowadzone sg intensywne prace nad pozyskaniem nowych atrakcyjnych lokalizacji,
zapewniajacych dalszy rozwdj przedsiebiorstwa.
Z poczatkiem biezgcego roku wprowadzono do oferty 118 mieszkan z I etapu osiedla
Wrobla Staw Domy wielorodzinne, INPRO SA planuje uruchomi¢ takze sprzedaz
pierwszych 90 mieszkan z projektu bardzo atrakcyjnie potozonego w Gdansku Oliwie,
przy ul. Grunwaldzkiej (grunt zakupiony od TVP SA). Inne plany sprzedazowe Grupy na
2015 rok to:

- Chmielna Park budynek C na Wyspie Spichrzow (130 lokali)

- Kwartat Uniwersytecki na Gdanskim Przymorzu (175 lokali);

- Osiedle w Gdyni, przy ul. Wielkopolskiej (100 lokali);

- Wrobla Staw Domy jednorodzinne etap H (18 doméw);

- Golf Park w Tuchomiu (36 domodw);

- Osiedle Leszczynowe, budynki nr 14 (24 lokale) i nr 17 (28 lokali).
W sumie Grupa w 2015 r. planuje wprowadzi¢ do oferty 719 nowych mieszkan i domow.
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25. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem.

W ciggu 12 miesiecy 2014 r. nie nastgpity istotne zmiany w podstawowych zasadach
zarzadzania przedsiebiorstwem w Grupie Kapitatowej INPRO.

26. Umowy zawarte z osobami zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate.

W okresie sprawozdawczym pomiedzy INPRO SA a osobami zarzadzajacymi nie zostaty
zawarte zadne umowy, przewidujgce rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub
zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub
zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia spotki przez przejecie.

Cztonkowie zarzadu spoétki tworzg Spétke cywilng INPRO MANAGEMENT Zbigniew
Lewinski, Krzysztof Maraszek i Piotr Stefaniak i na mocy umowy o zarzadzanie (z dnia 29
grudnia 2008 r.) spdtka ta za wykonywanie obowigzkdéw Zarzadcy otrzymywata w 2014 r.
wynagrodzenie miesieczne w wysokosci 150.000 zt netto oraz wynagrodzenie dodatkowe
ptatne pod warunkiem uzyskania przez Spotke zysku za dany rok kalendarzowy i
zatwierdzenia przez WZA Spotki sprawozdania finansowego. Umowa ma trzymiesieczny
termin wypowiedzenia.

27. Warto$¢ wynagrodzen, nagrod i korzysci, dla kazdej z oséb
zarzadzajacych i nadzorujacych Spoéfiki.
W 2014 r. wartos¢ wynagrodzen, nagrdod i korzysci wyptaconych, naleznych Ilub

potencjalnie naleznych odrebnie dla kazdej z os6b zarzadzajacych i nadzorujacych Spéiki
przedstawia sie nastepujqco:

Tabela 11. Warto$¢ wynagrodzen wyplaconych cztonkom organéw INPRO SA w 2014 r.
(PLN)

Wynagrodzenle Dywidendy W innych
z ze stosunku .
W spotce wyptacone w | podmiotach
pracy 2014 r. grupy
w INPRO SA
ZARZAD -
wynagrodzenie z
1 umowy
cywilnoprawnej
Management s.c.
Piotr Stefaniak 651 811 846 000
Krzysztof Maraszek 651 811 946 000
Zbigniew Lewinski 651 811 1 001 000
RAZEM 1 955 433 2 793 000
RADA NADZORCZA
W GRUPIE
Piotr Stefaniak 39 600,00
Krzysztof Maraszek 39 600,00
Zbigniew Lewinski 39 600,00
RAZEM 118 800,00
RADA NADZORCZA
INPRO SA
Jerzy Glanc 17 000,00
Krzysztof Gasak 14 000,00
Robert Maraszek 12 000,00 166 499,50
Wojciech Stefaniak 7 600,00
Szymon Lewinski 7 600,00 27 642,72
RAZEM 58 200,00 194 142,22
RAZEM 2013 633 194 142,22 2 793 000 118 800,00
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28. kaczna liczba i wartos¢ nominalna wszystkich akcji (udziatéw) Spoétki oraz
akcji i udzialow w jednostkach powiazanych, bedacych w posiadaniu os6b
zarzadzajacych i nadzorujacych Spéftki.

Stan posiadania akcji przez cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki INPRO SA na
dzien 31.12.2014 r. przedstawiat sie nastepujaco:

Tabela 12. Cztonkowie Zarzadu posiadajacy akcje INPRO SA na dzien 31.12.2014 r.

Akcje Akcje
Ilos¢ akcji | Wartosé nominalna
Zarzad
Piotr Stefaniak - Prezes Zarzadu 8.460.000 846.000,00 zt
Zbigniew Lewinski - Wiceprezes Zarzadu 9.460.000 946.000,00 zt
Krzysztof Maraszek — Wiceprezes Zarzadu | 10.010.000 1.001.000,00 zt
Razem 27.930.000 2.793.000,00 zt

Cztonkowie Zarzadu nie posiadali akcji (udziatdw) w innych podmiotach Grupy.
Wedlug najlepszej wiedzy Spotki, cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcji
(udziatéw) w zadnym z podmiotéw Grupy.

Ponadto nalezy zwroci¢ uwage, iz jednostkami powigzanymi w stosunku do INPRO SA sa:

- Hotel Oliwski Sp. z o.0., ktéra jest jednostkg powigzang osobowo poprzez
Pana Piotra Stefaniaka - 162 udziaty o wartos$ci nominalnej 10.000 zt kazdy.
Pan Piotr Stefaniak odkupit w XI 2013 roku od Pana Krzysztofa Maraszka 54
udziaty o wartosci nominalnej 10.000 zt kazdy oraz od Pana Zbigniewa
Lewinskiego 54 udziaty o wartosci nominalnej 10.000 zt kazdy, w ten sposdb
uzyskujac tacznie 100% udziatéw 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 udziatéw o wartosci nominalnej 200 zt
kazdy), Zbigniewa Lewinskiego (90 udziatdw o wartosci nominalnej 200 zi
kazdy), posiadajacych tacznie 67,5% udziatdéw w kapitale tej jednostki (80.000

zt),
- INPRO MANAGEMENT Zbigniew Lewinski, Krzysztof Maraszek i Piotr Stefaniak
Spotka Cywilna - zawigzana przez cztonkdéw Zarzadu Spétki celem

wykonywania obowigzkdow zarzadcy.

29. Informacje o znanych Spoétce umowach, w wyniku ktérych moga nastapic
w przyszioSci zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy.

Spétce nie sq znane zadne umowy, w wyniku ktérych moga nastgpi¢ w przysztosci
zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

30. Informacje o systemie kontroli akcji pracowniczych.
W Spoice nie wystepuje program akcji pracowniczych.

31. Informacje dotyczace umoéw z podmiotem uprawnionym do badania
sprawozdania finansowego i przegladu sprawozdania finansowego.

W dniu 08.04.2014 r. INPRO SA zawarta z Audytorium Biegli Rewidenci Grabowski, Pigon
Spotka Partnerska z siedzibg w Gdansku - podmiotem uprawnionym do badania
sprawozdania finansowego, umowe o dokonanie:
a) przegladu srédrocznego sprawozdania jednostkowego INPRO SA za okres
01.01.2014 r. - 30.06.2014 r. - wynagrodzenie 11.000,00 z,
b) przegladu srdédrocznego sprawozdania skonsolidowanego Grupy INPRO SA za
okres 01.01.2014 r. - 30.06.2014 r. - wynagrodzenie 15.000,00 z,
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c)
d)

badania jednostkowego sprawozdania finansowego INPRO SA za okres
01.01.2014 r. - 31.12.2014 r. - wynagrodzenie 21.000,00 zi,
badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy INPRO za okres
01.01.2014 r. - 31.12.2014 r. - wynagrodzenie 15.000,00 zi.

Ponadto ze spdtkg Audytorium Biegli Rewidenci Grabowski, Pigon Spétka Partnerska
z siedzibg w Gdansku zostaty zawarte umowy na badanie sprawozdan finansowych spotek
zaleznych wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej:

a)

b)

c)

d)

inBet Sp. z 0. 0. — w dniu 08.04.2014 r. na badanie rocznego sprawozdania
finansowego wg stanu na dzien 31.12.2014 r., sporzadzonego wedtug PSR -
wynagrodzenie 10.000,00 z,

Dom Zdrojowy Sp. z o. 0. — w dniu 08.04.2014 r. na badanie rocznego
sprawozdania finansowego wg stanu na dzien 31.12.2014 r., sporzadzonego
wedtug PSR - wynagrodzenie 10.000,00 zt

PB Domesta Sp. z 0. 0. — w dniu 07.04.2014 r. na badanie rocznego
sprawozdania finansowego wg stanu na dzien 31.12.2014 r., sporzadzonego
wedtug PSR - wynagrodzenie 14.000,00 zi.

Hotel Mikotajki Sp. z 0. 0. — w dniu 08.04.2014 r. na badanie rocznego
sprawozdania finansowego wg stanu na dzien 31.12.2014 r., sporzadzonego
wedtug PSR - wynagrodzenie 9.000,00 zt.

W dniu 03.07.2013 r. INPRO SA zawarta z Audytorium Biegli Rewidenci Grabowski, Pigon
Spotka Partnerska z siedzibg w Gdansku - podmiotem uprawnionym do badania
sprawozdania finansowego, umowe o dokonanie:

a)
b)
c)
d)

przegladu s$rdédrocznego sprawozdania jednostkowego INPRO SA za okres
01.01.2013 r. - 30.06.2013 r. - wynagrodzenie 9.000,00 zt,

przegladu s$rédrocznego sprawozdania skonsolidowanego Grupy INPRO SA za
okres 01.01.2013 r. - 30.06.2013 r. — wynagrodzenie 9.000,00 zt,

badania jednostkowego sprawozdania finansowego INPRO SA za okres
01.01.2013 r. - 31.12.2013 r. - wynagrodzenie 19.000,00 zi,

badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy INPRO za okres
01.01.2013 r. - 31.12.2013 r. - wynagrodzenie 12.000,00 zi.

Wszystkie podane wyzej kwoty sq kwotami netto.

32. Osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju.

W przedmiotowym okresie Grupa nie prowadzita zadnych dziatan w dziedzinie badan

i rozwoju.

33. Nabycie akcji wiasnych.

W okresie 12 miesiecy roku obrotowego 2014 INPRO SA nie dokonato zadnej transakcji
dotyczacej nabycia akcji wtasnych.

34. Opis istotnych pozycji pozabilansowych.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity inne, niz opisane powyzej istothe pozycje
pozabilansowe.

35. Istothe wydarzenia po dniu bilansowym.

a) W dniu 16.01.2015 r. INPRO SA podpisata z SGB - Bank SA aneks do umowy
kredytu obrotowego w kwocie 9.500 tys. zt finansujacego budowe III etapu osiedla
Wrobla Staw domy wielorodzinne. Na mocy aneksu Bank wyrazit zgode na
uporzadkowanie wpisow w dziale czwartym ksiag wieczystych nieruchomosci, na
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b)

<)

d)

e)

f)

9)

h)

3)

k)

ktérych prowadzona jest inwestycja, w zwigzku z dokonanym geodezyjnym
podziatem dziatek.

W dniu 08.01.2015 r. Zarzad Hotelu Mikotajki Sp. z 0. 0. wystosowat do mlLeasing
Sp. z o.0. oficjalne pismo z wyjasnieniem przyczyn rezygnacji z dalszego
prowadzenia rozméw odnosnie transakcji leasingu finansowego nieruchomosci
stanowigcych kompleks hotelowy Hotel Mikotajki 5* w Mikotajkach, a tym samym o
rezygnacji z podpisania umowy leasingu. List intencyjny dotyczacy transakgcji
zawarty przez strony zostat opisany w raporcie biezacym nr 28/2014 z
30.07.2014r.

W dniu 26.01.2015 r. Zarzad INPRO SA podjat uchwate w przedmiocie
przedterminowego catkowitego wykupu 2.000 sztuk obligacji wprowadzonych do
alternatywnego obrotu na rynku Catalyst. Zarzad okreslit, iz dniem ustalenia prawa
do sSwiadczen z obligacji bedzie 03.03.2015 r., a dniem wyptaty Swiadczen z
obligacji bedzie 11.03.2015 r.

W dniu 28.01.2015 r. Zarzad INPRO SA podpisat z czterema osobami fizycznymi
przedwstepng umowe zakupu gruntu potozonego w Gdansku, przy ul. Stezyckiej.
Umowa zostata opisana w raporcie biezgcym nr 5/2015 z 29.01.2015 r.

Z dniem 05.02.2015 r. zakonczyt sie na wniosek Spotki okres wykorzystania
kredytu obrotowego przeznaczonego na finansowanie kosztéw budowy osiedla City
Park budynki E i F, zaciggnietego w konsorcjum bankéw: BPS SA z siedzibg w
Warszawie oraz Powislanskim Banku Spoétdzielczym w Kwidzynie z siedzibg w
Kwidzynie. Pierwsza przedterminowa cze$ciowa sptata kredytu nastgpita
09.03.2015 r.

W dniu 23.02.2015 r. Rada Nadzorcza Spoétki podjeta uchwate nr 3/2015 na mocy
ktérej podwyzszone zostato state miesieczne wynagrodzenie Zarzgadcy INPRO SA -
panéw: Zbigniew Lewinski, Krzysztof Maraszek, Piotr Stefaniak — wspdlnikéw spofki
cywilnej INPRO MANAGEMENT do kwoty 210.000 zt netto od dnia 01.03.2015 r., to
jest o kwote 60.000 zt netto w stosunku do kwoty dotychczas obowigzujacej.

W dniu 25.02.2015 r. INPRO SA podpisata jako Pozyczkodawca z Hotelem Mikotajki
Sp. z o0.0. jako Pozyczkobiorcg umowe krétkoterminowej pozyczki w kwocie
2.000.000,00 zt z terminem sptaty na 31.03.2015 r. Umowa zostata opisana w
raporcie biezacym nr 8/2015 z 26.02.2015 r.

Z dniem 25.02.2015 r. pozwolenie na budowe osiedla Kwartat Uniwersytecki w
Gdansku uzyskato klauzule prawomocnosci.

Z dniem 26.02.2015 r. obrot obligacjami serii A notowanych na rynku Catalyst, w
zwigzku z planowanym przedterminowym catkowitym wykupem, zostat
zawieszony.

W dniu 26.02.2015 r. INPRO SA podpisata z konsorcjum bankéw: SGB - Bank SA
oraz Bankiem Spoétdzielczym w Tczewie umowe kredytu obrotowego w kwocie 5
min zt, przeznaczonego na finansowanie kosztow budowy osiedla Wrdébla Staw
Domy Wielorodzinne etap I. Umowa kredytowa zostata opisana w raporcie
biezacym nr 9/2015 z 27.02.2015 r.

W dniu 28.02.2015 r. Dom Zdrojowy Sp. z o.0. dokonat catkowitej sptaty kredytu
w rachunku biezagcym w kwocie 500 tys. zt zaciggnietego w Banku Polska Kasa
Opieki SA.

W dniu 05.03.2015 r. Sad Rejonowy Gdansk - Pétnoc w Gdansku III Wydziat Ksiag
Wieczystych dokonat wpisu w dziale IV ksiegi wieczystej nr GD1G/00268666/5
dwoch hipotek umownych: pierwsza do kwoty 7.000 tys. zt a druga do kwoty
3.000 tys. zt, na aktywach INPRO SA, stanowigcych prawne zabezpieczenie sptaty
kredytu w kwocie 5.000 tys. zt udzielonego przez konsorcjum bankéw: SGB-Bank
S.A oraz Bank Spodtdzielczy w Tczewie, opisanego w punkcie i) powyzej.

m) W dniu 11.03.2015 r. INPRO SA dokonata przedterminowego catkowitego wykupu

2.000 sztuk obligacji o wartosci nominalnej 10.000 zt kazda, ewidencjonowanych w
alternatywnym obrocie na rynku Catalyst.
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n) W dniu 19.03.2015 r. BondSpot SA postanowit o wycofaniu z obrotu na rynku
Catalyst wyemitowanych przez INPRO SA 2.000 sztuk obligacji o wartosci
nominalnej 10.000 zt kazda.

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

Gdansk, 23.03.2015 r.
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