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1. Informacje podstawowe.

INPRO S.A. (,Spotka”, ,Podmiot Dominujacy”) jest podmiotem dominujgcym Grupy
Kapitatowej INPRO S.A.:

Tabela 1. Podstawowe informacje o INPRO S.A.

Petna nazwa | INPRO Spétka Akcyjna

(firma)

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

Numer REGON 008141071

Numer NIP 589-000-85-40

NUMER KRS 0000306071

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

Prawny poprzednik INPRO S.A. - spodtka pod firmg Biuro Projektéw i Ustug
Inwestycyjnych Budownictwa INPRO Spétka z o0.0. z siedzibg w Kartuzach zostata
wpisana do Rejestru Handlowego dnia 30.05.1987r. Gtdwnym przedmiotem dziatalnosci
byto projektowanie i przygotowanie inwestycji budowlanych.

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

W 1992r. Spétka rozszerzyta oferte handlowa poprzez podjecie dziatalnosci
developerskiej.

W 1997r. Zarzad Spoétki postanowit o zmianie siedziby Spétki — na Gdansk, ul. Opata
Jacka Rybinskiego 8.

Poczawszy od roku 1998 Spodtka skoncentrowata swojg dziatalno$¢ na projektach
deweloperskich.

Rejestracja przeksztatcenia spotki z ograniczona odpowiedzialnosciag w spétke akcyjng
(jeszcze pod firmg Przedsiebiorstwo Budowlane INPRO S.A.) dokonana zostata przez Sad
Rejonowy w Gdansku VII Wydziat Gospodarczy KRS dnia 29 maja 2008r. (KRS
0000306071).

Zmiana nazwy Spotki na INPRO S.A. zostata zarejestrowana przez Sad dnia 26.06.2008r.
pod numerem KRS 0000306071.

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

Dodatkowo sp6tki w ramach Grupy zajmujg sie:

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

- ustugami hotelowymi (Dom Zdrojowy Sp. z 0. 0.).

2. Struktura Grupy Kapitatowej
Strukture Grupy Kapitatowej oraz udziat Spétki w kapitale podstawowym podmiotéw

zaleznych na dzien 31.12.2010r., objetych konsolidacja petng w sprawozdaniu
finansowym, prezentuje ponizsza tabela:
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Tabela 2. Struktura Grupy Kapitatlowej INPRO S.A. wg stanu na 31.12.2010r. -
jednostki objete konsolidacja petna.

Podmiot Siedziba Udziat w Kapitat Przedmiot
kapitale podstawowy dziatalnosci
podstawowym
RUGBY Prefabrykaty Kolbudy 100% 4.760.000z4 Produkcja elementow
Sp. z o.o0. betonowych,

zelbetowych i
stalowych, stolarki
okiennej i drzwiowej

PCcv
Dom Zdrojowy Sp. z Gdansk 100% 8.612.000z4 Ustugi hotelowe
0.0.
Przedsiebiorstwo
Budowlane Gdansk 51% 300.000,00zf Dziatalnosé
DOMESTA Sp. z o.o. deweloperska
(mieszkania
popularne)

W okresie sprawozdawczym zakonczonym dnia 31 grudnia 2010r. :

1) wystgpity nastepujace zmiany w sktadzie Grupy Kapitatowej - w dniu 12 sierpnia
2010r. pomiedzy P. Stefaniakiem (Sprzedajacy), Z. Lewinskim (Sprzedajacy) i K.
Maraszkiem (Sprzedajacy) a INPRO S.A. (Kupujacy) zostaty zawarte 3 warunkowe
umowy sprzedazy wraz z ustanowieniem uzytkowania 51% udziatéw spétki Domesta.
Umowy te zostaty zawarte pod warunkiem rozwigzujgcym dokonania przez sad
rejestrowy do dnia 31 marca 2011r. rejestracji podwyzszenia kapitatu zakladowego spoiki
INPRO S.A. w drodze emisji publicznej. Transakcje zakupu udziatdw w spotce Domesta
sfinansowac¢ miaty Srodki pozyskane w drodze publicznej emisji akcji.

W dniu 8 lutego 2011 roku Sad Rejonowy Gdansk - Potnoc w Gdansku, VII Wydziat
Gospodarczy KRS wydat postanowienie w przedmiocie wpisu do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w drodze
emisji 10.010.000 akcji serii B oraz zmiany tresci § 5 Statutu Spotki.

Poprzez zakup udziatdow w spétce Domesta, specjalizujacej sie w budowie i sprzedazy
mieszkan z segmentu popularnego, mozliwe bedzie poszerzenie oferty Grupy, co wptynie
znaczaco na elastycznos¢ w projektowaniu mieszkan, jak réwniez pozwoli efektywnie
zaspokaja¢ wymagania réznych grup klientéw, zwiekszajac tym samym konkurencyjnosc
rynkowg Grupy.

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.

Najwazniejsze zmiany w aktywach trwatych w okresie sprawozdawczym dotyczg umow
leasingowych na zakup maszyn i urzadzen oraz srodkéw transportu (tgcznie na sume nie
przekraczajacq 10% kapitatdéw wiasnych) - informacja o umowach leasingowych zawarta
jest w nocie nr 33 do sprawozdania finansowego.

Spotki wytaczone z konsolidacji.

Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku - spotka zostata wytgczona z konsolidacji
ze wzgledu na fakt, iz zostata zatozona w 2008r. i wedtug stanu na dzien 31.12.2010r.
pozostawata wcigz w organizacji. Dane finansowe tej jednostki sg nieistotne w stosunku
do catosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jednostka Dominujgca posiada w spotce Hotel Mikotajki 100% udziatdw w kapitale
zaktadowym o wartosci 50.000zt.
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Spoétka Hotel Mikotajki zawigzana zostata w celu prowadzenia obiektu hotelowego Hotel
Mikotajki w Mikotajkach. Planowany termin rozpoczecia budowy obiektu hotelowego w
Mikotajkach to maj 2011r.

3. Struktura kapitatlow INPRO S.A.

Wedtug stanu na 31.12.2010r. kapitat zaktadowy Spotki INPRO wynosit 3.003.000 zt i
dzielit sie na 30.030.000akcji zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 10groszy
kazda, serii A.

Tabela 3. Struktura kapitatu akcyjnego INPRO S.A. wg stanu na 31.12.2010 .

Udziat Udziat
Liczba | Wartosé w na
L. p. Imie i nazwisko akcji akcji | kapitale wz
1. Piotr Stefaniak 10.010.000| 1.001.000 33,33% 33,33%
2. Krzysztof Maraszek 10.010.000| 1.001.000 33,33% 33,33%
3. Zbigniew Lewinski 10.010.000| 1.001.000 33,33% 33,33%
RAZEM 30.030.000 | 3.003.000| 100,00% | 100,00%

Kapitaty witasne Grupy na dzien 31.12.2010r. wyniosty tacznie: 105.877.465,15zt.

Na dzien 31.12.2010r. akcje Spotki INPRO S.A. nie byty akcjami notowanymi na Gietdzie
Papierow Wartosciowych.

W dniu 20 grudnia 2010r. Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny
INPRO S.A. 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 17.02.2011r. prawa do akcji serii B spétki INPRO S.A. zostaty wprowadzone do
obrotu gietdowego na rynku rownolegtym Gietdy Papierow WartosSciowych w Warszawie
S.A.

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

Tabela 4. Struktura akcjonariatu Jednostki Dominujacej na dzien 29.04.2011r.

Akcjonariusz Seria Ilosé Wartos¢ | Udziat w Ilosé Udziat w
akcji nominaln | kapitale gfosow glosach
a
Piotr Stefaniak A 10.010.000 1.001.000 25% 10.010.000 25%
Zbigniew A 10.010.000 1.001.000 25% 10.010.000 25%
Lewinski
Krzysztof A 10.010.000 1.001.000 25% 10.010.000 25%
Maraszek
ING OFE B 4.987.934 498.793 12,46% 4.987.934 12,46%
Akcjonariusze
ponizej 5% B 5.022.066 502.207 12,54% 5.022.066 12,54%
gtosow
40.040.000 | 4.004.000 100% 40.040.000 100%

Zmiany w strukturze wiasnosci

31.12.2010r. wynikaty z przeprowadzenia oferty publicznej Spotki akcji serii B.

4. Sytuacja w branzy

pakietow akcji w porédwnaniu do stanu na dzien

Spotka INPRO S.A. jest najstarszym deweloperem w Gdansku, specjalizujgcym sie w
budowie apartamentéw i mieszkan o podwyzszonym standardzie.
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Wedtug raportu redNet Consulting Sp. z 0.0. ,INPRO S.A. na tle rynku tréjmiejskiego” w
2010r. Spotka zajeta drugg pozycje na rynku gdanskim pod wzgledem sprzedazy
mieszkan, z udziatem na poziomie 9,4%.

Ocena sytuacji w branzy deweloperskiej!

Po kryzysowych latach 2007-2009, rok 2010r. byt rokiem stabilizacji dla podmiotéow
dziatajacych na rynku deweloperskim. Powrét do normalnosci zauwazalny byt we
wszystkich kluczowych aspektach rynku mieszkaniowego: procesie finansowania
kredytowego, wielkosci podazy oraz popytu.

»Wyniki monitoringu rynku przeprowadzonego przez REAS na koniec IV kwartatu 2010r.
wskazujg na wyrazny wzrost oferty w wiekszosci miast, spowodowany nie tylko
wprowadzeniem na rynek nowych inwestycji, ale takze wznowieniem sprzedazy w wielu
projektach, w ktdrych czasowo wstrzymano jg z powodu kryzysu. W konsekwencji oferta
w najwiekszych aglomeracjach (Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Trojmiescie, Poznaniu i
todzi) osiggneta poziom zblizony do tego z okresu boomu w I potowie 2008r. i jest 0 40%
wyzsza niz rok wczesniej. Stato sie tak mimo, ze pod wzgledem liczby sprzedanych lokali
byt to najlepszy kwartat od IV kwartatu 2007r. W okresie 4 kwartatow 2010r. na
analizowanych rynkach sprzedano tacznie prawie 28tys. jednostek mieszkalnych, a zatem
0 22% wiecej niz w roku 2009 i o ponad 9% wiecej niz w 2008r.”

»Dla zachowania nabywcéw w 2010r. zasadnicze znaczenie miata polityka bankow w
zakresie kredytow hipotecznych. Charakteryzowata sie ona z jednej strony dos$¢ wysoka
liczbg nowoudzielanych kredytow, poréwnywalng z akcja kredytowg z 2008r., z drugiej
zas - z powrotem do zasad udzielania kredytéw obowigzujacych przed boomem
nieruchomosciowym (znaczny wktad wiasny, realistyczna ocena zdolnosci kredytowej,
konserwatywne podejscie do wyceny wartosci zabezpieczenia).”

Na rynku zmienita sie tendencja dotyczaca sprzedazy mieszkan gotowych - sprzedajg sie
one obecnie wolniej niz lokale dopiero budowane. Dzieje sie tak z uwagi na to, iz w
nowych projektach mieszkania majg nizszy metraz i nizsza cene za 1m2 powierzchni.
Jest to bezdyskusyjnie efekt lepszego przystosowania sie spotek deweloperskich do
sytuacji na rynku.

Trojmiejski rynek sprzedazy mieszkan nowych zachowywat sie w 2010r. podobnie jak
inne rynki najwiekszych polskich aglomeracji. Oferta sprzedazy lokali rosta z kwartatu na
kwartat od ok. 4tys w I kwartale 2010 do ok. 6tys w koncéwce roku.

Srednia cena brutto sprzedazy przypadajgca na metr kwadratowy lokalu w standardzie
deweloperskim podlegata nieznacznym wahaniom i w czwartym kwartale ubiegtego roku
wyniosta 6.568zt (dla pordwnania Warszawa i Wroctaw zanotowaty w korncéwce roku
wyrazny wzrost ceny).

W ofercie sprzedazy przewazaty mieszkania popularne (okoto 70%), nastepnie
apartamenty i mieszkania o podwyzszonym standardzie.

Z uwagi na fakt, iz INPRO S.A. posiada 100% udziatébw w Domu Zdrojowym Sp. z o0.0.,
dziatalno$¢ Grupy uzalezniona jest takze od sytuacji na rynku hotelarskim.

Ocena sytuacji w branzy hotelarskiej

Wedtug raportu Marketbeat, przygotowanego przez firme doradczg Cushman &
Wakefield, sytuacja na rynku hotelowym w 2010r. wyraznie sie poprawita w poréwnaniu
do roku poprzedniego. Jest to jednak efekt niskiego poziomu wyjsciowego, w zwigzku z
czym nie mozna mowi¢ o bardzo dobrym roku dla branzy. Poprawa sytuacji byta

! Dane na podstawie raportu Rynek mieszkaniowy w Polsce REAS IV kwartat 2010 oraz
opracowanie witasne.
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szczegodlnie widoczna w III kwartale, kiedy to poza podniesieniem sie wskaznikdéw
obtozenia nastgpit réwniez wzrost $rednich cen (ADR). Chociaz dla klientow wcigz
jednym z gtéwnych czynnikow decydujacych o wyborze hotelu byta cena, znaczacy
wzrost popytu na ustugi umozliwit podniesienie stawki za pokdj.

Na polskim wybrzezu funkcjonuje obecnie ponad 460 catorocznych obiektéw noclegowych
zbiorowego zakwaterowania, z czego 115 obiektéw zostato zaklasyfikowanych jako
hotele. Hoteli 4gwiazdkowych jest 18 i oferuja one 24,7% miejsc noclegowych.
Najistotniejsza grupe stanowig hotele 3gwiazdkowe (50), na ktore przypada 46,4%
miejsc noclegowych.

Jak podaje Cushman & Wakefield najlepiej rozwiniety rynek hotelarski na Wybrzezu maja
dzi$: Trojmiasto, Miedzyzdroje, Kotobrzeg i Ustka. Jest tam wysoka podaz hoteli
najwyzszej klasy, stosunkowo wysokie obtozenie pokoi hotelowych oraz zréznicowane
ustugi dodatkowe: spa & wellness, basen, kregielnie itd. Najstabiej rozwiniety rynek jest
na srodkowym Wybrzezu: od Sarbinowa do Debek.

5. Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia.

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy),
charakteryzujacym sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych naktadéow dopiero po uptywie minimum 2 lat.
Znaczacy wplyw na realizowane wyniki finansowe dewelopera mogg mie¢ w
szczegolnosci nastepujgce zdarzenia: (i) konieczno$c poniesienia dodatkowych kosztéw,
(ii) przesuniecie terminu zakonczenia budowy (iii) opdznienie w uzyskaniu zgody na
uzytkowanie; (iv) opoznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania
aktow notarialnych sprzedazy.

Ryzyko nie pozyskania finansowania kredytowego

Banki maja bezposredni wptyw na mozliwos¢ zakupu mieszkan przez klienta
koncowego, gdyz zdecydowana wiekszo$¢ nowych lokali jest nabywana na kredyt.
Ekspansywna polityka sprzedazowa bankow w potaczeniu z mniej restrykcyjnym
badaniem zdolnosci kredytowej ma wptyw na wzrost dostepnosci kredytow 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 kilku lat pokazujg, ze zardwno pierwsza sytuacja wywotana niekontrolowang
walka bankow o klienta, skutkujaca gwattownym wzrostem cen mieszkan, jak i druga,
wywotana ogolnoswiatowym kryzysem, ktéry w konsekwencji spowodowat awersje
bankow do ryzyka i powazne spowolnienie na rynku mieszkaniowym, nie sg korzystne
ani dla konsumentéw, ani dla deweloperdéw.

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 gruntéow, co w konsekwencji
powoduje zmniejszenie podazy oferowanych mieszkan. Sytuacja taka moze
doprowadzi¢ do spotegowania wahan cen mieszkan, czy tez ograniczenia oferty.

Grupa od wielu lat osigga pozytywne wyniki finansowe, posiada bardzo dobrg historie
kredytowgq, a takze bardzo dobre relacje z instytucjami finansowymi.
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Ryzyko zwigzane z konkurencjgq

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

Ryzyko koncentracji dziatalnosci deweloperskiej Grupy na rynku lokalnym

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

Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwos$ci nabywania w przysztosci dostatecznej ilosci
gruntéw

Mozliwo$¢ realizacji strategii Grupy w obszarze dziatalnosci deweloperskiej zalezy w
znacznym stopniu od mozliwosci pozyskiwania odpowiednich gruntéw niezbednych do
realizacji projektow 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
sprawnoséci dziatania Grupy, z drugiej natomiast od obiektywnych czynnikéw
zewnetrznych. Czynnikami zewnetrznymi, ktére mogg wptywaé negatywnie na
skutecznos$¢ pozyskiwania przez Grupe gruntow sg przede wszystkim: konkurencja na
rynku nieruchomosci, brak miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
ograniczony zaséb terendéw z odpowiednig infrastrukturg oraz przewlekte procedury
zwigzane z uzyskiwaniem wymaganych decyzji.

Grupa nie jest w stanie zagwarantowac, iz w przysztosci nie wystgpig trudnosci w
procesie pozyskiwania terenéow pod projekty deweloperskie pomimo, ze w obecnej
chwili Grupa nie ma problemdw z nabywaniem odpowiedniej ilo$ci gruntow. Ewentualne
zaktécenia w zakresie nabywania odpowiedniej ilosci gruntu spowodowatyby
spowolnienie rozwoju dziatalnosci Grupy w obszarze realizacji mieszkaniowych
projektéow deweloperskich.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng Polski

Sytuacja makroekonomiczna polskiej gospodarki, tempo jej rozwoju oraz sytuacja
ekonomiczna w regionie, w Unii Europejskiej, a takze na rynkach swiatowych majg
istotny wptyw na rynek budowlany. Bezposredni i posredni wptyw na wyniki finansowe
uzyskane przez Grupe majg m.in.: dynamika wzrostu PKB, inflacja, stopa bezrobocia,
polityka monetarna i fiskalna panstwa, poziom inwestycji przedsiebiorstw, wysokos$¢
dochodow gospodarstw domowych oraz wysokos$¢ popytu konsumpcyjnego. Zaréwno
wyzej wymienione czynniki, jak i kierunek i poziom ich zmian, majg wptyw na realizacje
zatozonych przez Grupe celdw. Istnieje ryzyko, ze w przypadku pogorszenia sie w
przysztosci tempa rozwoju gospodarczego w kraju oraz na innych rynkach Ilub
zastosowania instrumentéw ksztattowania polityki gospodarczej panstwa negatywnie
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wptywajacych na pozycje rynkowa Grupy, moze nastgpi¢ obnizenie poziomu popytu
oraz wzrost kosztow Grupy, a tym samym pogorszenie sie wynikow finansowych.

Ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

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

Informacje o instrumentach finansowych w zakresie ryzyk i przyjetych przez jednostke
celach i metodach zarzadzania ryzykiem, zawarte s w nocie nr 38 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

6. Kierunki rozwoju Grupy Kapitatowej INPRO S.A.

Grupa zamierza umacnia¢ swojg silng pozycje w dotychczasowych sektorach dziatalnosci,
w tym przede wszystkim na rynku deweloperskim. Spétka INPRO bedzie koncentrowad
swojg dziatalno$¢ na rynku trojmiejskim, w segmencie mieszkan o podwyzszonym
standardzie. Najwiekszym atutem jest znajomos$¢ dotychczasowego rynku Spotki, w tym
zwtaszcza preferencji lokalizacyjnych i innych wymagan poszczegélnych grup klientow.
Osiggnieta pozycja rynkowa stwarza mozliwosci dalszego, dynamicznego rozwoju, w
szczegodlnosci poprzez realizacje atrakcyjnych rynkowo, wysokomarzowych projektow.
Dodatkowo, Spodtka planuje rozszerzenie dziatalnosci w segmencie rynku mieszkan
popularnych, ktory okazat sie by¢ bardziej dostosowany do ostatnio obserwowanych
wahan koniunktury. Jest to realizowane poprzez zakup 51% udziatdw w spotce
Przedsiebiorstwo Budowlane Domesta Sp. z 0.0., specjalizujacej sie w budowie i
sprzedazy mieszkan z segmentu popularnego. Poszerzenie zakresu oferty wptynie
znaczaco na elastycznos¢ w projektowaniu mieszkan, jak i pozwoli efektywnie zaspokajac
wymagania roznych grup klientdw, zwiekszajac tym samym rynkowg konkurencyjnosé
Grupy.

Spodtka kontynuuje realizacje rozpoczetych projektéw oraz systematycznie wprowadza do
sprzedazy nowe projekty. Grupa posiada bogaty bank gruntéw zakupionych po bardzo
korzystnych cenach oraz planuje utrzymac polityke, polegajacga na wyszukiwaniu
unikalnych lokalizacji o relatywnie niskich cenach gruntéw. Dzieki temu mozliwe bedzie
realizowanie wysokomarzowych projektow, ktore ze wzgledu na atrakcyjnos¢ lokalizacji,
architektury, jakosci wykonania i ceny bedg sprzedawane w relatywnie krotkim czasie. W
celu znaczacego powiekszenia banku gruntéw pod nowe projekty, INPRO na biezaco
monitoruje sytuacje na rynku dziatek budowlanych.

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

W zaleznosci od biezacej sytuacji rynkowej oraz mozliwosci pozyskiwania atrakcyjnych
gruntéw budowlanych, Grupa zamierza rozpocza¢ ekspansje w innych miastach Polski,
takich jak: Warszawa, Bydgoszcz, Torun, Poznan i inne. Emitent rozwaza rowniez
zwiekszenie zaangazowania w realizacje projektow komercyjnych, w szczegdlnosci
budynkoéw biurowych.

Grupa planuje dalszy rozwdj dziatalnosci hotelowej, zwtaszcza w segmencie
ekskluzywnych hoteli z apartamentami w prestizowych, unikalnych lokalizacjach, takich
jak projekt w Mikotajkach.
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W zakresie dziatalnosci budowlano - montazowej Grupa planuje znaczace zwiekszenie
swego potencjatu wykonawczego do obstugi wtasnych projektow deweloperskich.

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

7. Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego w Spoétce INPRO S.A. w
2010r.

a) Zasady fadu korporacyjnego, ktory stosuje Spotka.

INPRO Spotka Akcyjna w roku sprawozdawczym 2010r. nie byta spotkq publiczna.

Od momentu wprowadzenia praw do akcji Spotki na Gietde Papierow Wartosciowych w
Warszawie (tj. 17.02.2011r.) stosuje zasady fadu korporacyjnego zawarte w dokumencie
~Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW”.

Rada Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. uchwalita obowigzujacy od dnia 1
lipca 2010r. powyzszy zbidr zasad stanowiacy zatacznik do uchwaty nr 17/1249/2010
Rady Gietdy z dnia 19 maja 2010 r. Tre$¢ dokumentu dostepna jest na oficjalnej stronie
internetowej Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie (wWww.corp-gov.gpw.pl).

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

Spoétka odstgpita od nizej wskazanych postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego, o
ktérym mowa w pkt. 1 o$wiadczenia :

1) Czesc¢ II - Dobre praktyki realizowane przez zarzady spotek gietdowych
Zasada nr II.2.: ,Spétka zapewnia funkcjonowanie swojej strony internetowej w
jezyku angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym w czesci II pkt 1”.

Uzasadnienie: Powyzsza zasada nie jest i nie bedzie stosowana, ze wzgledu na
wysokie koszty ustug z tym zwigzanych. Spotka umieszczaé bedzie na swojej stronie
internetowej gtéwnie informacje o Spotce i materiaty korporacyjne 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 S.A. nie widzi negatywnych skutkow
niestosowania powyzszej zasady.

2) Czes¢ III - Dobre praktyki stosowane przez cztonkéw rad nadzorczych

Zasada 1II1.10.: ,Spdtka powinna zapewnié akcjonariuszom mozliwos¢ udziatu w

walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu S$rodkow komunikacji elektronicznej,

polegajacej na:

1. transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2. dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym, w ramach ktoérej akcjonariusze
moggq wypowiadaé sie w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajgac w
miejscu innym niz miejsce obrad,

3. wykonywaniu osobiscie lub przez petnomocnika prawa gfosu w toku walnego
zgromadzenia”

Uzasadnienie: powyzsza zasada nie bedzie stosowana ze wzgledu na wysokie koszty
ustug z tym zwigzanych. W przysztosci Spétka rozwazy mozliwos¢ stosowania zasady
I11.10. Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na GPW. W przypadku wprowadzenia
stosowania powyzszej zasady po uzyskaniu przez Spétke odpowiednich srodkéw oraz
przystosowaniu urzadzen teleinformatycznych do wymogéw okreslonych w tej
zasadzie, INPRO S.A. niezwtocznie przekaze stosowng informacje do publicznej
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wiadomosci. Niestosowanie tej zasady 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.

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

Zasada 1.5.: ,Spdtka powinna posiadalé polityke wynagrodzen oraz zasady jej
ustalania. Polityka wynagrodzen powinna w szczegdlnosci okresla¢ forme, strukture i
poziom wynagrodzen cztonkéw organdw nadzorujgcych i zarzadzajacych. Przy
okreslaniu polityki wynagrodzen cztonkdéw organdw nadzorujacych i zarzadzajacych
spotki powinno miec zastosowanie zalecenie Komisji Europejskiej z 14 grudnia 2004r.
w sprawie wspierania odpowiedniego systemu wynagrodzern dyrektorow spotek
notowanych na gietdzie (2004/913/WE), uzupetnione o zalecenie KE z 30 kwietnia
2009r. (2009/385/WE).”

Uzasadnienie: Spotka dotychczas nie stworzyta dokumentu dotyczacego stosowanej
polityki wynagrodzen, z uwagi na to, iz nie byta notowana na Gietdzie Papierdw
Wartosciowych w czasie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2009.
Polityka dotyczaca wynagrodzen jest obecnie przygotowywana i prawdopodobnie
zostanie sformalizowana i przyjeta na Walnym Zgromadzeniu zatwierdzajgcym
sprawozdanie finansowe za 2010rok. Spétka poinformuje o rozpoczeciu stosowania tej
zasady niezwtocznie po zatwierdzeniu stosownego dokumentu i jego opublikowaniu.

Powyzsze odstepstwa od zbioru zasad tadu korporacyjnego zostaty przez Spoétke opisane
z raporcie biezacym nr 11/2011 z dnia 07.03.2011r.

c) Opis gtéwnych cech stosowanych w przedsiebiorstwie Spé6tki 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 sporzgdzanych sprawozdan
finansowych, w tym wymogoéw okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dn. 19
lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentdow papieréw wartosciowych [..] Spodtka stosuje nastepujgce mechanizmy
kontrolne i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan
finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych:

« Za prawidtowe sporzadzanie sprawozdan finansowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych odpowiada Zarzad Spotki. Jest to organ zatwierdzajacy
dokumentacje finansowa Spotki. Materiaty do sprawozdan sg przygotowywane
przez komodrke organizacyjng przedsiebiorstwa Spoétki — Dziat finansowo-
ksiegowy. Dziat ten zajmuje sie m.in. ksiegowoscig, sprawozdawczoscig Spotki,
sprawozdawczoscig skonsolidowang Grupy, analizg finansowg, controllingiem,
sporzadzaniem budzetow. Zadania te sg przypisane do kompetencji
poszczegdlnych pracownikéw Dziatu finansowo-ksiegowego. Dziatem kieruje
Gtéwna Ksiegowa - Dyrektor Finansowy.

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

Dla kazdego z prowadzonych przez Spotke projektow deweloperskich
sporzadzany jest przez Dziat Produkcji budzet oraz harmonogram w ukfadzie
miesiecznym, ktére s 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.

Dziat sprzedazy Spotki kazdego miesigca sporzadza sprawozdanie zawierajqce
okreslenie ilosci i warto$ci umoéw 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.

Na podstawie powyzszych harmonograméw (produkcyjnych i sprzedazowych)
tworzone sg coroczne plany finansowe z podzialem 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)

Spodtka sporzadza jednostkowe oraz skonsolidowane sprawozdania finansowe
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(,MSSF") zatwierdzonymi przez Unie Europejska, ustawa z dnia 29 wrzesnia
1994r. o rachunkowosci, rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia
2001r. w sprawie szczegdtowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz bank
i zaktady ubezpieczen sprawozdania finansowego jednostek powigzanych oraz z
Kodeksem Spétek Handlowych. W Spétce obowigzuje rowniez ustalona przez
Spotke Polityka rachunkowosci, zawierajaca m.in.:
o Okreslenie roku obrotowego i wchodzacych w jego sktad okresow
sprawozdawczych,
0 Okreslenie sposobu prowadzenia ksiag rachunkowych (zaktadowy plan
kont, wykaz ksigg rachunkowych, opis systemu przetwarzania danych),
0 Okreslenie systemu stuzacego ochronie danych i ich zbiordw, w tym
dowodow ksiegowych, ksiag rachunkowych i innych dokumentow
stanowigcych podstawe dokonywania w nich zapiséw.

Ksiegowos$¢ Spotki jest prowadzona przy pomocy programu ksiegowego ,Forte”
Finanse i Ksiegowo$¢. Dostep do danych programu majg 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 sg decyzje w procesie zarzadzania ryzykiem.

Wszystkie sprawozdania finansowe (roczne, $rddroczne - jednostkowe i
skonsolidowane) sa 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 udziatlu w kapitale zakladowym, liczby
glosdow z nich wynikajacych i ich procentowego udziatlu w ogoélnej liczbie
glosé6w na walnym zgromadzeniu.

Na dzien 31.12.2010r. akcje Spotki INPRO S.A. nie byty akcjami notowanymi na Gietdzie
Papierow Wartosciowych.

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

publicznej subskrypcji.

W dniu 17.02.2011r. prawa do akcji serii B spotki INPRO S.A. zostaty wprowadzone do
obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie

S.A.

Akcje Spotki serii A i B zostaty wprowadzone do obrotu gietdowego na rynku rownolegtym

z dniem 22.03.2011r.

Tabela 5. Struktura akcjonariatu Jednostki Dominujacej na dzien 29.04.2011r.

Akcje

Przed oferta

Dotychczasowi Akcjonariusze

30 030 000
(Seria A), w tym:
Piotr Stefaniak 10 010 000
Zbigniew Lewinski 10 010 000
Krzysztof Maraszek 10 010 000
Po ofercie
Dotychczasowi Akcjonariusze

30 030 000
(Seria A), w tym:
Piotr Stefaniak 10 010 000
Zbigniew Lewinski 10 010 000

Liczba akcji

Udziat w

kapitale (%)

100,0

33,3

33,3

33,3

75,0

25,0

25,0

Liczba gtosow

30 030 000

10 010 000

10 010 000

10 010 000

30 030 000

10 010 000

10 010 000

Udziat w
gtosach (%)

100,0

33,3

33,3

33,3

75,0

25,0

25,0
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Krzysztof Maraszek 10 010 000 25,0 10 010 000 25,0

Nowi Akcjonariusze

(Seria B), w tym: 10 010 000 25,0 10 010 000 25,0
ING OFE 4 987 934 12,46 4 987 934 12,46
Posiadajacy ponizej 5% akcji 5022 066 12,54 5022 066 12,54

e) Posiadacze papierow wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia
kontrolne.

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

f) Ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu, takie jak ograniczenie
wykonywania prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby
glosdw, ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa glosu lub
zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspéipracy spotki, prawa kapitatowe
zwigzane 2z papierami wartosciowymi sa oddzielone od posiadania
papieréw wartosciowych.

Nie wystepujg zadne statutowe ograniczenia w powyzszym zakresie.

g) Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wlasnosci papieréow
wartosciowych Spoétki.

W dniu 16.08.2010r. Akcjonariusze Spoétki (P. Stefaniak, K. Maraszek, Z. Lewinski)
zawarli z Domem Maklerskim BZ WBK S.A. umowe o0 ograniczeniu rozporzadzania
akcjami Spétki (Lock up Agreement). Zgodnie z postanowieniami umowy, kazdy z
sygnatariuszy posiadajacych akcje Inpro S.A. zobowigzat sie, iz w okresie od dnia
podpisania umowy do dnia nastepujgcego 12 miesiecy po dniu dokonania przydziatu akcji
serii B, nie rozporzadzi posiadanymi przez niego akcjami Spétki, chyba ze pisemna zgode
na takie rozporzadzenie wyrazi Dom Maklerski.

h) Zasady powotywania i odwolywania os6b zarzadzajacych oraz ich
uprawnien, w szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub
wykupie akcji

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spoétki sktada sie z: od jednego do trzech cztonkdéw
powotywanych na wspdlng kadencje trwajacg 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. Cztonkéw Zarzgdu powotuje i
odwotuje Rada Nadzorcza, przy czym odwotanie moze nastgpi¢ jedynie z waznych
powodow. Mandaty Cztonkéw Zarzadu wygasajg z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
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zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji
Cztonka Zarzadu.

Do sktadania o$wiadczen w imieniu Spotki upowaznieni sg:

a) w przypadku Zarzadu jednoosobowego - Prezes Zarzadu,

b) w przypadku Zarzadu wieloosobowego - dwdch Cztonkow Zarzadu dziatajacych facznie
lub cztonek Zarzadu dziatajacy taqcznie 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 szczegodlnosci do:

1) zaciggania zobowigzan i rozporzadzania prawami;

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

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

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

5) zatwierdzania kandydatur na stanowiska kierownicze oraz cztonkéw rad nadzorczych
spotek zaleznych i stowarzyszonych;

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

7) opiniowania i zatwierdzania regulamindéw wewnetrznych;

8) opiniowania wnioskdéw o utworzeniu lub likwidacji oddziatow oraz o udziatach w innych
spotkach;

9) przygotowywania odpowiednich dokumentow i projektéw uchwat przedktadanych do
podjecia przez Rade Nadzorczg i Walnhe Zgromadzenie;

10) ustalania porzadku obrad Walnego Zgromadzenia;

11) ustanawiania i odwotywania prokury i petnomocnictw, zgodnie z przepisami Kodeksu
spotek handlowych, Kodeksu cywilnego i postanowieniami Statutu Spoétki;

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$¢ nieruchomosci przekracza 20.000.000,00 (dwadziescia
miliondw) zilotych, lub ktérych obcigzenie przekracza warto$¢ 20.000.000,00
(dwadziescia milionéw) ztotych.

Zarzad przed zawarciem przez Spotke istotnej umowy z podmiotem powigzanym
zobowigzany jest zwrdci¢ sie do Rady Nadzorczej o aprobate tej umowy, z wylaczeniem
transakcji typowych, zawieranych na warunkach rynkowych, w ramach prowadzonej
dziatalnosci operacyjnej przez spotke z podmiotem zaleznym, w ktorym spoétka posiada
wiekszosciowy udziat kapitatowy.

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

W zwigzku z podjeciem przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki uchwaty numer
2 z dnia 11 sierpnia 2010 roku w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego Spoétki w
drodze publicznej emisji akcji serii B z wytaczeniem prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy,

Zarzad Spotki w dniu 2 lutego 2011 roku ztozyt oswiadczenie w sprawie dookreslenia
wysokosci kapitatu zaktadowego w Statucie Spétki.

Pozostate zasady szczegdtowego trybu dziatania Zarzadu okresla regulamin Zarzadu
dostepny na stronie internetowej Spotki.
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WyZej wskazane zasady sg obowigzujace zaréwno na dzien 31 grudnia 2010r. jak i na
dzien sporzadzenia niniejszego oswiadczenia.

i) Opis zasad zmiany statutu Spoéfki.

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

WyZej wskazane zasady sg obowigzujace zaréwno na dzien 31 grudnia 2010r. jak i na
dzien sporzadzenia niniejszego o$wiadczenia.

j) Sposé6b dzialania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia
oraz opis praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w
szczegllnosci zasady wynikajace z regulaminu walnego zgromadzenia,
jezeli taki regulamin zostat uchwalony, o ile informacje w tym zakresie
nie wynikaja wprost z przepisow prawa.

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

Zgodnie ze Statutem Spoétki, 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
siedzibie Spotki. Walne Zgromadzenie moze odby¢ sie takze w miejscowosci bedacej
siedzibg spotki prowadzacej gietde, na ktorej akcje Spoétki sg przedmiotem obrotu.
Szczegotowy tryb dziatania Walnego Zgromadzenia, zasady 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 spotki oraz
sprawozdania finansowego za ubiegty rok obrotowy,

2. Udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu i Rady Nadzorczej z wykonania
przez nich obowigzkdw,

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 Spoétki,

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 Spotki,

10. Powotywanie i odwotywanie czionkéw Rady Nadzorczej oraz ustalanie ich
wynagrodzenia,

11. Zatwierdzanie regulaminu Rady Nadzorczej,

12. Podejmowanie innych decyzji, o ktdrych mowa w przepisach prawa.

Strona 17 z 40



Uchwaty Walnego Zgromadzenia sg podejmowane bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, bez
wzgledu na ilos¢ 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 sposéb, aby nalezycie wywigzywac sie z
obowigzkdéw wobec akcjonariuszy i umozliwi¢ im realizacje ich praw.

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

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

Akcjonariusz bedacy osobg prawng lub jednostka organizacyjng nie majgcq osobowosci
prawnej, moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu przez osobe uprawniong do
sktadania os$wiadczen 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
wilasciwego rejestru, w oryginale lub kopii potwierdzonej notarialnie, lub przez radce
prawnego lub adwokata wedtug aktualnego stanu.

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

Wyzej wskazane zasady sg obowigzujace zaréwno na dzien 31 grudnia 2010r. jak i na
dzien sporzadzenia niniejszego oswiadczenia.

k) Sklad osobowy i zmiany, ktore w nim zaszty w ciagu ostatniego roku
obrotowego oraz opis dziatania organdéw zarzadzajacych i nadzorujacych
oraz ich komitetow.

Stan na dzien 31.12.2010r.:
Zarzad:
a) skfad osobowy
Piotr Stefaniak - Prezes Zarzadu
Krzysztof Maraszek - Wiceprezes Zarzadu

Zbigniew Lewinski - Wiceprezes Zarzadu

W ciggu ostatniego roku obrotowego w sktadzie osobowym Zarzadu Spétki nie zaszty
zmiany.

b) opis dziatania organu

Zasady powotywania i odwotywania cztonkdéw Zarzadu oraz uprawnienia Zarzadu zostaty
opisane w pkt. 8 niniejszego Oswiadczenia.
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Zarzad prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje jg na zewnatrz- wykonuje wszelkie
uprawnienia w zakresie zarzadzania Spétka, z wyjatkiem uprawnien zastrzezonych dla
pozostatych organdw przez przepisy prawa, Statut Spoétki lub inne regulacje obowigzujace
w Spotce.

Uchwaty Zarzadu zapadajg wiekszoscig gtosow, a przy rownosci gtosow decyduje gtos
Prezesa Zarzadu.

Zarzad moze bez zgody Walnego Zgromadzenia oraz bez zgody Rady Nadzorczej - w
przypadku drugiego z wymienionych organdw, z tym zastrzezeniem, Zze zgodnie ze
Statutem Spoétki Rada Nadzorcza musi wyrazi¢ zgode na dokonywanie przez Zarzad
czynnosci polegajacych na nabyciu, zbyciu lub obcigzeniu nieruchomosci, prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, ktérych warto$¢ przekracza 20.000.000,00zt
(dwadziescia milionow ztotych), Ilub ktérych obcigzenie przekracza wartosc
20.000.000,00zt (dwadziescia milionéw ztotych) — dokonywac czynnosci polegajacych na
nabywaniu przez Spotke, zbywaniu przez nig i obcigzaniu ograniczonymi prawami
rzeczcowymi nieruchomosci Spotki badz przystugujacego jej prawa uzytkowania
wieczystego gruntu.

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

WyZej wskazane zasady sg obowigzujace zaréwno na dzien 31 grudnia 2010r. jak i na
dzien sporzadzenia niniejszego oswiadczenia.

Rada Nadzorcza:

a) skfad osobowy

Jerzy Glanc - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Krzysztof Gasak — Cztonek Rady Nadzorczej
Szymon Lewinski - Cztonek Rady Nadzorczej
Robert Maraszek — Cztonek Rady Nadzorczej
Wojciech Stefaniak - Cztonek Rady Nadzorczej

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

b) opis dziatania organu

Rada Nadzorcza liczy od pieciu do siedmiu czionkdw wybieranych przez Walne
Zgromadzenie na wspodlng kadencje trwajaca 3 lata. Mandat cztonka Rady Nadzorczej
wygasa najpozniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji cztonka Rady
Nadzorczej. Ponadto mandat wygasa wskutek $Smierci badz rezygnacji cztonka Rady.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledng wiekszoscig gtosow. W przypadku
rownosci gtoséw decyduje gtos Przewodniczacego.

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

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnosciqg Spotki we wszystkich
dziedzinach jej dziatalnosci zgodnie ze Statutem Spotki, kodeksem spotek handlowych i
innych aktach prawnych. W szczegdélnosci 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,
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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 czionkami Zarzadu Spétki, ustala wynagrodzenie Prezesa i
Cztonkéw Zarzadu oraz zasady ich premiowania, a takze wykonuje wzgledem Cztonkdéw
Zarzadu spétki inne uprawnienia wynikajace ze stosunku pracy,

d. zawiesza z waznych powoddw w czynnosciach poszczegolnych lub wszystkich
cztonkow Zarzadu, jak réwniez deleguje Cztonkéw Rady do czasowego wykonywania
czynnosci Cztonkdw Zarzadu nie mogacych sprawowac swych czynnosci,

e. wyraza zgode na wypfate 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
warto$¢ przekracza 20.000.000,00zt (dwadziescia milionow ztotych), lub ktorych
obcigzenie przekracza wartos¢ 20.000.000,00zt (dwadziescia milionow ztotych).

g. raz w roku sporzadza i przedstawia Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu
zwieztg ocene sytuacji Spoétki, z uwzglednieniem oceny systemu zarzadzania ryzykiem
istotnym dla Spotki;

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

i. rozpatruje i opiniuje sprawy majace by¢ przedmiotem uchwat Walnego
Zgromadzenia.

Rada Nadzorcza wyraza aprobate na zawarcie przez Zarzad Spotki istotnej umowy z
podmiotem powigzanym. Powyzszemu obowigzkowi nie podlegajg transakcje typowe,
zawierane na warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej
przez Spotke z podmiotem zaleznym, w ktérym Spotka posiada wiekszosciowy udziat
kapitatowy.

Przynajmniej dwéch cztonkéw Rady Nadzorczej musi spetnia¢ wymaog niezaleznosci od
Spotki i podmiotdéw z nig powigzanych.

Rada Nadzorcza wybiera biegtego rewidenta przeprowadzajacego badanie sprawozdania
finansowego Spotki.

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

WyZej wskazane zasady sg obowigzujace zaréwno na dzien 31 grudnia 2010r. jak i na
dzien sporzadzenia niniejszego oswiadczenia.

W roku 2010 jak i aktualnie w sktad Rady Nadzorczej nie wchodzg zadne komitety.
Kompetencje w zakresie audytu wewnetrznego przystuguja cztonkowi Rady Nadzorczej -
Krzysztofowi Ggsakowi, posiadajgcemu kwalifikacje w dziedzinie rachunkowosci i rewizji
finansowej.

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 przewidzied
przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza
sie okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spoétki z
Grupy.
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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 prowadza ksiegi rachunkowe zgodnie z zasadami i praktykami
powszechnie stosowanymi przez polskie przedsiebiorstwa - zgodnie z ustawg z dnia 29
wrzesnia 1994r. o rachunkowosci, rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 12 grudnia
2001r. w sprawie szczegodtowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz bank i
zaktady ubezpieczen sprawozdania finansowego jednostek powigzanych oraz z Kodeksem
Spoétek Handlowych.

Spotki objete konsolidacja.

Za okres od 01.01.2010r. do 31.12.2010r., ze spotkg INPRO S.A., konsolidacjg objete
zostaty, w sposdb bezposredni, nastepujace spotki:

1) RUGBY Prefabrykaty Sp. z o.0. - metodg petng konsolidacji,
2) Dom Zdrojowy Sp. z o.0. - metodqg petng konsolidacji,
3) Przedsiebiorstwo Budowlane DOMESTA Sp. z o.0. - metodq petng konsolidacji .

Sprawozdanie z catkowitych dochodow.

Podstawowe pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw za lata 2010 i 2009 w PLN
przedstawiajg sie nastepujqco:

Tabela 6. Sprawozdanie z catkowitych dochodéw Grupy Kapitalowej INPRO S.A. za lata
2010, 2009 (PLN)

Okres Okres
zakonczony zakonczony Zmiana
31.12.2010 31.12.2009 2010 /2009
w PLN w PLN w %

Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 124 915 750 162 255 886 -23%
Koszt wtasny sprzedazy (90 536 145) (115 176 475) -21%
2Zysk (strata) brutto ze
sprzedazy 34 379 605 47 079 411 -27%
Koszty sprzedazy (3122 739) (3208 212) -3%
Koszty ogdlnego zarzadu (7911 008) (7 894 672) 0%
Pozostate przychody operacyjne 992 258 1588 559 -38%
Pozostate koszty operacyjne (506 030) (757 292) -33%
Zysk (strata) na dziatalnosci
operacyjnej 23 832 086 36 807 795 -35%
Przychody finansowe 300 353 206 400 46%
Koszty finansowe (2277 242) (1223891) 86%
Udziat w wyniku finansowym
jednostek stowarzyszonych
2Zysk (strata) przed
opodatkowaniem 21 855 196 35 790 304 -39%
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Podatek dochodowy (4 596 434) (7 258 098) -37%

2Zysk (strata) netto z

dziatalnosci kontynuowanej 17 258 762 28 532 207 -40%

Dziatalnos¢ zaniechana

Zysk (strata) za okres z
dziatalnosci zaniechanej

Catkowite dochody ogétem 17 258 762 28 532 207 -40%
Grupa Kapitatowa INPRO za rok 2010 uzyskata przychdd ze sprzedazy w wysokosci okoto
125min zt, co stanowi 0 23% mniej niz w zesztym roku, przy zachowaniu zadawalajacej

rentownosci netto (14%).

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej.

Analiza obejmuje dwa ostatnie lata dziatalnosci Grupy Kapitatowej.

W ponizszej tabeli przedstawiono podstawowe wielkosci charakteryzujace dziatalnosc
Grupy Kapitatowej INPRO S.A. w latach 2010 i 2009.

Tabela 7. Podstawowe dane bilansowe Grupy Kapitalowej INPRO S.A. za lata 2010, 2009
(PLN)

Kategoria 2010 Udziat 2009 Zmiana
(%) w w %
sumie 2010 -
bilansowej 2009
2010
Sumy bilansowe 261.672.203 100% 233.370.425 12%
Aktywa trwate 32.039.059 12% 26.062.120 23%
Aktywa obrotowe 229.633.144 88% 207.308.305 11%
W tym naleznosci z tytutu dostaw i ustug 5.192.000 2% 6.143.789 -15%
oraz pozostate naleznosci
kréotkoterminowe
Kapitat wlasny 105.877.465 40% 85.670.940 24%
Zobowiagzania diugoterminowe 46.405.417 18% 37.145.913 25%
Zobowiazania krétkoterminowe 109.389.320 42% 110.553.572 -1%
W tym zobowiazania z tytutu dostaw i 88.707.306 34% 80.668.473 10%
ustug oraz pozostate zobowiazania
ogoétem

W prezentowanym okresie struktura bilansowa poprawita sie -
zwiekszyt sie udziat kapitatdw wilasnych

przede wszystkim
i zobowigzan dlugoterminowych w sumie

bilansowej do tgcznego poziomu 58% (z poziomu 53%). Tym samym, przy nizszej
dynamice wzrostu aktywdéw trwatych, znaczaco zwiekszyt sie kapitat obrotowy netto
Grupy (o okoto 25%).

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

Ponizej zaprezentowano kluczowe wskazniki charakteryzujgce sytuacje finansowgq i
majatkowg Grupy Kapitatowej INPRO S.A. w latach 2010 i 2009.
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Tabela 8. Wskazniki charakteryzujace sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej INPRO S.A.

za lata 2010, 2009

Wskaznik Sposob wyliczenia 2010 | 2009
Rentownos¢ netto Wynik netto * 100% / Przychody ze sprzedazy 14% 18%
Rentownosc¢ sprzedazy Wynik na sprzedazy * 100% / Przychody ze

sprzedazy 28% 29%
Rentownosc¢ netto majatku (ROA) Wynik netto * 100% / Aktywa ogdtem 7% 12%
Rentownos¢  kapitatow  wiasnych | Wynik netto * 100% / Kapitaty wiasne
(ROE) 16% 33%
Ptynnosé biezaca Aktywa obrotowe / Zobowigzania krotkoterminowe 2,10 1,88
Wysoka ptynnos¢ (Aktywa obrotowe - Zapasy) / Zobowigzania

krotkoterminowe 0,29 0,11
Obrotowos¢ naleznosci handlowych | Stan koricowy naleznoSci handlowych * 360 /
w dniach Przychody ze sprzedazy 6 4
Obrotowos¢ zobowigzan | Stan koricowy zobowigzari handlowych * 360 / Koszt
handlowych w dniach wiasny sprzedazy 51 39
Obrotowos¢ zapaséw w dniach Stan konicowy zapasow * 360 / Koszt witasny

sprzedazy 787 608
Struktura aktywow Aktywa trwate * 100% / Aktywa obrotowe 14% 13%
Struktura finansowania majgtku Kapitaty wiasne * 100% / Aktywa ogdtem 40% 37%
Trwato$¢ struktury finansowania (Kapitaty wfasne + Zobowigzania dtugoterminowe )

Aktywa ogdtem 58% 53%

Jak wynika z przedstawionych danych w roku 2010, w poréwnaniu do roku 2009, choc¢
miat miejsce spadek wartosci obrotow Grupy Kapitalowej, to nastgpita poprawa
wskaznikow  ptynnosci oraz struktury finansowania. Wskaznik rentownosci sprzedazy
utrzymat sie na podobnym poziomie, przy jednoczesnym spadku wskaznika rentownosci
netto.

Na poprawe wskaznikow ptynnosci oraz zadtuzenia bezposredni wptyw miato znaczne
obnizenie zadtuzenia kredytowego w bankach.

9. Zdarzenia majace znaczacy wptyw na dzialalno$¢ oraz wyniki finansowe
Grupy Kapitatowej.

Istotne czynniki majace wptyw na wyniki finansowe Grupy w 2010r.:

« 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
kupujgcym. W czwartym kwartale 2010r. INPRO oddata do uzytkowania dwa
budynki: osiedle Wieza Leszka Biatego oraz budynek A na osiedlu Trzy Zagle.
Jednakze z uwagi na przedtuzajace sie procedury administracyjne dotyczace
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, ilos¢ wydanych lokali w wymienionych
projektach byta nizsza niz zaktadana, w zwigzku z czym uzyskany przychéd na
dziatalnosci byt nizszy od prognozowanego. Przychdd z lokali nie wydanych w
2010r. na przedmiotowych inwestycjach powiekszy przychdéd roku 2011 (o okoto
10min zt).

« z uwagi na dekoniunkture w sektorze budownictwa mieszkaniowego w latach
2008-2009 ilos¢ projektow deweloperskich, ktéorych zakonczenie przypadato na
rok 2010 byfa zdecydowanie nizsza, co miato bezposredni wptyw na spadek
osigganych przychodow w poréwnaniu do ubiegtych lat. Z drugiej strony w 2010r.
INPRO rozpoczeto kilka nowych inwestycji, ktérych koszty zarzadu i sprzedazy
obcigzajg wynik finansowy 2010r., a pierwsze przychody z tych projektow
zaksiegowane zostang dopiero za okoto 2lata.

» znaczace pogorszenie sie rentownosci Rugby Prefabrykaty Sp. z o0.0. zwigzane z
kryzysem na rynku budowlanym i zmniejszeniem ilosci podpisanych umoéw na
realizacje,

« wysokie koszty obstugi leasingu nieruchomosci spotki Dom Zdrojowy,
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« podpisanie 12 sierpnia 2010r. trzech warunkowych uméw kupna 51% udziatéw w
PB DOMESTA Sp. z 0.0., co skutkowato witgczeniem spétki do Grupy Kapitatowej
INPRO S.A.

W kolejnych latach na wyniki finansowe Grupy wptywacé beda przede wszystkim:

+ podpisanie w dniu 19 stycznia 2010r. umowy 0O organizacje emisji obligacji z
Domem Maklerskim Banku BPS S.A. oraz dokonanie w dniu 23 lipca 2010r.
przydziatu 16.000sztuk obligacji serii A o warto$ci nominalnej 1.000,00zt kazda.
Obligacje sa zabezpieczone i oprocentowane (wyptata w okresach potrocznych).
Srodki pozyskane z emisji obligacji zostaty miedzy innymi przeznaczone na zakup
gruntu pod realizacje inwestycji deweloperskich. Na koszty prowadzonej
dziatalnosci wptywac bedzie takze warto$¢ odsetek ptaconych nabywcom obligacji
w okresach potrocznych.

+ zatwierdzenie Prospektu emisyjnego INPRO S.A. dnia 20 grudnia 2010r.
oferujgcego do objecia w Ofercie Publicznej nie mniej niz 1 i nie wiecej niz
10.010.000 akcji zwyktych na okaziciela serii B oraz przeprowadzenie publicznej
subskrypcji na poczatku 2011r. W wyniku subskrypcji Spdtka wyemitowata
10.010.000 akcji zwyktych na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 0,10zt
kazda i pozyskata $rodki pieniezne w wysokosci 66.066.000zt. Srodki z emisji
zostang przeznaczone na zakup nowych nieruchomosci gruntowych, udziat wiasny
w realizacji projektéw deweloperskich oraz zaptate ceny zakupu 51% udziatow w
Spoétce DOMESTA Sp. z o.0.

10.0cena zarzadzania zasobami finansowymi Grupy.

Zarzgdzanie zasobami Grupy Kapitatowej INPRO S.A. koncentruje sie na zapewnieniu
ptynnosci finansowej wszystkich podmiotow 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 dos¢ niskie
na tle branzy deweloperskiej wskazniki zadtuzenia.

Spotki w Grupie na biezaco dokonujg analizy posiadanych S$rodkéw finansowych i
zobowigzan ptatniczych.

Dzieki pozyskanemu finansowaniu kredytowemu poszczegblnych inwestycji
deweloperskich, pomimo trudnosci na rynku, Spotka 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 réoznymi bankami (dywersyfikacja
ryzyka), w celu zapewnienia finansowania zaréwno dziatalnosci inwestycyjnej, jak i
biezacej.

11.0cena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w odniesieniu do
wielkosci posiadanych srodkow 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 sSrodkow
pienieznych pojawiajacej sie najpredzej po uptywie 12miesiecy od rozpoczecia robdt
budowlanych. Kazdy realizowany projekt Grupa Kapitatowa stara sie prowadzi¢ w ten
sposOb, aby jak najszybciej uzyska¢ dodatnie saldo przeptywdéw pienieznych - zatem
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zakup gruntu (czasami takze koszty budowy) finansowany jest przy udziale $rodkow
pozyskanych z kredytéw bankowych.

Projekty deweloperskie finansowane sg przy wykorzystaniu srodkéw pochodzacych z
kapitatow wiasnych, kredytéw bankowych, zaliczek wptacanych przez klientéw na poczet
zakupu lokali oraz z emisji dtuznych papieréw wartosciowych. Zarzad Spétki INPRO
kieruje swe wysitki ku temu, aby struktura zapadalnosci pozyskiwanych kredytow 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 Kapitalowej INPRO S.A.

Gtownym  zrédtem przychodow Grupy w 2010r. jest przychod ze sprzedazy lokali
mieszkalnych i uzytkowych oraz budynkéw mieszkalnych w ramach prowadzonych
projektow deweloperskich, realizowanych w nowoczesnej technologii dostepnej na rynku
krajowym z zachowaniem zasady optacalnosci przy zastosowaniu nowatorskich
rozwigzan. Pozostate zrdodta uzyskanego przychodu ze sprzedazy produktow Grupy to:
produkcja $lusarki, stolarki PCV, aluminium i stropow filigran oraz dziatalnos$¢ hotelarska.

Strukture przychodéw ze sprzedazy przedstawia nastepujaca tabela:

Tabela 9. Struktura rzeczowa przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej (PLN)

Wyszczegolnienie % % Zmiana

2010 udziat 2009 udziat %
1. Przychody ze sprzedazy,
w tym: 124 915 749,70 100% 162 255 886,13 100% -23%
a. produkcja Slusarki,
stolarki PCV i aluminium,
stropow filigran 3 685 956,25 3% 4 162 559,76 2% -11%
b. dziatalnosé¢ hotelarska

9 883 399,47 8% 9 675 303,02 6% 2%
c. dziatalnos¢ deweloperska

111 346 393,98 89% 148 418 023,35 91% -25%

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

0 Apartamenty - mieszkania o wysokim standardzie w Scistym centrum
miasta (Tréjmiasta) lub w popularnych miejscowosciach wypoczynkowo-
turystycznych, w budynkach do 100 mieszkan, ceny 1m? powyzej 10.000zt.
Przyktady: Kwartat Kamienic, apartamenty Domu Zdrojowego, Willa Maria,
Zespdt hotelowo - apartamentowy w Mikotajkach,

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? érednio w przedziale
od 5.000zt do 8.500zt. Przyktady: Trzy Zagle, Bretowska Brama, Chmielna
Park, City Park, Wieza Leszka Biatego, Arkonska, Hynka, Zabytkowa.
Wrébla Staw mieszkania, Mysliwskie I, II, III, IV,

o0 Mieszkania popularne - mieszkania w dobrym standardzie, zlokalizowane
poza centrum miasta, z terenami rekreacyjnymi i parkingami naziemnymi.
Ceny 1m? $rednio w przedziale od 4.000zt do 6.500zt. Przykfad -
Jabtoniowa, Leszczynowa
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« Domy jednorodzinne - wolno stojace, w zabudowie blizniaczej i szeregowej, na
osiedlach zamknietych, z terenami rekreacyjnymi, parkingami naziemnymi i
garazami. Przyktady: Nowiec, Wrdbla Staw Domy jednorodzinne, Golf Park,

+ Obiekty komercyjne - to przede wszystkim budynki biurowe,,s'redniej klasy, w
dobrym standardzie wykonczenia, w atrakcyjnej lokalizacji. Srednia cena 1m?
miesci sie w przedziale 6.000zt - 8.000zt. Przyktad: biurowiec Hynka.

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 2010r. realizowata nastepujace projekty mieszkaniowe:
a) Wieza Leszka Biatego - Gdansk Zabianka - nowoczesny
jedenastokondygnacyjny budynek wielorodzinny poftozony w Gdansku
Zabiance przy ul. Chiopskiej. Liczba lokali - 65, PUM 3.759m?, segment:
mieszkania o podwyzszonym standardzie; W grudniu 2010r. INPRO uzyskata
pozwolenie na uzytkowanie budynku,

b) Trzy Zagle - Gdansk Przymorze - zesp6t trzech budynkdéw mieszkalnych z
czescia ustugowo - handlowa. Liczba lokali - 407, PUM 25.176m?, segment:
mieszkania o podwyzszonym standardzie. Budynek B zostat oddany do
uzytkowania w styczniu 2010r., budynek A w grudniu 2010r., natomiast
zakonczenie budowy budynku C planowane jest na koncéwke roku 2011,

c) Osiedle Nowiec - Gdansk Matemblewo - osiedle 215 domoéw
jednorodzinnych, blizniaczych i szeregowych przy ul. Dolne Miyny, PUM
32.000m?, segment: domy jednorodzinne. Etap A, B, Ci D - liczba lokali -
194; PUM - 28.723 m?, prace budowlane zakonczono w III kw. 2010 r. Etap
E - liczba lokali = 21; PUM - 3.277 m?, w wiekszoéci doméw trwaja prace
nad wykonaniem stanu surowego i wykonczeniowego; planowane
zakonczenie budowy tego etapu — II kw. 2011r.;

d) Golf Park - Tuchom - osiedle 83 domdw jednorodzinnych i blizniaczych
zlokalizowane przy jeziorze w Tuchomiu w poblizu Gdyni. PUM 14.590m?;
segment: domy jednorodzinne,

Etap A (liczba lokali - 23, PUM - 4.053 m?) -trwaja prace nad wykonaniem
stanu surowego i wykonczeniowego; planowane zakonczenie budowy tego
etapu w II kw. 2011 r.;

Etap B (liczba lokali - 22, PUM - 3.918 m?) - prace rozpoczng sie w I kw.
2011 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2011 r.;
Etap C (liczba lokali - 17, PUM - 3.164 m?) - prace rozpoczna sie w I kw.
2012 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2012 r.;
Etap D (liczba lokali - 21, PUM - 3.455 m?) - prace rozpoczng sie w I kw.
2013 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2013 r.;

e) Osiedle Wrdbla Staw Domy - pofozone w Gdansku Jasieniu przy ul.
Jasienskiej, tuz przy jeziorze Wrdbla Staw. Osiedle bedzie podzielone na 7
etapdéw, na ktérych powstanie 146 domoéw jednorodzinnych i blizniaczych;
PUM 22.791m?; segment: domy jednorodzinne,

Etap B (liczba lokali - 24, PUM - 3.712 m?) - prace rozpoczete w IV kw.
2010 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w II kw. 2012 r.;
Etap C (liczba lokali - 22, PUM - 3.442 m?) - prace rozpoczng sie w II kw.
2011 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2012 r.;
Etap D (liczba lokali - 24, PUM - 3.775 m?) - prace rozpoczna sie w I kw.
2012 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w II kw. 2013 r.;
Etap E (liczba lokali = 22, PUM - 3.354 m?) - prace rozpoczna sie w IV kw.
2012 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2013 r.;
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f)

9)

h)

Etap F (liczba lokali - 18, PUM - 2.756 m?) - prace rozpoczng sie w II kw.
2013 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w III kw. 2014 r.;

Etap G (liczba lokali - 14, PUM - 2.387 m?) - prace rozpoczna sie w II kw.
2014 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IIT kw. 2015 r.;

Etap H (liczba lokali - 22, PUM - 3.365 m?) - prace rozpoczna sie w III kw.
2014 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2015 r.;
Osiedle Wrébla Staw Mieszkania - potozone w Gdansku Jasieniu przy ul.
Jasienskiej, tuz przy jeziorze Wrdbla Staw. Osiedle sktadac sie bedzie z 7
trzykondygnacyjnych budynkdéw mieszkalnych wraz z lokalami ustugowymi
na parterze. Liczba lokali - 82, PUM 5.251m?* segment: mieszkania o
podwyzszonym standardzie; planowane zakonczenie budowy w IV kw.
2011r.;

Kwartat Kamienic - Gdansk Gtéwne Miasto, kwartat ulic
Szeroka/Tandeta/Swietojanska - zespot mieszkaniowo - ustugowy w bardzo
atrakcyjnej lokalizacji. Liczba lokali - 90, PUM 5.814m?, segment:

apartamenty, planowane zakonczenie budowy projektu - III kw. 2012 r.;

Osiedle Leszczynowe (Domesta) — Gdansk Jasien; liczba lokali — 577; PUM
31.530 m?; segment: mieszkania popularne,

Etap I (liczba lokali — 75, PUM - 4.100 m?) - prace rozpoczete w II kw. 2009
r.; uzyskano pozwolenie na uzytkowanie; prace zakonczone w III kw. 2010
r.;

Etap II (liczba lokali - 71, PUM - 3.900 m?) - prace rozpoczete w IV kw.
2010 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2011 r.;

Etap III (liczba lokali - 71, PUM - 3.900 m?) - prace rozpoczna sie w IV kw.
2011 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2012 r.;

Etap IV (liczba lokali - 70, PUM - 3.800 m?) - prace rozpoczna sie w IV kw.
2012 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2013 r.;

Etap V (liczba lokali - 70, PUM - 3.800 m?) - prace rozpoczng sie w IV kw.
2013 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2014 r.;

Etap VI (liczba lokali - 70, PUM - 3.800 m?) - prace rozpoczna sie w IV kw.
2014 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2015 r.;

Etap VII (liczba lokali — 75, PUM - 4.100 m?) - prace rozpoczna sie w IV kw.
2015 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2016 r.;

Etap VIII (liczba lokali = 75, PUM - 4.130 m?) - prace rozpoczna sie w IV
kw. 2016 r.; planowane zakonczenie budowy tego etapu w IV kw. 2017 r.;

13. Rynki zbytu i kanaty dystrybuciji.

Grupa INPRO sprzedawata w 2010r. swoje wyroby i ustugi w 100% na rynku krajowym,
gtownie na rynku gdanskim.

Odbiorcy ustug.

Najwiekszy udziat w sprzedazy realizuje INPRO S.A. - sprzedaz Spétki stanowi 83%
sprzedazy catej Grupy.

Sprzedaz produktéw INPRO w catosci skierowana jest do odbiorcéow indywidualnych: oséb
fizycznych i podmiotdw gospodarczych. Nie mozna wyrdzni¢ statej grupy odbiorcow.
Dzieki temu w Spodice nie ma mowy o uzaleznieniu od zadnego ze swych klientdw,
wystepuje bowiem rozproszenie na bardzo liczng, zréznicowang i podlegajacq ciggtym
zmianom grupe odbiorcéw.

W 2010r. udziat zadnego z odbiorcow Grupy nie byt wiekszy niz 2% przychoddw ze
sprzedazy.
Sprzedaz prowadzona jest przez nastepujqce kanaty dystrybucji:
dziat sprzedazy i marketingu w siedzibie Spotki,

wspotpraca z wyselekcjonowanymi posrednikami,

sprzedaz przez Internet
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Spoétka INPRO nie posiada oddziatow (zaktaddw), w ktdrych prowadzona jest dziatalnosc.

Dostawcy ustug.

W opinii Zarzadu Grupa nie jest uzalezniona od dostawcow. W 2010 r. udziat
najwiekszego z dostawcéw nie byt wiekszy niz 6% 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, ktdre kazdorazowo wybierane sg w drodze przetargu lub zapytan ofertowych.
Dzieki takiej polityce Grupa ma duzy wptyw na oferowany asortyment towarow i ustug,
ich jakos¢, cene i terminowos¢ realizacji.

Podkres$lenia wymaga fakt, iz Grupa posiada pewng niezalezno$¢ od zewnetrznych
podwykonawcéw — poprzez wiasne sity wykonawcze - ustugi spotki Rugby Prefabrykaty
Sp. z 0.0. na rzecz INPRO oraz poprzez wtasne sity wykonawcze - Wydziat Budowlany w
INPRO S.A. (grupa okoto 100 wyspecjalizowanych pracownikéw fizycznych, zakres prac
budowlanych wykonywanych obejmuje stany zerowe budynkéw).

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

Ze wzgledu na wysokos$¢ kapitatéw wtasnych Grupy Kapitatowej na dzien 31.12.2010 za
UMoOWY znaczgce uznawane sg umowy, ktéorych wartos¢ przekracza 10% wysokosci tych
kapitatow, to jest przekracza kwote 10.587.746,51 ztotych.

Umowy na realizacje robdt budowlanych.
W 2010r. Grupa nie podpisata zadnej umowy generalnego wykonawstwa lub prac
budowlanych, ktérych warto$¢ przekraczataby 10% kapitatdéw wiasnych Grupy.

Umowy ubezpieczeniowe.
W ramach prowadzonej dziatalnosci przez INPRO SA, zawiera ona liczne umowy
ubezpieczeniowe. Nalezg do nich :

1. Umowa ubezpieczenia mienia zawarta z Genarali T.U. S.A. od pozaru i innych
zdarzen losowych zawarta w dniu 10 marca 2010 roku budynku mieszkalnego przy
ul. Olsztynskiej 3B w Gdansku. Suma ubezpieczenia zostata okreslona na
82 218 951,00 zt. Umowa zawarta zostata na okres do 10 marca 2011 roku.

2. W dniu 12 marca 2010 roku Spoétka podpisata umowe ubezpieczenia z InterRisk
Vienna Insurance Group. Umowa obejmuje ubezpieczenie mienia od ognia i innych
zdarzen losowych  budynkéw przy ul. Opata Jacka Rybinskiego 8
w Gdansku, przy ul. Przemystowej 10 w Kolbudach, przy ul. Postania Slaskiego
10c/7 w Gdyni, przy ul. Widnej 11h/23 w Gdyni. Suma ubezpieczenia budynkéw i
budowli zostata ustalona na 5.500.000,00 zt, maszyny, urzadzenia, wyposazenie na
wysokos$¢ 4.132.100,00 zt, niskocenne sktadniki majatku na 50.000,00 zt, $rodki
obrotowe 50.000,00 zt mienie pracownika 136.000,00 zt . Umowa zostata zawarta
na okres do 4 marca 2011 roku.

3. W dniu 1 kwietnia 2010 roku Emitent zawart umowe ubezpieczenia ryzyk
budowlanych z Ergo Hestia S.A. Umowa dotyczy budowy osiedla mieszkaniowego
Wrébla Staw -Gdansk, ul. Jasienska, dziatka 27. Suma ubezpieczenia zostata
wyznaczona na 20.700.000,00 zt. Umowa obowigzuje do 31 grudnia 2011 roku.

4. W dniu 1 kwietnia 2010 roku Spétka zawarta umowe ubezpieczenia ryzyk
budowlanych z Ergo Hestia S.A. Umowa dotyczy budowy zespotu mieszkalno
ustugowego w kwartale ulic Szeroka, Tandeta, Swietojanska w Gdansku. Suma
ubezpieczenia zostata wyznaczona na 31.343.927,00 zt. Umowa obowigzuje do 31
lipca 2012 roku.

5. W dniu 9 wrze$nia 2010 roku Spoétka zawarta umowe ubezpieczenia ryzyk
budowlanych z Ergo Hestia S.A. Umowa dotyczy budowy osiedla mieszkaniowego
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Wrobla Staw - etap B i C Gdansk, ul. Jasienska, dziatka 27. Suma ubezpieczenia
zostata wyznaczona na 20.453.407,00 zt. Umowa obowigzuje do 31 grudnia 2011
roku.

6. W dniu 22 listopada 2010 roku INPRO S.A. zawarta umowe ubezpieczenia ryzyk
budowlanych z Towarzystwem Ubezpieczen i Reasekuracji ALLIANZ S.A. Umowa
dotyczy budowy 8 budynkow mieszkalnych w Gdansku przy ul. Jabtoniowej, dziatka
180/2 oraz 179/5 obreb nr 48. Suma ubezpieczenia zostata wyznaczona na
29.800.000,00 zt. Umowa obowigzuje do 31 grudnia 2012 roku.

Dodatkowo:

1) w dniu 05.11.2010r. Dom Zdrojowy Sp. o.0. podpisat z TUIR Allianz Polska SA
umowe ubezpieczenia majatkowego przedsiebiorstw nr 000-10-002-00112915.
Umowa dotyczy ubezpieczenia mienia od ognia i innych zdarzen losowych do
sumy 13.420.000zt oraz ubezpieczenie utraty zysku brutto wskutek szkod w
mieniu powstatych w wyniku zdarzen okreslonych powyzej do sumy
13.000.000,00zt. Miejsce ubezpieczenie: Jastarnia, ul. Kosciuszki 2 (obiekt
hotelowy), okres ubezpieczenia: od 01.11.2010r. do 07.05.2011r. Suma
ubezpieczenia budynkéw i budowli stanowi doubezpieczenie do kwoty
28.000.000zt (ubezpieczenie nadwyzki ponad warto$¢ 14.580.000zt, ktéra jest
objeta ochrong ubezpieczeniowg nr BMAL0108197).

2) w dniu 08.03.2010r. PB DOMESTA Sp. 0.0. podpisata z Sopockim Towarzystwem
Ubezpieczen Ergo Hestia SA umowe ubezpieczenia majgtkowego pakiet Hestia
Biznes nr 901004945432. Umowa dotyczy ubezpieczenia mienia od ognia i innych
zdarzen losowych do sumy 2.721.000zt oraz ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej do sumy 1.000.000,00zt. Miejsce ubezpieczenie: Gdansk, ul. Cementowa
5-9, okres ubezpieczenia: od 09.03.2010r. do 08.03.2011r.

Umowy nabycia gruntéw.

W dniu 15 grudnia 2010r. Spoétka zawarta ze Spotdzielnia Pracy Mechanikéw
Samochodowych ,AUTO - REMONT” z siedzibg w Gdansku umowe nabycia prawa
uzytkowania wieczystego dziatki gruntu pofozonej w Gdansku, ul. Szczecinska o
powierzchni 6.587m2 wraz z prawem wifasnosci posadowionych na tej dziatce budynkow i
urzadzen stanowigcych odrebng nieruchomos¢. Jednoczesnie strony umowy zobowigzaty
sie do zawarcia w terminie do dnia 15 stycznia 2013r. umowy nabycia kolejnej dziafki
gruntu potozonej w Gdansku, przy ul. Szczecinskiej o powierzchni 1.713m2, pod
warunkiem uzyskania dla danej nieruchomosci ostatecznej decyzji o warunkach
zabudowy lub opublikowania nowego planu miejscowego. Cena, za jakg Spotka nabyta
przedmiotowg nieruchomosc¢ nie przekracza 10% kapitatow wiasnych Grupy.

Umowy finansowe.

Znaczacymi umowami finansowymi zawartymi przez Grupe w 2010r. byty umowy
dotyczace =zaciggnietych kredytéow bankowych. Informacje dotyczace tych umédw
zamieszczone sg W punkcie 16.

Inne umowy.

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa zawarta nastepujace umowy znaczace nie
opisane we wczesniejszych punktach:

1. W dniu 19 stycznia 2010r. INPRO S.A. zawarto z Domem Maklerskim Banku BPS S.A. z
siedzibg w Warszawie umowe o0 organizacje emisji obligacji kuponowych,
zabezpieczonych, emitowanych w serii A, o {acznej wartosci nominalnej nie
przekraczajacej 16.000.000,00zt. Aneksem z dnia 29 czerwca 2010r. przesuniety zostat
ostateczny termin przeprowadzenia emisji obligacji z dnia 30.06.2010r. na 31.08.2010r.
W dniu 23 lipca 2010r. dokonano przydziatu 16.000sztuk obligacji serii A o wartosci
nominalnej 1.000,00zt kazda. Obligacje sq zabezpieczone (hipoteka kaucyjna do kwoty
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200% wartosci nominalnej obligacji na nieruchomosci potozonej w Gdansku, przy ul.
Chmielnej, GD1G/00064314/3) i oprocentowane (WIBOR 6M + 4,00p.p. marzy, wyptata
w okresach pétrocznych). Srodki pozyskane z emisji obligacji zostaly miedzy innymi
przeznaczone na zakup gruntu pod realizacje inwestycji deweloperskiej.

2. W dniu 12 lutego 2010r. INPRO S.A. zawarto z DDPP Corporate Finance Sp. z o.o.
Spotka Komandytowa z siedzibg w Warszawie umowe o doradztwo finansowe przy
przeprowadzeniu pierwszej publicznej emisji akcji na Gietdzie Papierow Wartosciowych w
Warszawie. Wynagrodzenie z tytutu wykonania czynnosci okreslonych w umowie nie
przekracza 10% kapitatow wtasnych Grupy.

3. W dniu 2 kwietnia 2010r. INPRO S.A. zawarto ze spotkg tatata i Wspdlnicy Spoétka
Komandytowa z siedzibg w Krakowie umowe o doradztwo prawne przy przeprowadzeniu
pierwszej publicznej emisji akcji na Gietdzie Papierédw Wartosciowych w Warszawie.
Wynagrodzenie z tytutu wykonania czynnosci okreslonych w umowie nie przekracza 10%
kapitatow wtasnych Grupy.

4. W dniu 27 lipca 2010r. INPRO S.A. zawarto z Domem Maklerskim BZ WBK S.A. z
siedzibg w Poznaniu, z Bankiem Zachodnim WBK S.A. z siedzibg we Wroctawiu oraz z
DDPP Securities S.A. z siedzibg w Warszawie umowe o doradztwo kapitatowe (BZ WBK
S.A.) oraz o oferowanie akcji (DM BZ WBK S.A. i DDPP Securites S.A.) w procesie
przeprowadzenia pierwszej publicznej emisji akcji na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w
Warszawie. Wynagrodzenie z tytutu wykonania czynnosci okreslonych w umowie nie
przekracza 10% kapitatow wtasnych Grupy.

5. W dniu 12 sierpnia 2010r. pomiedzy P. Stefaniakiem (Sprzedajacy), Z. Lewinskim
(Sprzedajacy) i K. Maraszkiem (Sprzedajacy) a INPRO S.A. (Kupujacy) zostaty zawarte 3
warunkowe umowy sprzedazy wraz z ustanowieniem uzytkowania 51% udziatéw spotki
Domesta. Umowy te zostaty zawarte pod warunkiem rozwigzujagcym dokonania przez sad
rejestrowy do dnia 31 marca 2011r. rejestracji podwyzszenia kapitatu zakladowego spoiki
INPRO SA w drodze emisji publicznej. taczna warto$¢ uméw z dnia 12.08.2010r.
przekracza 10% kapitatow wtasnych Grupy i wynosi 13.311.000,00zt.

6. W dniu 16 sierpnia 2010r. P. Stefaniak, Z. Lewinski i K. Maraszek oraz DM BZ WBK
S.A. zawarli umowe o ograniczeniu rozporzadzania akcjami Spétki (Lock up Agreement).
Zgodnie z postanowieniami umowy, kazdy z Pandéw zobowigzat sie, iz w okresie od dnia
podpisania umowy do dnia nastepujacego 12 miesiecy po dniu dokonania przydziatu akcji
serii B, nie rozporzadzi posiadanymi przez niego akcjami Spotki.

7. W dniu 18 sierpnia pomiedzy Panami: P. Stefaniak, K. Maraszek i Z. Lewinski zostato
zawarte Porozumienie Akcjonariuszy Spotki INPRO S.A. z siedzibg w Gdansku, w ktérym
akcjonariusze zobowigzali sie m.in. do wspierania wzajemnych, ustalonych decyzji,
podejmowanych w ramach organdw Spotki.

Umowy o wspotpracy lub kooperacii.
Grupa Kapitatowa INPRO S.A. nie zawierata w 2010r. innych niz wyzej opisane
znaczacych umow dotyczacych wspdtpracy lub kooperacji z innymi podmiotami.

15. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez INPRO S.A. lub
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 37
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok obrotowy 2010.

16. Informacje o zaciagnietych kredytach i pozyczkach.

Kredyty wypowiedziane.
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Zaréwno w okresie sprawozdawczym 2010r., jak i w okresie od dnia bilansowego do dnia
sporzadzenia niniejszego Sprawozdania z dziatalnosci Spotki, nie zostaty wypowiedziane
zadne umowy kredytowe.

Kredyty zaciagniete.
W 2010r. zostaty zawarte nastepujgce umowy o kredyt:

1.

W dniu 17 maja 2010 r. Spétka podpisata umowe z Bankiem PKO BP S.A. na
kredyt obrotowy w wysokosci 18.000.000PLN, przeznaczony na sfinansowanie
budowy budynkdéw na projekcie Kwartat Kamienic w Gdansku, w tym na sptate
kredytow zaciggnietych w PKO BP na zakup gruntu oraz na pokrycie kosztow
prac archeologicznych.

W dniu 26 maja 2010 r. Spdétka podpisata umowe z Bankiem BGZ S.A. na kredyt
obrotowy w wysokosci 12.000000PLN, przeznaczony na sfinansowanie budowy
osiedla ,Wrdbla Staw”, domy wielorodzinne Gdansk Jasien oraz na sptate
kredytu na grunt w Banku Pekao S.A.

W dniu 18 czerwca 2010 r. Spoétka podpisata umowe z Bankiem BPS S.A. na
kredyt obrotowy w wysokosci 877.500PLN, przeznaczony na sfinansowanie
sptaty kredytu na zakup gruntu w Mikotajkach zaciggnietego w Banku
Zachodnim WBK S.A.

W dniu 17 wrzeénia 2010 r. Spdtka podpisata umowe z Bankiem BGZ S.A. na
kredyt obrotowy w wysokosci 20.000.000PLN, przeznaczony na sfinansowanie
budowy domoéw jednorodzinnych Osiedla ,Wrobla Staw” w Gdansku Jasien, w
tym na spfate kredytu na zakup gruntu w BZ WBK S.A.

W dniu 30 listopada 2010 r. Spotka podpisata umowe z Bankiem BPS S.A. na
kredyt obrotowy w wysokosci 2.326.000PLN, przeznaczony na sfinansowanie
sptaty kredytu na zakup gruntu w Gdansku, ul. Jana Pawta II / Rzeczypospolitej,
projekt City Park, zaciggnietego w Banku Zachodnim WBK S.A.

Kredyty sptacone.

W 2010r. Spotka dokonata sptaty nastepujacych kredytow:

1.

W dniu 31 maja 2010r. Spdtka dokonata catkowitej sptaty kredytu obrotowego w
wysokosci 4.190.364zt udzielonego w 2007r. przez PEKAO S.A. na sfinansowanie
zakupu gruntu potozonego w Gdansku, ul. Jasieniska, projekt Wrébla Staw domy
wielorodzinne.

W dniu 02 czerwca 2010r. Spétka dokonata catkowitej sptaty kredytu
inwestycyjnego w wysokosci 5.940.000zt udzielonego w 2006r. przez PKO BP S.A.
na sfinansowanie zakupu gruntu potozonego w Gdansku, ul. Szeroka, projekt
Kwartat Kamienic.

W dniu 02 czerwca 2010r. Spotka dokonata catkowitej sptaty kredytu obrotowego
w  wysokos$ci 1.605.239zt udzielonego w 2008r. przez PKO BP S.A. na
sfinansowanie kosztdw prac archeologicznych i przygotowania terenu w Gdansku,
ul. Szeroka, projekt Kwartat Kamienic.

W dniu 24 czerwca 2010r. Spétka dokonata catkowitej sptaty kredytu
inwestycyjnego w wysokosci 1.620.000zt udzielonego w 2008r. przez BZ WBK
S.A. na sfinansowanie zakupu gruntu potozonego w Mikotajkach, ul. Leéna.

W dniu 22 wrzes$nia 2010r. Spétka dokonata catkowitej sptaty kredytu obrotowego
w wysokosci 20.848.455zt udzielonego w 2006r. przez BZ WBK S.A. na
sfinansowanie zakupu gruntu potozonego w Gdansku, ul. Jasienska, projekt
Wrébla Staw domy jednorodzinne.
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6. W dniu 27 pazdziernika 2010r. Spotka dokonata catkowitej sptaty kredytu
obrotowego w wysokosci 5.000.000zt udzielonego w 2007r. przez PEKAO S.A. na
sfinansowanie zakupu gruntu potozonego w Tuchomiu, projekt Golf Park.

7. W dniu 06 grudnia 2010r. Spotka dokonata catkowitej sptaty kredytu obrotowego
w  wysokosci 11.900.000zt udzielonego w 2006r. przez BZ WBK S.A. na
sfinansowanie zakupu gruntu potozonego w Gdansku, ul. Jana Pawia II /
Rzeczypospolitej, projekt City Park.

W 2010r. wystgpity nastepujace zmiany w umowach kredytowych:

1.

W dniu 11 lutego 2010r. Spotka podpisata aneks nr 6 do umowy o kredyt
inwestycyjny przeznaczony na sfinansowanie zakupu gruntu w Gdansku, ul.
Chmielna, udzielony przez PKO BP S.A. Na mocy aneksu zmieniono prawne
zabezpieczenie sptaty kredytu z: hipoteki zwyktej w kwocie 9.914.400zt oraz
hipoteki kaucyjnej do wysokosci 2.182.000zt na KW GD1G/00064314/3
Gdansk, ul. Chmielna na: hipoteke zwyktg w kwocie 9.914.400zt oraz hipoteke
kaucyjng do wysokosci 2.182.000zt na KW GD1G/00092257/0 Gdansk,
Nowiec.

W dniu 30 kwietnia 2010r. Spdtka podpisata aneks nr 7 do umowy o kredyt
inwestycyjny przeznaczony na sfinansowanie zakupu gruntu w Gdansku, ul.
Chmielna, udzielony przez PKO BP S.A. Na mocy aneksu przesunieto termin
dostarczenia pozwolenia na budowe inwestycji Chmielna Park na dzien
31.12.2010r.

W dniu 15 lutego 2010r. Spotka podpisata aneks nr 5 do umowy o kredyt
obrotowy przeznaczony na sfinansowanie zakupu gruntu w Gdansku, ul.
Jasienska, projekt Wrdbla Staw domy jednorodzinne, udzielony przez BZ WBK
S.A. Na mocy aneksu przesunieto termin dostarczenia pozwolenia na budowe
inwestycji na dzien 30.04.2010r. oraz zobowigzano Spétke do dostarczenia do
Banku do dnia 28.02.2010r. oraz kazdorazowo na wezwanie Banku aktualizacji
wyceny kredytowanej nieruchomosci.

W dniu 15 lutego 2010r. Spotka podpisata aneks nr 5 do umowy o kredyt
obrotowy przeznaczony na sfinansowanie zakupu gruntu w Gdansku, ul. Jana
Pawta II / Rzeczypospolitej, projekt City Park, udzielony przez BZ WBK S.A.
Na mocy aneksu zobowigzano Spotke do dostarczenia do Banku do dnia
28.02.2010r. oraz kazdorazowo na wezwanie Banku aktualizacji wyceny
kredytowanej nieruchomosci.

W dniu 06 pazdziernika 2010r. Spdétka podpisata aneks nr 6 do umowy o
kredyt obrotowy przeznaczony na sfinansowanie zakupu gruntu w Gdansku, ul.
Jana Pawta II / Rzeczypospolitej, projekt City Park, udzielony przez BZ WBK
S.A. Na mocy aneksu przesunieto termin sptaty kredytu na dzien 24.12.2010r.

W dniu 06 lipca 2010r. Spotka podpisata aneks nr 1 do umowy o kredyt
obrotowy przeznaczony na sfinansowanie zakupu gruntu w Mikotajkach, ul.
Lesna, udzielony przez BPS S.A. Na mocy aneksu do zapisow dotyczacych
oprocentowania kredytu dodano zapis informujacy, iz do czasu prawomocnego
ustanowienia hipotek zabezpieczajacych wierzytelnos¢ Banku, marza zostanie
podwyzszona o 1,00p.p.

W dniu 14 lipca 2010r. Spotka podpisata aneks nr 1 do umowy o kredyt
obrotowy przeznaczony na sfinansowanie budowy osiedla ,Wrdbla Staw”,
domy wielorodzinne Gdansk Jasien, udzielony przez BGZ S.A. Na mocy aneksu
ustalono prowizje za gotowo$¢ w wysokosci 0,00%.

W dniu 17 wrzesnia 2010r. Spétka podpisata aneks nr 2 do umowy o kredyt
obrotowy przeznaczony na sfinansowanie budowy osiedla ~Wrobla Staw”,
domy wielorodzinne Gdansk Jasien, udzielony przez BGZ S.A. Na mocy aneksu
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doprecyzowano warunki uruchamiania srodkéw pienieznych zgromadzonych na
rozliczeniowym rachunku zastrzezonym spétki, na ktéry wptywajq zaliczki na
poczet zakupu lokali na inwestycji Wrdbla Staw oraz doprecyzowano wskazniki

finansowe Spétki, podlegajace weryfikacji w Banku.

9. W dniu 02 marca 2010r. Spotka podpisata aneks nr 1 do umowy o kredyt
obrotowy przeznaczony na sfinansowanie budowy osiedla ,Wrdbla Staw”,
domy jednorodzinne Gdansk Jasien, udzielony przez BGZ S.A. Na mocy aneksu
obnizono oprocentowanie kredytu z poziomu WIBOR 3M + 2,5p.p. marzy do
poziomu WIBOR 3M + 2,00p.p. marzy.

Szczegotowa informacja dotyczaca struktury umow kredytowych na dzien 31.12.2010r.
zamieszczona jest w nocie nr 33 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za
rok obrotowy 2010.

Pozyczki zaciggniete.

W roku obrotowym 2010 Spdétka INPRO S.A. nie zaciggneta zadnych zobowigzan o

charakterze pozyczkowym.

17.Informacja o udzielonych w roku obrotowym pozyczkach.

W okresie sprawozdawczym zadna umowa nie zostata wypowiedziana.

Spoétka dominujaca INPRO S.A. udzielita w 2010r. nastepujacych pozyczek:

Tabela 10. Struktura pozyczek udzielonych przez INPRO S.A. (PLN)

Data

Okres

Pozyczko Wartos¢ . Aktualne | Oprocento
) umowy obowigzyw | Spfata s 3
biorca . . w PLN . zadtuzenie wanie

pozyczki ania
Dom
Zdrojowy Sp. do 1x
Z 0.0. 21.01.2010r. 180 000,00 | 31.12.2016r. 180.000 180 000,00 | WIBOR3M + 2,0
Dom
Zdrojowy Sp. do 1x
Z 0.0. 03.03.2010r. 240 000,00 | 31.12.2016r. 240.000 240 000,00 | WIBOR3M + 2,0
Dom
Zdrojowy Sp. do 1x
Z 0.0. 18.03.2010r. 150 000,00 | 31.12.2016r. 150.000 150 000,00 | WIBOR3M + 2,0
Dom
Zdrojowy Sp. do 1x
Z 0.0. 09.04.2010r. 150 000,00 |31.12.2016r. 150.000 150 000,00 | WIBOR3M + 2,0
Dom
Zdrojowy Sp. do 1x
Z 0.0. 10.05.2010r. 100 000,00 | 31.12.2016r. 100.000 100 000,00 | WIBOR3M + 2,0
Dom
Zdrojowy Sp. do 1x
Z 0.0. 16.11.2010r. 1100 000,00 | 31.12.2016r. 1.100.000 | 1 100 000,00 | WIBOR3M + 2,0
RAZEM 1920 000,0 1920 000,0

18. Informacja o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym

poreczeniach i gwarancjach.

W 2010r. Spotka nie udzielita zadnych gwarancji.

W 2010r. Spdétka INPRO S.A. udzielita nastepujacych poreczen:
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1. poreczenie sptaty weksla - dla Rugby Prefabrykaty Sp. z o.0. z tytutu umowy
kredytowej BNP PARIBAS FORTIS (zmiana nr 3 z dnia 31.03.2010r. do umowy o
kredyt w rachunku biezgcym nr WAR/4100/08/057/RB z dnia 06.02.2008r.) w
kwocie 500.000,00zt.

W 2010r. Spotka INPRO S.A. otrzymata nastepujace gwarancje:
1. gwarancja nalezytego wykonania robdét od firmy KONE Sp. z o.0. w kwocie
41.533,30zt z terminem obowigzywania do dnia 03.01.2013r.
2. gwarancja zwrotu zaliczki od firmy Keller Polska Sp. z 0.0. w kwocie 642.000z z
terminem obowigzywania do dnia 31.12.2010r.

19. Opis wykorzystania wplywow z emisji papieré6w wartosciowych w okresie
objetym raportem.

W dniu 19 stycznia 2010r. INPRO S.A. zawarto z Domem Maklerskim Banku BPS S.A. z
siedzibg w Warszawie umowe 0 organizacje emisji obligacji kuponowych,
zabezpieczonych, emitowanych w serii A, o {acznej wartosci nominalnej nie
przekraczajacej 16.000.000,00zt. Aneksem z dnia 29 czerwca 2010r. przesuniety zostat
ostateczny termin przeprowadzenia emisji obligacji z dnia 30.06.2010r. na 31.08.2010r.
W dniu 23 lipca 2010r. dokonano przydziatu 16.000sztuk obligacji serii A o wartosci
nominalnej 1.000,00zt kazda.

Srodki pozyskane z emisji obligacji zostaty przeznaczone na finansowanie rozwoju
dziatalnosci Spotki, miedzy innymi na zakup gruntu pod realizacje inwestycji
deweloperskiej.

20. Informacje o toczacych sie postepowaniach dotyczacych zobowiazan
albo wierzytelnosci INPRO S.A. 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, ktorych wartos¢ stanowita co najmniej 10% kapitatdow wtasnych Spotki;

- dwa lub wiecej postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci, ktérych taczna
wartos¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki.

21.0cena mozliwosci zrealizowania wczes$niej opublikowanych prognoz
wynikow na dany rok.

W Swietle wynikow zaprezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
rok 2010r. zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej (tj.16.510tys
zt) nie bedzie odbiegat od prognoz finansowych zamieszczonych w Prospekcie emisyjnym
spotki (tj. 18.230tys zt) o wiecej niz 10%. Zatem nalezy uznac prognozy finansowe Grupy
Kapitatowej na rok 2010 za zrealizowane.

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

W roku 2010 nie stwierdzono wystepowania czynnikéw i zdarzen nietypowych majacych
wptyw na wynik finansowy za rok obrotowy.

23.Dziatalno$¢ Grupy w ciagu roku obrotowego 2010.

Z uwagi na fakt, iz gtdwng dziatalnoscigq Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska, ponizej
przedstawione zostang gtéwne osiagniecia INPRO S.A. i PB DOMESTA Sp. z 0.0.:
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Budynki oddane do uzytkowania w 2010r.:

Tabela 11. Budynki oddane do uzytkowania w roku 2010 przez INPRO S.A. i PB DOMESTA

Sp. z o.0.

Projekt Decyzja o pozwoleniu Liczba lokali Rodzaj inwestycji

na uzytkowanie
Gdansk, Wieza Leszka | Grudzien 2010r. 65 Mieszkania o
Biatego (ul. Chtopska) podwyzszonym
standardzie
Gdansk, Trzy Zagle | Grudzieri 2010r. 80 Mieszkania o
budynek A (ul. podwyzszonym
Olsztynriska) standardzie
Gdarnisk, Trzy Zagle | Styczer 2010r. 128 Mieszkania o
budynek B (ul. podwyzszonym
Olsztyriska) standardzie
Gdansk, Osiedle Nowiec Caty rok 2010r. na biezaco 10domoéw Domy jednorodzinne
jednorodzinnych,

2 mieszkania w MDM

Gdarnisk, Osiedle
Leszczynowe, budynek 2

Styczenri 2010r.

26

Mieszkania popularne

Gdarnisk, Osiedle | Czerwiec 2010r. 26 Mieszkania popularne
Leszczynowe, budynek 4
Gdansk, Osiedle | Listopad 2010r. 23 Mieszkania popularne

Leszczynowe, budynek 5

Sprzedaz (rozumiana jako ilo$¢ podpisanych przedwstepnych uméw sprzedazy netto - z
uwzglednieniem umdw rozwigzanych) na poszczegolnych inwestycjach w 2010r.:

Tabela 12. Sprzedaz INPRO S.A. oraz PB DOMESTA Sp. z 0.0. w podziale na inwestycje w

2010 r.

Projekt

Liczba mieszkan
sprzedanych netto

Rodzaj inwestycji

Gdansk, Biurowiec Hynka

3 (100% narastajgco)

Lokale biurowe na sprzedaz

Gdynia, ul. Osiedle Sktodowskiej

2 (100% narastajqco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdarnisk, City Park I etap

44 (25% narastajgco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdarnisk, Osiedle Nowiec

9 (96% narastajaco)

Domy jednorodzinne

Gdansk, Bretowska Brama

16 (98% narastajaco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdansk, Osiedle Jabtoniowa I etap

3 (3% narastajgco)

Mieszkania popularne

Gdarisk, Trzy Zagle

181 (80% narastajgco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdansk, Wieza Leszka Biatego

10 (59% narastajaco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdansk, Kwartat Kamienic

5 (19% narastajgco)

Apartamenty

Gdarnisk, Wréobla Staw mieszkania

14 (23% narastajgco)

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

Gdarnisk, Wrébla Staw domy | 3 (2% narastajgco) Domy jednorodzinne
jednorodzinne
Tuchom, Golf Park 6 (8% narastajgco) Domy jednorodzinne

Gdarisk, Osiedle Leszczynowe etap I i
II ( DOMESTA)

105 (72% narastajgco)

Mieszkania popularne

RAZEM SPRZEDAZ NETTO

296 +105 = 401

24. Czynniki istotne dla rozwoju oraz perspektywy rozwoju.

Do najwazniejszych
dziatalnos$¢ naleza:
« atrakcyjna i

czynnikow wewnetrznych majacych wplyw na

zréznicowana oferta mieszkaniowa,

segmentéw nabywcow,
» jakosc¢ i terminowos$c¢ wykonania projektéw mieszkaniowych,

prowadzong

skierowana do kilku

Strona 35 z 40




« oferta réznorodnych programow finansowania zakupu lokali dla klientow,

« prowadzona polityka marketingowa,

« elastyczno$¢ dziatania w zakresie ksztattowania cen lokali, struktury
powierzchniowej budynkdéw, ustug dodatkowych (aranzacje, usterki itp.),

« znaczne s$rodki pieniezne pozyskane w 2011r. w drodze emisji akcji na
GPW, ktore czesciowo sfinansujg prowadzong dziatalnosé.

Do najistotniejszych czynnikow zewnetrznych oddziatywujacych na Spétke zaliczy¢
mozna:
« bardziej liberalna polityka bankéw w zakresie finansowania zaréwno
deweloperéw, jak i nabywcéw mieszkan,
« mozliwo$¢ pozyskania réznorodnych decyzji i pozwolen administracyjnych,
+ zwiekszona konkurencja na rynku Zwigzana z zaktadanym przez
analitykéw branzowych wzrostem podazy w roku 2011 w poréwnaniu do
roku 2010,
« polityka Narodowego Banku Polskiego dotyczaca ksztattowania wartosci
stop procentowych na rynku bankowym (mozliwa jest podwyzka stop),
« wzrost cen paliw spowodowaé¢ moze wzrost cen materiatow i robot
budowlanych,
+ planowana poprawa sytuacji w branzy hotelowej.

Prognozy rozwoju dziatalnosci Spotki na 2011r,. uwzgledniajace czynniki wyzej
wymienione oraz ryzyka dziatalnosci deweloperskiej opisane w punkcie 5, wskazujg na
poprawe wynikéw finansowych w poréwnaniu do 2010r.

Zgodnie ze strategig Spotki zakladana jest ekspansja na rynek mieszkan popularnych
(realizowana poprzez zakup 51% udziatdw w spotce Domesta), ktoéry to rynek okazat sie
by¢ bardziej dostosowany do ostatnio obserwowanych wahan koniunktury.

Spotka dokonata weryfikacji projektéw budowlanych planowanych inwestycji - ostatnie
miesigce pokazujg bowiem, iz aktualnie wystepuje popyt na mieszkania zdecydowanie
mniejsze w poszczegolnych kategoriach wielkosciowych.

W zwigzku z pozyskaniem znacznych $rodkow poprzez zaréwno emisje obligacji jak i
emisje akcji, prowadzone s intensywne prace nad pozyskaniem nowych lokalizacji,
zapewniajacych dalszych rozwdj przedsiebiorstwa.

25. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem.

W ciggu 12 miesiecy 2010 r. nie nastgpity istotne zmiany w podstawowych zasadach
zarzadzania przedsiebiorstwem w Grupie Kapitatowej INPRO.

Zmiany, ktére mialy miejsce w zwigzku z procesami dostosowawczymi do zasad
funkcjonowania spotek notowanych na GPW, nie wptynety istotnie na wewnetrzny sposéb
dziatania.

26. Umowy zawarte z osobami zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate.

W okresie sprawozdawczym pomiedzy INPRO S.A. a osobami zarzadzajacymi nie zostaty
zawarte zadne umowy, przewidujace 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.

Czionkowie zarzadu spotki tworzg Spoétke cywilng INPRO MANAGEMENT Zbigniew
Lewinski, Krzysztof Maraszek i Piotr Stefaniak i na mocy umowy o zarzadzanie (z dnia 29
grudnia 2008r.) spotka ta za wykonywanie obowigzkdéw Zarzadcy otrzymuje
wynagrodzenie miesieczne w wysokosci 150.000zf netto oraz dodatkowe ptatne pod
warunkiem uzyskania przez Spotke zysku za dany rok kalendarzowy i zatwierdzenia przez
WZA Spotki sprawozdania finansowego. Umowa ma trzymiesieczny termin
wypowiedzenia.
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27. Wartos$¢ wynagrodzen, nagrod i korzysci, dla kazdej z osdob
zarzadzajacych i nadzorujacych Spéfiki.

W 2010r. warto$¢ wynagrodzen, nagrod i korzysci wyptaconych, naleznych lub
potencjalnie naleznych odrebnie dla kazdej z osdb zarzadzajacych i nadzorujacych
Spotki przedstawia sie nastepujaco:

Tabela 13. Wartos¢ wynagrodzen wyptaconych cztonkom organéw INPRO S.A. w 2010
r.(PLN)

Wynagrodzenie . .
ynhag Dywidendy W innych
a ze stosunku .
W spoice wypifacone w | podmiotach
pracy w Inpro
2010 r. grupy
S.A.
ZARZAD -
wynagrodzenie z
1 umowy
cywilnoprawnej
Management s.c.
Piotr Stefaniak 600 000,00 1 496 930,00
Krzysztof Maraszek 600 000,00 1496 930,00
Zbigniew Lewirski 600 000,00 1496 930,00
RAZEM 1 800 000,00 4 490 790,00
2 RADA NADZORCZA W
’ GRUPIE
Piotr Stefaniak 75 600,00
Krzysztof Maraszek 75 600,00
Zbigniew Lewinski 75 600,00
RAZEM 226 800,00
3 RADA NADZORCZA
INPRO S.A.
Jerzy Glanc 15 000,00
Krzysztof Ggasak 12 000,00
Robert Maraszek 10 800,00 83 564,90
Wojciech Stefaniak 10 800,00
Szymon Lewiniski 10 800,00
RAZEM 59 400,00

28. taczna liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji (udziatow) Spoétki oraz
akcji i udzialow w jednostkach powiazanych, bedacych w posiadaniu oséb
zarzadzajacych i nadzorujacych Spéfiki.

Stan posiadania akcji przez cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki INPRO S.A. na
dzien 31.12.2010r. przedstawiat sie nastepujaco:

Tabela 14. Czlonkowie Zarzadu posiadajacy akcje INPRO S.A. w 2010 r.

Akcje Akcje
Ilos$é akcji | Wartosé nominalna
Zarzad
Piotr Stefaniak - Prezes Zarzadu 10.010.000 1.001.000,00z
Zbigniew Lewiniski — Wiceprezes Zarzadu 10.010.000 1.001.000,00zt
Krzysztof Maraszek — Wiceprezes Zarzadu | 10.010.000 1.001.000,00z+
Razem 30.030.000 | 3.003.000,00z4
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Cztonkowie Zarzadu nie posiadali akcji (udziatéw) w innych podmiotach Grupy.
Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcji (udziatdw) w zadnym z podmiotow
Grupy.

Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage, iz jednostkami powigzanymi w stosunku do INPRO
S.A. sq:

- Hotel Oliwski Sp. z 0.0., ktéra jest jednostkg powigzang osobowo poprzez Pana
Piotra Stefaniaka (54udziaty o warto$ci nominalnej 10.000zt kazdy), Krzysztofa
Maraszka (54udziaty o wartosci nominalnej 10.000zt kazdy), Zbigniewa Lewinskiego
(54udziaty o wartosci nominalnej 10.000zt kazdy), posiadajacych tacznie 100,0%
udziatéw w kapitale tej jednostki (1.620.000zt),

- Przedsiebiorstwo Instalacyjne ,ISA” Sp. z o0.0., ktéra jest jednostkg powigzang
osobowo poprzez Pana Piotra Stefaniaka (90udziatdw o warto$ci nominalnej 200zt
kazdy), Krzysztofa Maraszka (90udziatdw o wartoéci nominalnej 200zt kazdy),
Zbigniewa Lewinskiego (90udziatdbw o wartosci nominalnej 200zt kazdy),
posiadajacych tacznie 67,5% udziatdw w kapitale tej jednostki (80.000zt),

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

Spoéifce nie sg znane zadne umowy, w wyniku ktérych mogg nastgpi¢ w przysztosci
zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
Jedyne zmiany, jakie nastagpity w strukturze akcjonariatu w pordwnaniu do stanu na
dzien 31.12.2010r. dotyczg przeprowadzenia emisji akcji spotki na rynku réwnolegtym
GPW w lutym 2011r.

30. Informacje o systemie kontroli akcji pracowniczych.

W Spoice nie wystepuje program akcji pracowniczych.

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

W dniu 31.03.2010r. INPRO S.A. zawarta z BDO Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie -
podmiotem uprawnionym do badania sprawozdania finansowego, umowe zmieniong
aneksem z dnia 16.09.2010r., o dokonanie m.in. badania:

a) rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego spétki INPRO S.A.
sporzadzonego wedtug stanu na dzien 31.12.2010r., zgodnie z MSSF,

b) rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy INPRO
sporzgdzonego wedtug stanu na dzien 31.12.2010r., zgodnie z MSSF.

Wynagrodzenie wyniosto odpowiednio:
a) za badanie sprawozdania jednostkowego 30.000,00zt netto
b) za badanie sprawozdania skonsolidowanego 20.000,00zt netto.

Dodatkowo umowa podpisana z BDO SP. z 0.0. obejmowata ponizszy zakres prac:

a) Prace zwigzane z prospektem emisyjnym: wynagrodzenie 149.000,00zt.

b) Przeglad $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy INPRO
sporzadzonego wediug stanu na dzien 30.06.2010r., zgodnie z MSSF -
wynagrodzenie 20.000,00zt.
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W dniu 09.09.2009r. INPRO S.A. zawarta z Audytorium Biegli Rewidenci Grabowski,
Trzemzalska Spoétka Partnerska z siedzibg w Gdansku - podmiotem uprawnionym do
badania sprawozdania finansowego, umowe o dokonanie:

a) przegladu s$rodrocznego sprawozdania skonsolidowanego Grupy INPRO S.A. za
okres 01.01.2009r. - 30.06.2009r. — wynagrodzenie 8.000,00zt,

b) badania jednostkowego sprawozdania finansowego INPRO S.A. za okres
01.01.2009r. - 31.12.2009r. - wynagrodzenie 17.500,00zt,

c) badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy INPRO za okres
01.01.2009r. - 31.12.2009r. - wynagrodzenie 5.500,00zt.

Ponadto ze spdtkg BDO z siedzibg w Warszawie zostaty zawarte umowy na badanie

sprawozdan finansowych spotek zaleznych wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej:

a) Rugby Prefabrykaty Sp. z o. 0. — w dniu 18.10.2010r. na badanie rocznego
sprawozdania finansowego wg stanu na dzien 31.12.2010r., sporzadzonego
wedtug PSR - wynagrodzenie 13.000,00zt

b) Dom Zdrojowy Sp. z 0. o. - w dniu 05.11.2010r. na badanie rocznego
sprawozdania finansowego wg stanu na dzien 31.12.2010r., sporzadzonego
wedtug PSR - wynagrodzenie 10.000,00zt

c) PB Domesta Sp. z 0. 0. — w dniu 04.01.2011r. na badanie rocznego sprawozdania
finansowego wg stanu na dzien 31.12.2010r., sporzadzonego wedtug PSR -
wynagrodzenie 14.000,00zt

Wszystkie podane wyzej kwoty sg kwotami netto.
32.0siagniecia 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 2010 INPRO S.A. nie dokonato zadnej
transakcji dotyczacej nabycia akcji witasnych.

34.0pis istotnych pozycji pozabilansowych.
Grupa nie posiada istotnych pozycji pozabilansowych w okresie sprawozdawczym.

35. Istotne wydarzenia po dniu bilansowym.

a) Na dzien 31.12.2010r. akcje Spotki INPRO S.A. nie byly akcjami notowanymi na
Gietdzie Papieréw Wartosciowych.

W dniu 20 grudnia 2010r. Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt
emisyjny INPRO S.A. 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 17.02.2011r. prawa do akcji serii B spdétki INPRO S.A. zostaty
wprowadzone do obrotu gietdowego na rynku réwnoleglym Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie SA.

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

b) W nawigzaniu do 3 warunkowych umdw sprzedazy wraz z ustanowieniem
uzytkowania 51% udziatéw spotki Domesta z sierpnia 2010r., w dniu 09 lutego
2011r. Spotka INPRO S.A. otrzymata postanowienie Sadu Rejonowego Gdansk-
Potnoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego o
rejestracji podwyzszenia kapitatu Spétki INPRO do kwoty 4.004.000,00zt w drodze
emisji publicznej. Tym samym nie zaistniaty okolicznosci okreélone w powyzej
wymienionych warunkowych umowach powodujace rozwigzanie tychze umédw, a

Strona 39 z 40



Spotka INPRO zostata wtascicielem 51% udziatdw Przedsiebiorstwa Budowlanego
Domesta Sp. z o.0.

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

Gdansk, dnia 29.04.2011r.
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