E”IREWIT mKSIEGOWOSC  wAUDYT  mPODATKI

SPRAWOZDANIE BIEGLEGO
REWIDENTA

z badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego
za okres
od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019

Grupy Kapitatowej INPRO S. A.

w Gdansku

REWIT

X A . . Prezes Zarzadu Piotr Witek, Cztonek Zarzadu Katarzyna Wojewodka, Cztonek Zarzadu Michat Ossowski
Ksiggowi i Biegli Rewidenci sp. z 0.0.

. Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru . .
g?arl;gw?)f;?:]; Sadowego KRS 0000003104, NIP 5840454183, REGON 190389884, Kapitat zaktadowy 100 000 zt We do it pra cti CG”)/
tel. 58 558 47 20; www.rewit.pl; rok zalozenia 1994




E|IIRE\A”'I' mKSIEGOWOSC  wAUDYT  mPODATKI

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej

GRUPY KAPITALOWEJ INPRO S.A.
z siedzibg w Gdansku, ul. Opata Jacka Rybinskiego 8

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowej, w ktdrej jednostkg dominujgca jest INPRO S. A. (”Jednostka dominujgca”)
(,Grupa”) zawierajgce skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31
grudnia 2019 r. oraz skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw, skonsolidowane
sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow
pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r. oraz informacje dodatkowg
zawierajg opis przyjetych zasad rachunkowosci i inne informacje objasniajgce
,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej
Grupy na dzien 31 grudnia 2019 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego
i skonsolidowanych przeptywéw pienieznych za rok obrotowy zakorfczony w tym dniu
zgodnie z majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowe] zatwierdzonymi przez Unie Europejskg oraz przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy itresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz statutem
Jednostki dominujace;j.

Niniejsza opinia jest spdjna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu,
ktére wydaliémy dnia 6 kwietnia 2020 roku.
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Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardow
badania oraz innych dokumentoéw, z pézn. zm. (,,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dn. 11 maja
2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,Ustawa o
biegtych rewidentach” —t.j. Dz. U. 2 2019 r. poz. 1421, z pdzn. zm.) oraz Rozporzadzenia UE nr
537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdétowych wymogoéw dotyczgcych
ustawowych  badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego
(,,Rozporzgdzenie UE” — Dz. U. UE L158). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami
zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za
badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spétek Grupy zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych (,Kodeks IFAC”) przyjetym uchwatg Krajowej Rady
Biegtych Rewidentéw nr 2042/38/2018 z dnia 13 marca 2018 r. w sprawie zasad etyki
zawodowe] biegtych rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg
zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypetnili§my nasze inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowadzania
badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spétki zgodnie
z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegltych rewidentach oraz w
Rozporzadzeniu UE.

Uwazamy, ze dowody badania, ktdre uzyskaliSmy sg wystarczajace i odpowiednie, aby
stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Objasnienie ze zwrdceniem uwagi — zdarzenie po zakonczeniu okresu sprawozdawczego

Zwracamy uwage na note 37 |) do skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w ktorej
zostat opisany wptyw trwajgcej epidemii koronawirusa SARS-Cov-2 na dziatalno$¢ Grupy.
Nasza opinia nie jest zmodyfikowana w odniesieniu do tej sprawy.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktore wedtug naszego zawodowego osadu byty
najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za biezgcy okres sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej znaczgce ocenione rodzaje ryzyka
istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odnieslismy sie w kontekscie naszego badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej
opinii oraz podsumowalismy naszg reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych
uznaliSmy za stosowne przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi
rodzajami ryzyka. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.
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Kluczowa sprawa badania

Jak nasze badanie odniosto sie do tej sprawy

Przychody ze sprzedazy — moment rozpoznania

Gtéwnym zrédtem przychodéw Grupy INPRO S. A.
s przychody ze sprzedazy mieszkan. Wraz
z podpisaniem protokotu odbioru przez klienta
nastepuje rozpoznanie przychodu bilansowego,
natomiast w momencie podpisania  aktu
notarialnego nastepuje rozpoznanie przychodu
podatkowego. Z uwagi na to, ze data przekazania
kontroli nad skfadnikiem majatku  jest
zindywidualizowana, co niesie za  soba
prawdopodobienstwo bteddéw ujecia przychodoéw,
rozpoznaliSmy ryzyko znieksztatcenia sprawozdania
finansowego.

Analizujac proces sprzedazy skupilismy sie gtdwnie na:

e zrozumieniu procesu sprzedazy i kontroli
wewnetrznej oraz zasad rachunkowosci w zakresie
rozpoznawania przychodoéw,

e weryfikacji  wspoétmiernosci  przychodéw  ze
sprzedazy i kosztu wtasnego sprzedazy,

e analizie  poprawnosci ujecia  dokumentéw
zrédtowych oraz wtasciwego ich rozliczenia, w tym
na przetomie roku.

Zastosowane przez nas procedury pozwolity nam uzyskac
wystarczajgcg pewnosé, iz Grupa prawidtowo rozpoznaje
przychody i ujmuje je w odpowiednich okresach
sprawozdawczych.

Zapasy - wycena

Zapasy stanowia istotng pozycje sprawozdania
finansowego Grupy. Produkcje w toku stanowig
naktady poniesione na budowe nowych osiedli,
natomiast wyroby gotowe stanowig mieszkania
przeznaczone do sprzedazy wycenione w koszcie
wytworzenia. Z uwagi na duza liczbe transakcji oraz
koniecznos¢ skrupulatnego przypisywania kosztéw
do poszczegdlnych budéw oraz kalkulowania kosztu
wtasnego sprzedazy, a takze koniecznos¢
kontrolowania wartosci lokali niesprzedanych,
rozpoznaliSmy ryzyko znieksztatcenia sprawozdania
finansowego w tym zakresie.

W odpowiedzi na ryzyko przeprowadziliémy w
szczegdlnosci nastepujace procedury:

e ocena polityki rachunkowosci w zakresie okreslenia
metod wyceny oraz zastosowania ich w praktyce,

o weryfikacja prawidtowosci kalkulacji  kosztu
wtasnego sprzedazy ipoprawnosci ujecia go
w ksiegach —testy wiarygodnosci,

e analiza wiekowania wyrobow gotowych i testy pod
katem utraty wartosci,

e analiza wynikow przeprowadzonych inwentaryzacji
i odniesienie do wartosci prezentowanych
w sprawozdaniu finansowym.

Zastosowane przez nas procedury pozwolity nam uzyskac
wystarczajagcg pewnosé, iz Grupa prawidtowo wycenia
i prezentuje zapasy w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Inne sprawy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku
zostato zbadane przez dziatajgcego w imieniu innej firmy audytorskiej biegtego rewidenta,
ktdéry wyrazit opinie bez zastrzezen na temat tego sprawozdania w dniu 3 kwietnia 2019 roku.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej za skonsolidowane

sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktdre przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej
i finansowej i wyniku finansowego Grupy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg, przyjetymi zasadami
(politykg) rachunkowosci oraz obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i statutem, a takze
za kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad Jednostki dominujgcej uznaje za niezbedng aby
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umozliwi¢ sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujgcej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli
ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjgtkiem sytuacji kiedy Zarzad albo
zamierza dokonac likwidacji Grupy, albo zaniechaé prowadzenia dziatalnosci albo nie ma
zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnos$ci.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej
sg zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w ustawie z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa
o rachunkowosci” — test jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 351 z pdzn. zm.). Cztonkowie Rady
Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowej.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna
pewnos$¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone
zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga
powstawac na skutek oszustwa lub btedu i s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie
oczekiwac, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wptynac na decyzje gospodarcze uzytkownikéw
podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci
lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujgcej obecnie lub
w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy
i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy
dowody badania, ktére sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowié podstawe dla
naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest
wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczyé zmowy,
fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli
wewnetrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale
nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;
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- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawniei dokonanych przez Zarzad Jednostki
dominujacej;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki
dominujgcej zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz,
na podstawie uzyskanych dowoddéw badania, czy istnieje istotna niepewnos$¢ zwigzana
ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawaé w znaczgcg watpliwos$é zdolnosc
Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna
niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego
rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski
sgoparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego
sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga
spowodowac, ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia bedgce ich podstawag transakcje i zdarzenia w sposdb zapewniajacy rzetelng
prezentacje;

- uzyskujemy wystarczajgce odpowiednie dowody badania odnosnie do informacji
finansowych jednostek lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu
wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy
odpowiedzialni za kierowanie, nadzér i przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy
wylfacznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujgcej informacje o, miedzy innymi,
planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania,
w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy podczas
badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujgcej oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy
stosownych wymogow etycznych dotyczgcych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowac ich
o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktére mogtyby by¢ racjonalnie uznane
za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to zastosowanie,
informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrdd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Jednostki dominujgcej ustalilismy te
sprawy, ktére byty najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za biezgcy okres sprawozdawczy i dlatego uznaliSmy je za kluczowe sprawy
badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba ze przepisy
prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjatkowych
okolicznosciach, wustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne konsekwencje
przewazytyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.
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Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2019 r. (,,Sprawozdanie z dziatalnosci”) wraz z oswiadczeniem o stosowaniu tadu
korporacyjnego, ktére jest wyodrebniong czescig tego sprawozdania.

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji zgodnie
z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej
s zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnos$ci Grupy wraz z wyodrebniong
czescig spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych
informacji. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym
obowigzkiem jest zapoznanie sie z Innymi informacjami, i czynigc to, rozpatrzenie, czy inne
informacje nie sg istotnie niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub
naszg wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydaja sie istotnie znieksztatcone.
Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Innych
informacjach, jestesmy zobowigzani poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu z badania.
Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach jest réwniez
wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnosci Grupy zostato sporzadzone zgodnie z
przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Ponadto jestesmy zobowigzani do wydania opinii, czy Grupa w o$wiadczeniu o
stosowaniu fadu korporacyjnego zawarta wymagane informacje.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie
z dziatalnosci Grupy:

- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz paragrafu
72 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (,Rozporzgdzenie o informacjach
biezacych” — Dz. U. poz. 757),

- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
oswiadczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych
znieksztatcen.
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Opinia o oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w os$wiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego Grupa zawarta
informacje okreslone w paragrafie 70 ust. 6 pkt 5 lit. ¢c—f, h oraz i Rozporzadzenia o
informacjach biezgcych. Ponadto, naszym zdaniem, informacje wskazane w paragrafie 70 ust.
6 pkt 5 lit. c—f, h oraz tego Rozporzadzenia zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu
korporacyjnego sg zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Oswiadczenie na temat s$wiadczonych ustug niebedacych badaniem sprawozdan
finansowych

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem os$wiadczamy, ze nie Swiadczylismy dla
jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej ustug niebedgcych badaniem, ktére sg
zabronione przepisami art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach oraz art. 5 ust. 1
Rozporzadzenia 537/2014.

Wybor firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy uchwata
Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej z dnia 21 wrze$nia 2018 roku. Skonsolidowane
sprawozdania finansowe Grupy badamy po raz pierwszy.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest
niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest:

Elektronicznie

M |Cha'i' podpisany przez

Michat Ossowski

Michat ossowski OSSOWSK | Data: 2020.04.06

16:43:59 +02'00'
Kluczowy Biegty Rewident

Numer ewidencyjny 11008
Cztonek Zarzadu

Dziatajacy w imieniu:

REWIT Ksiegowi i Biegli Rewidenci Sp. z 0.0.
80-137 Gdansk, ul. Starodworska 1
Firma audytorska wpisana na liste podmiotow uprawnionych
do badania sprawozdan finansowych pod numerem 101

Gdansk, dnia 6 kwietnia 2020 .
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