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Sprawozdanie finansowe INPRO SA za 2019 rok

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

WYBRANE DANE FINANSOWE DOTYCZACE JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA

FINANSOWEGO INPRO SA

Wybrane dane dotyczace jednostkowego sprawozdania finansowego INPRO SA

01.01.2019 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2018
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
w tys. PLN w tys. EUR
Przychody netto ze sprzedazy 154 358 162 673 35 882 38 166
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 52 243 51 395 12 145 12 058
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 33773 35 724 7 851 8 381
Zysk (strata) brutto 34 543 36 017 8 030 8 450
Zysk (strata) netto 28 086 29 157 6 529 6 841
Zysk (strata) na jedng akcje 0,7014 0,7282 0,1631 0,1708
Przep%ywy plenlezne netto z dziatalnosci 2 390 16 264 556 3816
operacyjnej
_Przep%ywy.plejnlezne netto z dziatalnosci 3137 (73) 729 (17)
inwestycyjnej
Ffrzep’rywy_memezne netto z dziatalnosci (16 957) 1538 (3 942) 361
finansowej
Przeptywy pieniezne netto (11 430) 17 729 (2 657) 4 159
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
w tys. PLN w tys. EUR
Aktywa razem 491 158 436 423 115 336 101 494
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 201 510 164 851 47 319 38 337
Rezerwy na zobowigzania 14 925 5923 3 505 1377
Zobowigzania dtugoterminowe (bez rezerw) 38 676 35050 8912 8 151
Zobowigzania krétkoterminowe (bez rezerw) 147 909 123 878 34 903 28 809
Kapitat wtasny 289 648 271 572 68 017 63 156
Liczba akcji w szt. 40 040 000 40 040 000 40 040 000 40 040 000
Wartos¢ ksiegowa na 1 akcje 7,2340 6,7825 1,6987 1,5773
$redni kurs zt w okresie $redni kurs zt na dzien
01.01.2019
-31.12.2019 31.12.2019
4,3018 4,2585
KURSY WYMIANY ZLOTEGO NA EURO - - -
sredni kurs zt w okresie sredni kurs zt na dzien
01.01.2018
-31.12.2018 31.12.2018
4,2623 4,3000
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Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW ZA OKRES ZAKONCZONY

31.12.2019 .

Okres 12 m-cy zakonczony

i ) . Nota 31.12.2019 31.12.2018
Sprawozdanie z catkowitych dochodow
(badane) (badane)
Dzialalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 11.1 154 358 162 673
Koszt wtasny sprzedazy 11.2 (102 115) (111 278)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 52 243 51 395
Koszty sprzedazy 11.2 (5 333) (4 743)
Koszty ogdlnego zarzadu 11.2 (11 651) (11 199)
Pozostate przychody operacyjne 11.3 930 1836
Pozostate koszty operacyjne 114 (2 416) (1 565)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 33773 35724
Przychody finansowe 11.5 2703 1146
Koszty finansowe 11.6 (1933) (853)
Zysk (strata) brutto 34 543 36 017
Podatek dochodowy 12 (6 457) (6 860)
Zysk (strata) n_etto z dziatalnosci 28 086 29 157
kontynuowanej
CALKOWITE DOCHODY OGOLEM 28 086 29 157
Zysk na 1 akcje z dziatalnosci 01'01'201? 01'01'2018_
kontynuowanej (w zi/akcje): 31.12.2019 31.12.2018
- podstawowy 0,7014 0,7282
- rozwodniony 0,7014 0,7282
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Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ NA DZIEN 31.12.2019r.

31.12.2019 31.12.2018
AKTYWA Nota (badane) (badane)
Aktywa trwate (dtugoterminowe) 110 966 108 716
Rzeczowe aktywa trwate 16 7 889 5175
- wtym MSSF 16 1017 -
Pozostate wartosci niematerialne 18 - 3
Nieruchomosci inwestycyjne 17 115 3043
Naleznosci dtugoterminowe 2 426 -
Udziaty w jednostkach powigzanych 19 64 321 64 321
Pozostate aktywa finansowe 20 36 202 36 165
Pozostate aktywa 13 9
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) 380 192 327 707
Zapasy 21 310 818 219 385
oo L o g g s 2 61
Biezace aktywa podatkowe 917 -
e e e v 20 2255 o s
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 23 13 831 25 261
SUMA AKTYWOW 491 158 436 423
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Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJII FINANSOWEJ NA DZIEN 31.12.2019 r. (CIAG

DALSZY)
31.12.2019 31.12.2018
PASYWA Nota
(badane) (badane)
Kapitat wiasny 25 289 648 271 572
Wyemitowany kapitat akcyjny 4 004 4 004
Kapitaty rezerwowe 531 531
Nadwyzka ze sprzedazy cen akcji 62 237 62 237
Zyski zatrzymane 222 876 204 801
- wtym MSSF 16 (11) -
Zobowigzania dlugoterminowe 45 223 37 240
Rezerwa z tytutu $wiadczen emerytalnych 26 252 306
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 12.4 6 295 1036
dochodowego
Dtugoterminowe kredyty i pozyczki 27 10 619 9317
bankowe
Pozostate zobowigzania finansowe (leasing) 28 1 057 135
- wtym MSSF 16 776 -
Zobowigzania handlowe i pozostate 29 2741 2 347
Zobf)wlqzanla z ’ty'tu’fu emisji dtuznych 23533 23 251
papieréw wartosciowych
Dtugoterminowe rozliczenia
) 726 -
miedzyokresowe
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 26 - 848
Zobowiazania krotkoterminowe 156 287 127 611
Rezerwy krotkoterminowe 26 8 378 3733
Krotkoterminowe kredyty i pozyczki 27 5959 13 087
Zobf)wlqzanla z,ty.tu’fu emisji dtuznych 1187 1181
papieréw wartosciowych
Pozostate zobowigzania finansowe (leasing) 28 453 85
- wtym MSSF 16 255 -
Zobowigzania biezace z tytutu podatku
- 958
dochodowego
Zobowigzania handlowe i pozostate 29, 31 140 098 108 567
Krotkoterminowe rozliczenia
. 212 -
miedzyokresowe
Stan zobowiazan ogdtem 201 510 164 851
SUMA PASYWOW 491 158 436 423
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM ZA OKRES OD 01.01.2019 do

31.12.2019 .

Nadwyzka ze

dazy akcii Kapitat
Zestawienie zmian Kapitat sprze azya. n rezerwowy Zyski
kapitale wiasnym podstawowy powyzej z aktualizacji zatrzymane Razem
o LElL A4 wartosci wvcen
nominalnej y y

Stan na 01.01.2019 4 004 62 237 531 204 801 271 572

Wyptata dywidendy - - - (10 010) (10 010)

Zysk (strata) netto za rok ) B B 28 086 28 086

obrotowy

Stan na 31.12.2019 4 004 62 237 531 222 876 289 648

Nadwyzka ze Kapitat
Zestawienie zmian Kapitat sp_!-zedazY . rezerwowy Zyski
kapitale wiasnym podstawowy akeji powyzej z aktualizacji zatrzymane Razem
paKab: | wartosci cen
nominalnej wyceny

Stan na 01.01.2018 4 004 62 237 531 185 654 252 426
Wyptata dywidendy - - - (10 010) (10 010)
Zysk (strata) netto za rok ) ) ) 29 157 29 157
obrotowy
Stan na 31.12.2018 4 004 62 237 531 204 801 271 572
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH ZA OKRES ZAKONCZONY
31.12.2019 .

, , . 01.01.2019 01.01.2018
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci -31.12.2019 -31.12.2018
operacyjnej
(badane) (badane)
Zysk/ (strata) przed opodatkowaniem brutto 34 543 36 017
Korekty o pozycije: (32 153) (19 753)
Amortyzacja 1250 1 089
Zaptacony podatek dochodowy (3073) (7 805)
Odsetki i dywidendy, netto (601) (201)
(Zysk)/strata na dziatalnosci inwestycyjnej (74) (3)
(Zwiekszenie)/ zmniejszenie stanu naleznosci 8 937 (6 493)
(Zwiekszenie)/ zmniejszenie stanu zapasow (94 252) (27 239)
Zwiekszenie/ (zmniejszenie) stanu zobowigzan 52 104 19 681
Zwiekszenie/ (zmniejszenie) rozliczen (63) 3
miedzyokresowych kosztow
Zwiekszenie/ (zmniejszenie) przychoddw przysztych (124) )
okresow
Zmiana stanu rezerw 3743 1215
Przepiyv_vy PIeleZhe netto z dziatalnosci 2 390 16 264
operacyjnej
Przeptywy érodkéw pienieznych z dziatalnosci 01.01.2019 01.01.2018
Dy STOCKOW pienisERY ° -31.12.2019 -31.12.2018
R (badane) (badane)
Sprzedaz rzeczowych aktywoéw trwatych i wartosci 42 14
niematerialnych
Otrzymane odsetki - 85
Sptata udzielonych pozyczek - 380
Dywidendy otrzymane od jednostek powigzanych 2 430 1033
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci 975 )
niematerialne
N.abyC|e ljzeczowych aktywow trwatych i wartosci (310) (585)
niematerialnych
Wydatki z tytutu udzielenia pozyczek jednostkom ) (1 000)
powigzanym
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci 3137 (73)

inwestycyjnej
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH ZA OKRES ZAKONCZONY
31.12.2019 r. (CIAG DALSZY)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci 01.01.2019 01.01.2018
Pl LR -31.12.2019 -31.12.2018
L (badane) (badane)
Wp’ny\fy_z tytutu emisji dtuznych papierow } 24 098
wartosciowych
Wptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek/kredytéw 46 213 32 907
Ptatnosci z tytutu umow leasingu finansowego (181) (138)
Sptata pozyczek/kredytow (52 040) (44 801)
Odsetki zaptacone (386) (518)
Dywidendy wyptacone (10 010) (10 010)
Odsetki od obligacji (1223) -
Inne wptywy finansowe - leasing 670 -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (16 957) 1538
_Zyqusze_nle nett’o stanu srodkéw pienieznych (11 430) 17 729
i ich ekwiwalentow
$rodki pieniezne na poczatek okresu 25 261 7 532
$rodki pieniezne na koniec okresu 13 831 25 261
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Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

DODATKOWE INFORMACIE I OBJASNIENIA

1. Informacje ogodlne

Sprawozdanie finansowe INPRO SA zostato sporzadzone Standardami

Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF).

zgodnie z Miedzynarodowymi

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci INPRO SA jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych oraz
komercyjnych zgodnie z PKD 4110Z.

INPRO SA zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 6 kwietnia 1987 roku. W dniu 29 maja 2008 roku nastapita
zmiana formy prawnej ze spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig na spétke akcyjna.

Siedziba Spétki miesci sie w Gdansku przy ul. Opata Jacka Rybinskiego 8.

Spétka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad

Rejonowy w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 306071.

Spotce  nadano
NIP: 589-000-85-40.

numer

statystyczny

Czas trwania Spétki jest nieograniczony.
Spotka INPRO SA jest jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej INPRO SA.

REGON

008141071

oraz

numer

identyfikacji

podatkowej

Wedtug stanu na 31.12.2019 roku kapitat zakladowy Spotki wynosit 4.004 tys. zt i dzielit sie na 30.030.000 akcji
zwyklych na okaziciela o wartosci nominalnej 10 groszy kazda, serii A oraz 10.010.000 akcji zwyktych na
okaziciela o wartosci nominalnej 10 groszy kazda, serii B.

2. Struktura kapitatu zakltadowego

STRUKTURA AKCIONARIATU NA DZIEN 31.12.2019 ROKU
. Wartosé Udziat Udziat
Podmiot . L . . . L x . S
(imie i nazwisko) Seria Ilos¢ akcji nominalna w kapitale Ilos¢ gtosow w liczbie
& w PLN zaktadowym gtosow
Piotr Stefaniak A 8 460 000 846 000 21,13% 8 460 000 21,13%
Zbigniew Lewinski A 9 460 000 946 000 23,63% 9 460 000 23,63%
Krzysztof Maraszek A 10 010 000 1 001 000 25,00% 10 010 000 25,00%
NATIONALE A 2 100 000 210 000
0, 0,
NEDERLANDEN - OFE B 5077 704 507 770 17,93% 7 177 704 17,93%
Akcjonariusze B 4932296| 493230 12,31%| 4932 296 12,31%
ponizej 5% gtoséw
RAZEM 40 040 000 | 4 004 000 100% | 40 040 000 100%
STRUKTURA AKCJONARIATU NA DZIEN 31.12.2018 ROKU
. Wartos¢ Udziat Udziat
Podmiot . L .. . . iy . S
(imie i nazwisko) Seria Tlos¢ akcji nominalna w kapitale Ilos¢ gtosow w liczbie
& w PLN zaktadowym gtosow
Piotr Stefaniak A 8 460 000 846 000 21,13% 8 460 000 21,13%
Zbigniew Lewinski A 9 460 000 946 000 23,63% 9 460 000 23,63%
Krzysztof Maraszek A 10 010 000 1 001 000 25,00% 10 010 000 25,00%
NATIONALE A 2 100 000 210 000
0, 0,
NEDERLANDEN - OFE 5 =075 702 =07 770 17,93%| 7177 704 17,93%
Akcjonariusze B 4932296| 493230 12,31% | 4932 296 12,31%
ponizej 5% gtoséw
RAZEM 40 040 000 | 4 004 000 100% | 40 040 000 100%
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Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zadne znaczace zmiany w strukturze akcjonariatu.
W okresie po dniu 31.12.2019 r. do dnia przekazania niniejszego raportu akcjonariusze nie informowali 0 zmianie

stanu posiadania akcji INPRO SA.

3. Sklad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Spotki

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sktad Zarzadu Spoétki byt nastepujacy:

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

W przedmiotowym okresie nie nastapity zadne zmiany w sktadzie organu.
Stan posiadania akcji przez cztonkdw Zarzadu- patrz struktura akcjonariatu- nota 2.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sktad Rady Nadzorczej spotki byt nastepujacy:

- Jerzy Glanc - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

- Krzysztof Gasak - Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
- Szymon Lewinski - Czlonek Rady Nadzorczej

- kukasz Maraszek - Cztlonek Rady Nadzorczej

- Wojciech Stefaniak - Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity zadne zmiany w sktadzie organu.

4. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone dnia 06.04.2020 roku do publikacji przez Zarzad w dniu
07.04.2020 roku.

5. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadq kosztu historycznego.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
Spétke w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie
stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spétke.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki w dniu 21 wrzesnia 2010 roku podjeto uchwate, na
podstawie ktorej Spotka sporzadza sprawozdania finansowe zgodnie z MSSF poczawszy od sprawozdan
finansowych za okresy rozpoczynajace sie 1 stycznia 2010 roku.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w polskich ztotych (PLN). Polski ztoty jest walutg
funkcjonalng i sprawozdawcza INPRO SA. Dane w sprawozdaniu finansowym, o ile nie wskazano inaczej, zostaty
wykazane w tysigcach ziotych.

6. Platforma zastosowanych Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci
Finansowej

6.1 Oswiadczenie o zgodnosci z przepisami

Polskie regulacje prawne naktadajg na Spotke obowigzek sporzadzania sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF
przyjetymi przez UE. Biorgc pod uwage toczacy sie w UE proces wprowadzania standardéw MSSF oraz prowadzong,
przez Spotke dziatalno$é, w zakresie zastosowanych przez Spétke zasad rachunkowosci nie ma réznicy miedzy
standardami MSSF, ktoére weszty w zycie, a standardami MSSF zatwierdzonymi przez UE dla okresu
sprawozdawczego zakonczonego 31.12.2019 r.
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Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie ze wszystkimi majacymi zastosowanie
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska. MSSF
obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(,RMSR") oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,KIMSF”).

6.2 Standardy zastosowane po raz pierwszy

Nastepujace nowe standardy, zmiany do istniejacych standardéw oraz interpretacja wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE wchodzg w zycie
po raz pierwszy w roku 2019.

MSSF16 ,Leasing” - zatwierdzony w UE w dniu 31 pazdziernika 2017 roku, obowiazujacy w odniesieniu do
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” - prawo do wczesniejszej sptaty z negatywnym
wynagrodzeniem, zatwierdzone w UE w dniu 22 marca 2018 roku obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdézniej.

Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdinych przedsiewzieciach” -
wycena inwestycji dtugoterminowych, zatwierdzone w UE w dniu 8 lutego 2019 roku obowigzujace w odniesieniu
do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

Roczny program poprawek 2015-2017:
e Zmiany do MSSF 3 ,Pofaczenia jednostek” — wycena udziatéw we wspdinej dziatalnosci w momencie

objecia kontroli,
e  Zmiany do MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne” - brak wyceny we wspdlnej dziatalnosci w momencie
objecia wspoétkontroli,
e  Zmiany do MSR 12 Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” - ujecie konsekwencji podatkowych z tytutu
wyptaty dywidendy oraz
e Zmiany do MSR 23 ,Koszty finansowania zewnetrznego” - kwalifikacja zobowigzan zaciggnietych
specjalnie w celu pozyskania dostosowywanego sktadnika aktywéw, w sytuacji gdy dziatania niezbedne
do przygotowania sktadnika aktywow do uzytkowania lub sprzedazy sg zakonczone;
zatwierdzone w UE w dniu 14 marca 2019 roku, obowigzujace w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

Zmiany do MSR 19 ,$Swiadczenia pracownicze” - zmiany do programu okreslonych $wiadczen, zatwierdzone
w UE w dniu 13 marca 2019 roku; obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

Interpretacja KIMSF 23 ,Niepewnos$¢ zwiazana z ujeciem podatku dochodowego” zatwierdzona w UE
w dniu 23 pazdziernika 2018 roku, obowigzujaca w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

W ponizszym akapicie zostal opisany wptyw zastosowania MSSF 16 na sprawozdanie finansowe. Na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania nie stwierdzono znaczacego wptywu pozostatych nowych standardéw oraz
interpretacji na sprawozdanie finansowe.

Wplyw MSSF 16 na sprawozdanie finansowe

MSSF 16 obowigzuje dla okreséw rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 r. lub po tej dacie i zostat przyjety przez
Unie Europejska. Zastgpit on standard MSR 17 oraz interpretacje KIMSF 4, SKI-15 oraz SKI-27. Spoétka
zastosowata MSSF 16 od 1 stycznia 2019 r.

Nowy standard wprowadzit jeden model ujecia leasingu w ksiegach rachunkowych leasingobiorcy, zbiezny
z ujeciem leasingu finansowego w ramach MSR 17. Zgodnie z MSSF 16 umowa jest leasingiem lub zawiera leasing,
jezeli przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego skiadnika aktywow na dany okres za
wynagrodzeniem. Zasadniczym elementem réznigcym definicje leasingu z MSR 17 i MSSF 16 jest wymodg
sprawowania kontroli nad uzytkowanym, konkretnym sktadnikiem aktywow, wskazanym w umowie wprost lub
w sposob dorozumiany. Przeniesienie prawa do kontroli uzytkowania ma miejsce wdéwczas, gdy mamy do
czynienia ze zidentyfikowanym aktywem, w odniesieniu, do ktérego leasingobiorca ma prawo do praktycznie
wszystkich korzysci ekonomicznych i prawo do kierowania uzytkowaniem danym aktywem w danym okresie.
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W przypadku gdy definicja leasingu jest spetniona, ujmuje sie prawo do uzytkowania aktywa wraz z odpowiednim
zobowigzaniem z tytutu leasingu ustalonym w wysokosci zdyskontowanych przysztych ptatnosci w okresie trwania
leasingu, z wyjatkiem leasingéw krotkoterminowych (do 12 miesiecy). Wydatki zwigzane z wykorzystaniem
aktywow bedacych przedmiotem leasingu, uprzednio ujete w kosztach ustug obcych, beda obecnie klasyfikowane
jako koszty amortyzacji oraz koszty odsetek.

Spotka przeprowadzita analize umow leasingu operacyjnego, najmu, dzierzawy, a takze prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw. Zgodnie z nowym standardem Spédtka dokonata analizy i ujecia aktywow i zobowigzan
wynikajacych z kazdego leasingu z okresem przekraczajacym 12 miesiecy, z pominieciem sktadnikow aktywow
posiadajacych niskg wartosé. Dwie gtowne kategorie uméw jakie Spdtka rozpoznata w wyniku przeprowadzonych
analiz, to wieczyste uzytkowanie gruntéw oraz najem lokali.

Stopy dyskonta zastosowane do poczynienia odpowiednich wylicze z tytutu zastosowania nowego standardu
zostaty okreslone na podstawie Sredniej stopy oprocentowania biezacych kredytow Spotki.

W ponizszej tabeli przedstawiono wptyw zastosowania nowego standardu na wybrane pozycje sprawozdania
jednostkowego spotki Inpro SA na dzien 31.12.2019 r.

Wpltyw MSSF 16 na dzien 31.12.2019 r. Zmiana w sprawozdaniu Inpro SA
Srodki trwate 1017
- grunty 384
- budynki 633
Podatek odroczony 3
Zobowigzania 1031
- dtugoterminowe 776
- krétkoterminowe 255
Wynik finansowy (11)
Suma bilansowa 1020
Amortyzacja 223
Koszty finansowe 36

6.3 Standardy oraz zmiany do standardéw przyjete przez RMSR, ale jeszcze nie
zatwierdzone przez UE

Sprawozdanie nie uwzglednia zmian standardow i interpretacji, ktére oczekujq na zatwierdzenie przez Unie
Europejska, badz zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska, ale weszty lub wejdg w zycie po dniu bilansowym.

Nastepujace standardy i interpretacje zostaty wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszty jeszcze w zycie:

. MSSF 14 ,Requlacyjne rozliczenia miedzyokresowe” - obowigzujagcy w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej - Komisja Europejska postanowita nie
rozpoczynac procesu zatwierdzania tego tymczasowego standardu do stosowania na terenie UE do czasu
wydania ostatecznej wersji MSSF 14,

e Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach” - sprzedaz lub wniesienie
aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong lub wspdélnym przedsiewzieciem oraz
pézniejsze zmiany obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2016 roku lub pdzniej; data wejécia w zycie zmian zostata odroczona do momentu
zakonczenia prac badawczych nad metoda praw witasnosci,
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e Zmiany w zakresie referencji do Zalozen koncepcyjnych zawartych w MSSF -obowigzujace
w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej,

e Zmiany do MSSF 3 ,Polaczenia przedsiewzieé¢” - definicja przedsiewziecia, obowigzujace
w odniesieniu do potaczen, w przypadku ktérych data przejecia przypada na poczatek pierwszego okresu
rocznego rozpoczynajacego sie 1 stycznia 2020 r. lub pdzniej oraz w odniesieniu do nabycia aktywoéw,
ktore nastgpito w dniu rozpoczecia w/w okresu rocznego lub pdzniej,

¢ Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,Zasady (polityka)
rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedow” - definicja terminu
Jistotny”, obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku
lub pézniej,

e Zmiany do MSSF 9, MSR 39 oraz MSSF 7 - reforma IBOR, obowigzujace w odniesieniu do okreséow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 roku lub pozniej,

. MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” - obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 roku lub po tej dacie.

6.4 Wczesniejsze zastosowanie standarddw i interpretacji

Spétka nie skorzystata z mozliwosci wczesniejszego zastosowania jakichkolwiek standardéw, zmian do
standarddw i interpretacji.

7. Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Przy sporzadzaniu niniejszego sprawozdania finansowego zastosowano standardy oraz interpretacje obowigzujace
dla okresoéw rocznych rozpoczynajacych sie w dniu lub po dniu 1 stycznia 2019 roku.

Ostatnim rocznym opublikowanym sprawozdaniem finansowym Spotki byto sprawozdanie finansowe za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej i zatwierdzone do publikacji dnia 04 kwietnia 2019 roku.

W okresie sprawozdawczym Spotka nie dokonywata istotnych zmian stosowanych zasad rachunkowosci poza
zmianami wynikajacymi z zastosowania nowych MSSF.

8. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

8.1 Profesjonalny osad

W przypadku, gdy dana transakcja nie jest uregulowana w zadnym standardzie badz interpretacji, Zarzad,
kierujac sie subiektywng ocenag, okresla i stosuje polityke rachunkowosci, ktéra zapewnia, iz sprawozdanie
finansowe bedzie zawiera¢ wtasciwe i wiarygodne informacje oraz bedzie:

- prawidtowo, jasno i rzetelnie przestawia¢ sytuacje majatkowa i finansowg Spotki, wyniki jej dziatalnosci
i przeptywy pieniezne, odzwierciedla¢ tres¢ ekonomiczng transakcji,

- obiektywne, sporzadzone zgodnie z zasadq ostroznej wyceny,

- kompletne we wszystkich istotnych aspektach.

Ujmowanie przychoddw ze sprzedazy produktéw

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (gtéwnie jednostek mieszkalnych) sa ujmowane w momencie spetnienia
zobowigzania do wykonania swiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra klientowi. Wedtug Spotki
nastepuje to w momencie wydania nieruchomosci kupujacemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu
odbioru pod warunkiem dokonania przez kupujacego 100% wptat na poczet ceny nabycia nieruchomosci.

Stopa dyskontowa

Przyjeta stopa dyskontowa ma wptyw na wartosci prezentowane w sprawozdaniu finansowym. Dotyczy to np.
wartosci rezerw na s$wiadczenia pracownicze. Stopa dyskontowa przyjeta przez Zarzad INPRO SA bazuje na
oprocentowaniu 10- letnich obligacji skarbowych.
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8.2 Niepewnosc¢ szacunkow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu Spoétki dokonania szacunkoéw, jako ze wiele
informacji zawartych w sprawozdaniu finansowym nie moze zostal wycenione w sposob precyzyjny. Zarzad
weryfikuje przyjete szacunki w oparciu o zmiany czynnikédw branych pod uwage przy ich dokonywaniu, nowe
informacje lub doswiadczenia z przesztosci. Dlatego tez szacunki dokonane na 31 grudnia 2019 roku mogg zostac
w przysztosci zmienione. Gtéwne szacunki zostaly opisane w nastepujacych notach:

Utrata wartosci aktywdéw
trwatych i analiza

Spoétka przeprowadza testy na utrate wartosci rzeczowych aktywdw
trwalych oraz zapaséw w przypadku zaistnienia czynnikdw wskazujacych
na mozliwg utrate wartosci. Analize mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy

21 | mozliwej do uzyskania netto zapasdéw w przypadku wyrobow gotowych (ukonczonych lokali
ceny sprzedazy netto mieszkalnych) przeprowadza sie poréwnujgc ich wartos¢ ksiegowq
zapasow z obecnymi rynkowymi cenami sprzedazy lokali dla danego etapu inwestycji

realizowanej przez Spotke.
Odpisy aktualizujgce Spétka dokonuje wyceny odpisu na oczekiwane straty kredytowe w kwocie

22 | wartosc naleznosci rownej oczekiwanym stratom kredytowym w calym okresie zycia
handlowych instrumentu.

Spotka rozpoznaje sktadniki aktywow z tytutu podatku odroczonego bazujac
na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety zysk podatkowy

12 | Podatek dochodowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikow

podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby
sie nieuzasadnione.
Rezerwy na odprawy emerytalne oraz rezerwy na niewykorzystane urlopy.

26 | Swiadczenia pracownicze | Stopa dyskontowa: 2,7%, przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen:

14%
26 | Rezerwy Bezerwy na udzielone gwarancje i poreczenia oraz rezerwy nha roszczenia
i sprawy sadowe.
Okres ekonomicznej
uzytecznosci rzeczowych Wysokos$¢ stawek amortyzacyjnych wustalana jest na podstawie
9.2 | aktywodw trwatych oraz przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci  sktadnikow

wartosci niematerialnych
i prawnych

rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych.

9. Zastosowane zasady rachunkowosci

9.1 Przeliczenie pozycji wyrazonych w walutach obcych

Transakcje przeprowadzane w walucie innej niz waluta funkcjonalna (waluty obce) wykazuje sie po kursie waluty
obowigzujacym na dzien transakcji. Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne denominowane
w walutach obcych sg przeliczane wedtug kursu obowigzujacego na ten dzien. Niepieniezne pozycje wyceniane
w wartosci godziwej i denominowane w walutach obcych wycenia sie po kursie obowigzujacym w dniu ustalenia
wartosci godziwej. Pozycje niepieniezne wyceniane sa wedtug kosztu historycznego.

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej:

Kurs obowiazujacy na ostatni dzien okresu 31.12.2019 31.12.2018
EURO 4,2585 4,3000
Kurs sredni, liczony jako srednia arytmetyczna kurséw

obowiazujacych na ostatni dzien kazdego miesiaca 31.12.2019 31.12.2018
w danym okresie

EURO 4,3018 4,2623
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9.2 Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sa wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie
oraz wszelkie odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Warto$¢ poczatkowa srodkow trwatych obejmuje ich
cene nabycia powiekszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika
majatku do stanu zdatnego do uzywania. W sktad kosztu wchodzi réwniez koszt wymiany czesci sktadowych
maszyn i urzadzen w momencie poniesienia, jesli spetnione sg kryteria rozpoznania. Koszty poniesione po dacie
oddania srodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obcigzajg rachunek zyskow i strat
w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostajg podzielone na czeéci sktadowe bedace pozycjami o istotnej
wartosci, do ktérych mozna przyporzadkowac odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci.

Istotne czesci zamienne i serwisowe ujmowane jako rzeczowe aktywa trwate sg amortyzowane zgodnie
z przewidywanym okresem uzytkowania, ale nie diuzszym niz okres uzytkowania srodkow trwatych, ktdre
serwisujq.

W wartosci bilansowej $rodka trwatego ujmuje sie koszty regularnych, znaczacych przegladéw, ktérych
przeprowadzenie jest niezbedne w celu zapobiezenia wystapienia usterek oraz ktérych warto$¢ w poszczegolnych
okresach sprawozdawczych rézni sie istotnie. Warto$¢ przegladu podlega amortyzacji w okresie do nastepnego
przegladu lub do konca okresu uzytkowania danego $rodka trwatego w zaleznosci od tego, ktéry moment wystapi
wczesniej. Ewentualna pozostata wartos¢ bilansowa kosztéow poprzedniego przegladu jest usuwana z wartosci
bilansowej srodka trwatego.

Amortyzacja jest naliczana metodaq liniowa przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow,
wynoszacy':

Typ Okres

Grunty -
Budynki i budowle 22 - 67 lat
Maszyny i urzadzenia techniczne 5-22lat
Urzadzenia biurowe 5 lat
Srodki transportu 5 - 20 lat
Komputery 3 lata
Inne $rodki trwate 4 - 15 lat

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktére wskazujq na to, ze wartosc
bilansowa rzeczowych aktywow trwatych moze nie by¢ mozliwa do odzyskania, dokonywany jest przeglad tych
aktywow pod katem ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istniejg przestanki wskazujace na to, ze mogta nastgpic
utrata wartosci, a wartos¢ bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwalng, wowczas wartos¢ tych
aktywow badz osrodkdw wypracowujacych srodki pieniezne, do ktorych te aktywa naleza jest obnizana do
poziomu wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujacych dwdch wartosci:
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej,
szacowane przyszte przeptywy pieniezne sa dyskontowane do wartosci biezacej przy zastosowaniu stopy
dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka
zwigzanego z danym sktadnikiem aktywow. W przypadku sktadnika aktywoéw, ktéry nie generuje wplywdw
pienieznych w sposdb znaczgco samodzielny, warto$¢ odzyskiwalna jest ustalana dla o$rodka wypracowujgcego
srodki pieniezne, do ktdrego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujmowane
w rachunku zyskdw i strat w pozycji pozostate koszty operacyjne.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zostaé usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub
w przypadku, gdy nie sa spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania takiego
skfadnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usuniecia danego sktadnika aktywdw z bilansu
(obliczone jako rdznica pomiedzy ewentualnymi wplywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danej
pozycji) sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w okresie, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Inwestycje rozpoczete dotycza $rodkéw trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg wykazywane wedtug
cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Srodki trwate w budowie nie podlegaja amortyzacji do czasu zakoriczenia
budowy i przekazania $rodka trwatego do uzywania.
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Wartos¢ koncowa, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji sktadnikéw aktywow weryfikuje sie, i w razie
koniecznosci - koryguje, na koniec kazdego roku obrotowego.

9.3 Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego bezposrednio zwigzane z nabyciem lub wytworzeniem sktadnikow majatku
wymagajacych znacznego okresu w celu doprowadzenia ich do uzytkowania sg kapitalizowane jako czes$¢ kosztu
nabycia lub wytworzenia do momentu, w ktérym aktywa te sa gotowe do uzytkowania lub sprzedazy. Na koszty
finansowania zewnetrznego sktadajq sie odsetki oraz zyski lub straty z tytutu réznic kursowych do wysokosci
odpowiadajacej korekcie kosztu odsetek.

Pozostate koszty finansowania zewnegtrznego ujmowane sa jako koszty w momencie ich poniesienia.

9.4 Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne sa ujmowane wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglednieniem
kosztéow transakcji. Po poczatkowym ujeciu warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych pomniejszana jest
0 umorzenie i odpisy z tytutu utraty wartosci.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego wycofania
danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszte korzysci z jej
sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usuniecia nieruchomosci inwestycyjnej z bilansu s ujmowane
w rachunku zyskéw i strat w tym okresie, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Przeniesienia aktywdw do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie tylko wdéwczas, gdy nastepuje zmiana
sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywdéw przez wiasciciela,
zawarcie umowy leasingu operacyjnego lub zakonczenie budowy/ wytworzenia nieruchomosci inwestycyjnej.

Z uwagi na zastosowanie modelu kosztowego, w przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do lub
z aktywow wykorzystywanych przez wtasciciela badz zapaséw, nie nastepuje zmiana wartosci nieruchomosci.

9.5 Leasing i prawo wieczystego uzytkowania gruntu

Umowa jest leasingiem lub zawiera leasing, jezeli na jej mocy przekazuje sie prawo do kontroli uzytkowania
zidentyfikowanego sktadnika aktywow na dany okres w zamian za wynagrodzenie.

W dacie rozpoczecia leasingu Spétka ujmuje sktadnik aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie
Z tytutu leasingu. Skfadnik aktywow wycenia sie w kwocie kosztu. Zobowigzanie wycenia sie w wysokosci wartosci
biezacej optat leasingowych pozostajacych do zaptaty w tej dacie.

Po dacie rozpoczecia leasingu skfadnik aktywéw wycenia sie, stosujac model kosztu, tj. po pomniejszeniu
o umorzenie i odpisy aktualizujace oraz po skorygowaniu o aktualizacje wyceny zobowigzania z tytutu leasingu.
Jezeli w ramach leasingu przeniesione zostanie prawo wtasnosci lub jezeli koszt sktadnika aktywow z tytutu prawa
do uzytkowania uwzglednia to, ze Spdtka skorzysta z opcji kupna, Spotka dokonuje amortyzacji sktadnika
aktywow z tytutu prawa do uzytkowania do konca okresu uzytkowania bazowego sktadnika aktywow.
W przeciwnym razie Spotka dokonuje amortyzacji sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania do konca
okresu uzytkowania lub do konca okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktéra z tych dat jest wczesniejsza.

Po dacie rozpoczecia leasingu zobowigzanie wycenia sie poprzez naliczenie odsetek, pomniejszenie o zaptacone
optaty oraz zaktualizowanie wyceny wartosci bilansowej w celu uwzglednienia wszelkiej ponownej oceny lub
zmiany leasingu.

9.6 Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji poczatkowo wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia. Cena nabycia wartosci niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia jednostek gospodarczych
jest réwna ich wartosci godziwej na dzied potaczenia. Po ujeciu poczatkowym, wartosci niematerialne sg
wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i/lub odpisy aktualizujace
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z tytutu utraty wartosci. Naktady poniesione na wartosci niematerialne wytworzone we wiasnym zakresie,
z wyjatkiem aktywowanych naktadoéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i sa ujmowane
w kosztach okresu, w ktédrym zostaty poniesione.

Spotka ustala, czy okres uzytkowania wartosci niematerialnych jest ograniczony czy nieokreslony. Wartosci
niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane
testom na utrate wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujgce na utrate ich wartosci. Okres i metoda
amortyzacji wartosci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sg weryfikowane przynajmniej na
koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym sposobie
konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywow sa ujmowane poprzez zmiane
odpowiednio okresu lub metody amortyzacji, i traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych. Odpis
amortyzacyjny skfadnikéw wartosci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania ujmuje sie w rachunku
zyskow i strat w ciezar tej kategorii, ktéra odpowiada funkcji danego sktadnika wartosci niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokre$lonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie sg uzytkowane sg corocznie
poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do poszczegdlnych aktywow lub na
poziomie osrodka wypracowujacego srodki pieniezne. W przypadku pozostatych wartosci niematerialnych ocenia
sie co roku, czy wystapity przestanki, ktdre moga $wiadczy¢ o utracie ich wartosci.

Koszty prac badawczych sg odpisywane do rachunku zyskow i strat w momencie poniesienia. Naktady poniesione
na prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsiewziecia sq przenoszone na kolejny okres, jezeli mozna
uznag, ze zostang one w przysztosci odzyskane. Po poczatkowym ujeciu naktadéw na prace rozwojowe, stosuje sie
model kosztu historycznego wymagajacy, aby sktadniki aktywdw byly ujmowane wedlug cen nabycia
pomniejszonych o skumulowang amortyzacje i skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.
Wszelkie naktady przeniesione na kolejny okres sa amortyzowane przez przewidywany okres uzyskiwania
przychodoéw ze sprzedazy z danego przedsiewziecia.

Koszty prac rozwojowych sa poddawane ocenie pod katem ewentualnej utraty wartosci corocznie - jesli sktadnik
aktywoéw nie zostat jeszcze oddany do uzytkowania, lub czesciej - gdy w ciggu okresu sprawozdawczego
pojawi sie przestanka utraty wartosci wskazujaca na to, ze ich wartos¢ bilansowa moze nie by¢ mozliwa do
odzyskania.

Zyski lub straty wynikajgce z usuniecia wartosci niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug réznicy pomiedzy
wplywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowa danego sktadnika aktywdw i sg ujmowane w rachunku
zyskow i strat w momencie jego wyksiegowania.

9.7 Odzyskiwalna warto$¢ aktywdéw diugoterminowych

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka dokonuje oceny aktywow pod katem istnienia przestanek wskazujacych na
utrate ich wartosci. W przypadku istnienia takiej przestanki, Spétka dokonuje formalnego oszacowania wartosci
odzyskiwalnej. W przypadku, gdy wartos¢ bilansowa danego skfadnika aktywow lub osrodka wypracowujacego
$rodki pieniezne przewyzsza jego warto$¢ odzyskiwang, uznaje sie utrate jego wartosci i dokonuje odpisu
aktualizujacego jego warto$¢ do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Warto$¢ odzyskiwalna jest jedng z dwdch
wartosci w zaleznosci od tego, ktora z nich jest wyzsza: wartoscig godziwg pomniejszong o koszty zbycia lub
wartoscig uzytkowa danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujacego srodki pieniezne.

9.8 Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktéra powoduje powstanie aktywa finansowego u jednej strony
i zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej strony.

Aktywa finansowe Spotka klasyfikuje do nastepujacych kategorii:
e wyceniane wediug zamortyzowanego kosztu,

e wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,
e wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe dzielone sa na:

e wyceniane wediug zamortyzowanego kosztu,
e wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

19



Sprawozdanie finansowe INPRO SA za 2019 rok

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Klasyfikacja aktywow finansowych opiera sie na modelu biznesowym oraz charakterystyce przeptywow
pienieznych. Istnieje mozliwos¢, w momencie poczatkowego ujecia, nieodwotalnego wyznaczenia sktadnika
aktywow finansowych jako wycenianego w wartosci godziwej przez wynik finansowy, jesli w ten sposéb eliminuje
lub znaczaco zmniejsza niespdjnos¢ wyceny lub ujecia jaka w przeciwnym razie powstataby na skutek wyceny
aktywow lub zobowigzan badz ujecia zwigzanych z nimi zyskdw lub strat wedtug réznych zasad.

Poczatkowa wycena
Sktadnik aktywéw finansowych lub zobowigzanie finansowe ujmuje sie w sprawozdaniu wtedy i tylko wtedy, gdy
Spotka staje sie zwigzana postanowieniami umowy instrumentu.

Wszystkie standardowe transakcje zakupu i sprzedazy aktywow finansowych sg ujmowane w dniu zawarcia
transakcji, tj. w dniu, w ktéorym jednostka zobowigzata sie do nabycia danego sktadnika aktywow. Standardowe
transakcje zakupu lub sprzedazy aktywow finansowych to transakcje zakupu lub sprzedazy, w ktérych termin
dostarczenia aktywow drugiej stronie jest zasadniczo ustalony przez przepisy badz zwyczaje obowigzujace na
danym rynku.

W momencie poczatkowego ujecia sktadnik aktywow finansowych lub zobowigzanie finansowe wycenia sie w jego
wartosci godziwej, ktérg w przypadku aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych niewycenianych
w wartosci godziwej przez wynik finansowy powieksza sie lub pomniejsza o koszty transakcyjne, ktéore mozna
bezposrednio przypisa¢ do nabycia lub emisji tych aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych. Powyzsze
nie dotyczy naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktoére nie majq istotnego komponentu finansowania. Takie
naleznosci w momencie poczatkowego ujecia wycenia sie w ich cenie transakcyjnej.

Aktywa finansowe wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu

Sktadnik aktywodw finansowych jest wyceniany wedtug zamortyzowanego kosztu, jezeli spetnione sg oba ponizsze
warunki:

e przyjety model biznesowy zaktada utrzymanie skfadnika aktywéw w celu gromadzenia przeptywow
pienieznych wynikajacych z umowy;

e przeptywy pieniezne wynikajace z umowy dotyczace danego instrumentu obejmujgq wytacznie sptate kwoty
gtownej i odsetek od kwoty gtéwnej pozostatej do zaptaty.

Do aktywéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu Spoétka klasyfikuje przede wszystkim:
naleznosci z tytutu dostaw i ustug, srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, depozyty zabezpieczajace lokaty oraz
pozostate naleznosci.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

Aktywa wyceniane wedtug wartosci godziwej przez inne catkowite dochody stanowig:

e skfadniki aktywdw jezeli spetnione sg dwa warunki: sktadnik ten jest utrzymywany w modelu biznesowym,
ktory ma na celu jednoczesne uzyskanie umownych przeptywow pienieznych z tytutu posiadanych
aktywow finansowych i z tytutu sprzedazy aktywow finansowych oraz warunki umowne dajg prawo do otrzymania
w okreslonych datach przeptywdw pienieznych stanowigcych wytacznie kapitat i odsetki od kapitatu;

e instrumenty kapitatowe, ktdre na moment poczatkowego ujecia zostaty zakwalifikowane do tej kategorii,
z pominieciem instrumentdw przeznaczonych do obrotu, dla ktérych taki wybdr nie jest dostepny.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

W kategorii aktywdw wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy klasyfikuje sie te instrumenty
finansowe, ktdre nie zostaty przyporzadkowane do grup aktywow wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu
lub wedtug wartosci godziwej przez inne catkowite dochody oraz w przypadku, gdy Spétka podjeta decyzje o takiej
kwalifikacji.

W Spoétce do tej kategorii naleza przede wszystkim instrumenty pochodne (Spétka nie stosuje rachunkowosci
zabezpieczen) oraz instrumenty dtuzne lub kapitatowe, ktére zostaty nabyte w celu ich odsprzedazy w krotkim
terminie.

Aktywa zaliczone do aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy wyceniane

sg na kazdy dzien sprawozdawczy w wartosci godziwej a wszelkie zyski lub straty odnoszone sg w przychody lub
koszty finansowe.
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Zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Spotka klasyfikuje wszystkie zobowigzania finansowe jako wyceniane po poczatkowym ujeciu w zamortyzowanym
koszcie, za wyjatkiem:

e zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

e zobowigzan finansowych powstatych w wyniku przeniesienia sktadnika aktywdéw finansowych, ktory nie
kwalifikuje sie do zaprzestania ujmowania, lub wtedy, gdy ma zastosowanie podejscie wynikajace
z utrzymania zaangazowania,

e umow gwarancji finansowych,

e zobowigzan do udzielenia pozyczki oprocentowanej ponizej rynkowej stopy procentowej,

e warunkowej zaptaty ujetej przez jednostke przejmujacg w ramach pofaczenia jednostek, do ktérego ma
zastosowanie MSSF 3.

Jako zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie Spétka klasyfikuje przede wszystkim:
kredyty, pozyczki, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania.

Zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Do zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej Spotka zalicza zobowigzania finansowe spetniajace

jeden z nastepujacych warunkéw:

e spetniajg definicje przeznaczonego do obrotu (nabyte lub zaciggnieto gtéwnie w celu sprzedazy lub
odkupienia w bliskim terminie lub w momencie poczatkowego ujecia stanowig czes¢ portfela okreslonych
instrumentow finansowych, ktérymi zarzadza sie tacznie i dla ktdrych istniejg dowody biezacego faktycznego
trybu generowania krétkoterminowych zyskdéw lub sg instrumentem pochodnym, z wyjatkiem instrumentdéw
pochodnych bedacych umowami gwarancji finansowej lub wyznaczonymi i skutecznymi instrumentami
zabezpieczajacymi),

e  przy poczatkowym ujeciu sa wyznaczone przez Spotke jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy zgodnie z paragrafem,

e sg wyznaczone przy poczatkowym ujeciu albo pdzniej jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy.

W Spotce do zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy nalezq przede
wszystkim instrumenty pochodne o ujemnej wartosci godziwej (Spotka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen).

Wycena aktywow i zobowiazan finansowych do wartosci godziwej

Wyceny instrumentdéw pochodnych do wartosci godziwej dokonuje sie na dzien bilansowy oraz na kazdy koniec
okresu sprawozdawczego w oparciu o wyceny przeprowadzone przez banki realizujace transakcje. Pozostate
aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej wycenia sie stosujac notowania gietdowe, a w przypadku ich
braku odpowiednie techniki wyceny, ktére obejmujq: wykorzystanie cen niedawno zawartych transakcji lub cen
ofertowych, poréwnanie do podobnych instrumentéw, modele wyceny opcji. Warto$¢ godziwg instrumentdw
dtuznych stanowig przyszte przeptywy pieniezne zdyskontowane biezaca rynkowg stopa procentowg wiasciwa dla
podobnych instrumentdw.

Spotka klasyfikuje instrumenty finansowe hierarchicznie, zgodnie z trzema gtdwnymi poziomami wyceny wedtug
wartosci godziwej, odzwierciedlajgcymi podstawe przyjetg do wyceny kazdego z instrumentow.

Hierarchia wartosci godziwej ksztattuje sie nastepujaco:

Poziom 1 - ceny notowan rynkowych z aktywnych rynkdéw dla identycznych aktywow i zobowigzan (np. notowane
akcje i obligacje);

Poziom 2 - ceny z aktywnych rynkdw, lecz inne niz ceny notowan rynkowych - ustalane bezposrednio (poprzez
poréownanie z faktycznymi transakcjami) lub posrednio (poprzez techniki wyceny bazujgce na faktycznych
transakcjach) - np. wiekszos¢ instrumentow pochodnych;

Poziom 3 - ceny nie pochodzace z aktywnych rynkdéw.

Pozycja instrumentu finansowego w hierarchii wartosci godziwej jest uzalezniona od najnizszej podstawy wyceny

wplywajacej na ustalenie jego wartosci godziwej.

Utrata wartosci aktywoéw finansowych
W celu oszacowania utraty wartosci aktywow finansowych Spotka stosuje model straty oczekiwanej, ktory bazuje
na kalkulacji strat oczekiwanych, niezaleznie od tego czy przestanki ku temu wystapity badz nie.
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Z wyjatkiem aktywdw finansowych nabytych lub wyemitowanych z utratg wartosci, oczekiwane straty kredytowe

sg ujmowane jako odpis, w kwocie rownej:

e sumie oczekiwanych strat kredytowych w okresie 12 miesiecy (strat, ktére moggq powstaé¢ wskutek
niewywigzania sie przez dtuznikdw ze zobowigzan wynikajacych z instrumentéw finansowych w okresie
12 miesiecy od daty sprawozdania finansowego);

e sumie oczekiwanych strat kredytowych w catym okresie zycia danego sktadnika aktywéw. Straty te powinny
by¢ ujmowane zanim instrument finansowy staje sie przeterminowany.

Spotka stosuje wymogi w zakresie utraty wartosci w celu ujecia i wyceny odpisu na oczekiwane straty kredytowe
z tytutu aktywow finansowych, ktore sg wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody. Odpis
ujmuje sie w innych catkowitych dochodach i nie obniza on wartosci bilansowej sktadnika aktywéw finansowych
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

Utrata wartosci instrumentéw finansowych, w odniesieniu do ktérych odnotowano znaczacy wzrost ryzyka
kredytowego od momentu poczatkowego ujecia, niezaleznie od tego czy oceniane byty indywidualnie czy
zbiorowo, powinny uwzglednia¢ wszystkie racjonalne i mozliwe do udokumentowania informacje, wiaczajac w to
dane dotyczace przysztosci.

Spotka ujmuje w wyniku finansowym, jako zysk lub strate z tytutu utraty wartosci, kwote oczekiwanych strat
kredytowych (lub kwote rozwigzanej rezerwy), jaka jest wymagana, aby dostosowac odpis na oczekiwane straty
kredytowe na dzien sprawozdawczy do kwoty, ktorg nalezy ujaé zgodnie z MSSF 9.

Udzialy i akcje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych
Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych Spdtka wykazuje zgodnie z MSR 27 wg kosztu historycznego
pomniejszonego o utworzone odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

9.9 Instrumenty pochodne

Instrumenty pochodne

Instrumenty pochodne ujmuje sie w wartosci godziwej na dzien zawarcia kontraktu, a nastepnie przeszacowuje
do wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Wynikowy zysk lub strate ujmuje sie niezwtocznie w rachunku
zyskow i strat, chyba ze dany instrument pochodny petni funkcje zabezpieczenia. W takim przypadku moment
wykazania zysku lub straty zalezy od charakteru powigzania zabezpieczajacego. Spoétka definiuje okreslone

instrumenty pochodne jako zabezpieczenia wartosci godziwej wykazanych aktywow i zobowigzan
lub uprawdopodobnionych przysztych zobowigzan (zabezpieczenia wartosci godziwej), zabezpieczenia wysoce
prawdopodobnych transakcji prognozowanych, zabezpieczenia od ryzyka roéznic kursowych

uprawdopodobnionych przysztych zobowigzan (zabezpieczenia przeptywdw pienieznych) Ilub tez jako
zabezpieczenia inwestycji netto w jednostki dziatajqce za granica. Instrumenty prezentuje sie jako aktywa trwate
lub zobowigzania dlugoterminowe, jesli okres pozostaty do wymagalnosci instrumentu przekracza
12 miesiecy i nie przewiduje sie, ze zostanie on zrealizowany lub rozliczony w ciggu 12 miesiecy. Pozostate
instrumenty pochodne wykazuje sie jako aktywa obrotowe lub zobowigzania krétkoterminowe.

Wbudowane instrumenty pochodne

Wbudowany instrument pochodny jest komponentem kontraktu hybrydowego, ktory zawiera rowniez niebedacg
instrumentem pochodnym umowe zasadnicza, powodujacym, ze niektdre z przeptywdw pienieznych wynikajacych
z instrumentu facznego zmieniajg sie w sposdb podobny do przeptywow, ktdére wynikatyby z samodzielnie
wystepujacego instrumentu pochodnego.

Jesli kontrakt hybrydowy zawiera umowe zasadniczg bedaca sktadnikiem aktywow finansowych jednostka
wycenia odpowiednio caty kontrakt hybrydowy. W przeciwnym wypadku wbudowane instrumenty pochodne sg
oddzielane od umoéw i traktowane jak instrumenty pochodne, jezeli wszystkie z nastepujacych warunkow sq
spetnione:

. charakter ekonomiczny i ryzyko wbudowanego instrumentu nie sg $cisle zwigzane z ekonomicznym
charakterem i ryzykiem umowy, w ktdrg dany instrument jest wbudowany,

e samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizacji jak instrument wbudowany spetniatby definicje
instrumentu pochodnego,

e instrument hybrydowy (ztozony) nie jest wykazywany w wartosci godziwej, a zmiany jego wartosci godziwej
nie sg ujmowane w wyniku finansowym (tj. instrument pochodny, ktory jest wbudowany w zobowigzanie
finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy, nie jest oddzielony).
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Wbudowane instrumenty pochodne sg wykazywane w analogiczny sposdb jak samodzielne instrumenty pochodne
(aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy).

9.10 Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto.

Koszty poniesione na doprowadzenie kazdego sktadnika zapaséw do jego aktualnego miejsca i stanu - zaréwno
w odniesieniu do biezacego, jak i poprzedniego roku — sg ujmowane w nastepujacy sposob:

Materiaty - w cenie nabycia ustalonej metodg pierwsze przyszto pierwsze wyszio,

Produkty gotowe - koszt bezposrednich materiatow i robocizny oraz odpowiedni narzut posrednich kosztow
i produkty w toku  produkgcji ustalony przy zatozeniu normalnego wykorzystania mocy produkcyjnych,

Towary - W cenie nabycia metodq szczegdtowej identyfikacji (grunty).

Na cene nabycia lub koszt wytworzenia zapasow sktadajq sie wszystkie koszty zakupu; koszty przetworzenia oraz
inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich aktualnego miejsca i stanu.

Koszty zakupu zapasow sktadajq sie z ceny zakupu, cet importowych i pozostatych podatkéw (inne niz te mozliwe
do odzyskania w okresie pdzniejszym przez jednostke gospodarcza od urzeddéw skarbowych) oraz kosztéow
transportu, zatadunku, wytadunku oraz innych kosztdw dajacych sie bezposrednio przyporzadkowac¢ do
pozyskania wyrobow, materiatow i ustug. Przy okreslaniu kosztéw zakupu odejmuje sie opusty, rabaty handlowe
i inne podobne pozycje.

Ceng sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyktej
dziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadzenia
sprzedazy do skutku.

Zapasy sg wykazywane w wartosci netto (pomniejszonej o odpisy aktualizujgce). Odpisy aktualizujgce wartosc
zapasow tworzy sie w zwigzku z utratg ich wartosci, celem doprowadzenia wartosci zapaséw do poziomu wartosci
netto mozliwej do odzyskania. Odpisy aktualizujace ujmowane s w ciezar rachunku zyskdéw i strat. Wartos¢
odpisu pomniejsza wartos¢ bilansowg zapaséw objetych odpisem aktualizujgcym.

9.11 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe wycenia sie na dzien bilansowy wedtug
zamortyzowanego kosztu (tj. zdyskontowane przy uzyciu efektywnej stopy procentowej) pomniejszonego
o odpisy z tytutu utraty wartosci. W przypadku naleznosci krotkoterminowych o terminie ptatnosci do 1 roku,
gdzie nie wystepuje istotny komponent finansowania, wycena wedtug zamortyzowanego kosztu odpowiada kwocie
naleznej zaptaty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pieniadza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywoéw pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko
kredytowe kontrahenta. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci
w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako przychody finansowe.

Naleznosci niestanowigce aktywdw finansowych ujmuje sie poczatkowo w wartosci nominalnej i wycenia na dzien
bilansowy w kwocie wymagajacej zaptaty.

Do ustalenia odpiséw aktualizujgcych naleznosci stosuje sie zasady dotyczace aktywow finansowych.
W przypadku naleznosci z tytutu dostaw i ustug lub aktywa z tytutu umoéw wynikajacych z transakcji, ktore sg
objete zakresem MSSF 15 Spédtka dokonuje wyceny odpisu na oczekiwane straty kredytowe w kwocie réwnej
oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia instrumentu.

Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych aktualizujgce wartos$¢ naleznosci ujmuje sie w ciezar pozostatych

kosztow operacyjnych. Pomniejszenie odpiséw ujmuje sie w rachunku zyskow i strat jako pozostate przychody
operacyjne.
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9.12 Naleznosci niezafakturowane z rozliczenia kontraktéw dtugoterminowych

W obrebie powyzszej pozycji Spotka wykazuje nadwyzke wartosci przychodu rozpoznanego na danym kontrakcie
metoda stopnia zaawansowania nad kwotg przychodu zafakturowanego.

9.13 Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w bilansie obejmujq $rodki pieniezne w banku i w kasie oraz
lokaty krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajgcym trzech miesiecy.

Saldo $rodkdw pienieznych i ich ekwiwalentdw wykazane w rachunku przeptywdw pienieznych sktada sie
z okreslonych powyzej srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw.

9.14 Aktywa trwate przeznaczone do zbycia

Aktywa trwate (lub grupy do zbycia) klasyfikuje sie jako przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich wartos¢ bilansowa
bedzie odzyskana raczej poprzez transakcje sprzedazy niz poprzez kontynuowanie uzytkowania, pod warunkiem,
iz sq dostepne do natychmiastowej sprzedazy w obecnym stanie, z zachowaniem warunkdw, ktére sa zwyczajowo
stosowane przy sprzedazy tych aktywow (lub grup do zbycia) oraz ich sprzedaz jest wysoce uprawdopodobniona.

Bezposrednio przed poczatkowa kwalifikacjq sktadnika aktywdéw (lub grupy do zbycia) jako przeznaczony
do sprzedazy, dokonuje sie wyceny tych aktywéw, tj. ustala sie ich warto$¢ bilansowg zgodnie z przepisami
wilasciwych standarddéw. Rzeczowe aktywa trwate oraz wartosci niematerialne podlegaja amortyzacji do dnia
reklasyfikacji, a w przypadku wystapienia przestanek wskazujacych na mozliwos¢ wystapienia utraty wartosci,
zostaje przeprowadzony test na utrate wartosci i w konsekwencji ujety odpis, zgodnie z MSR 36 , Utrata wartosci
aktywow”,

Aktywa trwate (lub grupy do zbycia), ktérych warto$¢ zostata ustalona w sposdb jak wyzej podlegaja
przekwalifikowaniu na aktywa przeznaczone do sprzedazy. Na moment przekwalifikowania aktywa te wycenia sie
wedtug nizszej z dwdch wartosci: wartosci bilansowej lub wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia.
Réznica z wyceny do wartosci godziwej ujmowana jest w pozostatych kosztach operacyjnych. W momencie
pdzniejszej wyceny, ewentualne odwrdcenie warto$ci godziwej ujmuje sie w pozostatych przychodach
operacyjnych.

Nie amortyzuje sie sktadnika aktywow trwatych, gdy jest on zaklasyfikowany jako przeznaczony do sprzedazy lub
gdy wchodzi w sktad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy. Koszty z tytutu odsetek
oraz inne koszty przypisane do zobowigzan grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy sg
w takiej sytuacji nadal ujmowane.

W przypadku gdy jednostka nie spetnia juz kryteridw kwalifikacji sktadnika aktywow jako przeznaczony
do sprzedazy, sktadnik aktywdw, ktoéry ujmuje sie w tej pozycji bilansowej, z ktorej byt uprzednio
przekwalifikowany i wycenia sie go w kwocie nizszej z dwéch:

e wartosci bilansowej z dnia poprzedzajacego klasyfikacje sktadnika aktywow jako przeznaczony do sprzedazy,
skorygowanej o amortyzacje lub aktualizacje wyceny, ktdra zostataby ujeta, gdyby sktadnik aktywdw nie
zostat zaklasyfikowany jako przeznaczony do sprzedazy lub

e wartosci odzyskiwalnej z dnia podjecia decyzji o jego nie sprzedawaniu.

9.15 Kapitat wtasny
Kapitaty wtasne ujmuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje i wedtug zasad okreslonych
przepisami prawa i postanowieniami Statutu Spofki.

Kapitat zaktadowy wykazywany jest w wysokosci wykazywanej w statucie i Krajowym Rejestrze Sadowym.
Zadeklarowane, lecz nie wniesione wkiady kapitatowe ujmuje sie jako nalezne wktady na poczet kapitatu. Akcje
wilasne oraz nalezne wpfaty na poczet kapitatu akcyjnego pomniejszajg wartos¢ kapitatu wtasnego Spotki.

Kapitat z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej —kapitat ten stanowig nadwyzki osiagniete przy emisji,
pomniejszone o koszty poniesione w zwigzku z emisjg akcji.
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Pozostate kapitaty stanowi kapitat z wyceny do wartosci godziwej aktywow finansowych zaliczonych do kategorii
aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zyski zatrzymane stanowig: kapitat zapasowy oraz kapitaly rezerwowe tworzone z zysku za kolejne lata,
niepodzielony zysk lub niepokryta strata z lat ubiegtych (skumulowane zyski/straty z lat ubiegtych), wynik
finansowy biezgcego roku obrotowego.

9.16 Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery diuzne sg ujmowane wedtug
ceny nabycia odpowiadajacej wartosci godziwej otrzymanych s$rodkéw pienieznych, pomniejszonej o koszty
zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sg nastepnie wyceniane wediug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz
dyskonta lub premie uzyskane przy rozliczeniu zobowigzania.

Zyski i straty sg ujmowane w rachunku zyskdw i strat z chwilg usuniecia zobowigzania z bilansu, a takze w wyniku
naliczania odpisu.

9.17 Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania stanowig obecny, wynikajacy z przesztych zdarzen obowigzek, ktérego wypetnienie, wedtug
oczekiwan, spowoduje wyptyw srodkow zawierajacych w sobie korzysci ekonomiczne.

Zobowigzania finansowe inne niz zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu (tj. zdyskontowane przy uzyciu efektywnej stopy
procentowej). W przypadku zobowigzan krétkoterminowych o terminie ptatnosci do 360 dni wycena ta odpowiada
kwocie wymagajacej zaptaty.

Zobowigzania nie zaliczone do zobowigzan finansowych wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty.
9.18 Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Spotce cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje
konieczno$¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania.

Ujmowana kwota rezerwy odzwierciedla mozliwie najdoktadniejszy szacunek kwoty wymaganej do rozliczenia
biezacego zobowigzania na dzien bilansowy, z uwzglednieniem ryzyka i niepewnosci zwigzanej z tym
zobowigzaniem. W przypadku wyceny rezerwy metoda szacunkowych przeptywow pienieznych koniecznych do
rozliczenia biezacego zobowigzania, jej warto$¢ bilansowa odpowiada wartosci biezacej tych przeptywdw
(w przypadku gdy wptyw pienigdza w czasie jest istotny).

Jezeli Spotka spodziewa sie, ze koszty objete rezerwag zostang zwrocone, na przyktad na mocy umowy
ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywodw, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg

praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi oraz mozliwa jest jego wiarygodna wycena.

Wysokos$¢ rezerw aktualizowana jest dwa razy w roku- na potrocze i na koniec roku obrotowego.

9.19 Rozliczenia miedzyokresowe z rozliczenia kontraktéw dtugoterminowych

Pozycja obejmuje nadwyzke wartosci przychodu zafakturowanego na kontraktach budowlanych nad wartoscig
przychodu rozpoznanego i mierzonego stopniem zaawansowania robot.
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9.20 Przychody

Przychody sa ujmowane w taki sposdb, aby odzwierciedli¢ przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz

klienta w kwocie, ktéra odzwierciedla wynagrodzenie, do ktérego - zgodnie z oczekiwaniem Spotki — bedzie ona

uprawniona w zamian za te dobra lub ustugi.

Spotka ujmuje przychdéd z umowy z klientem tylko wéwczas, gdy spetnione sg wszystkie nastepujace kryteria:

e strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi zwyczajowymi praktykami
handlowymi) i sg zobowigzane do wykonania swoich obowigzkdw;

e Spotka jest w stanie zidentyfikowaé prawa kazdej ze stron dotyczace doébr lub ustug, ktére majq zostac
przekazane;

e  Spoétka jest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zosta¢ przekazane;

e umowa ma tres¢ ekonomiczng;

¢ jest prawdopodobne, ze jednostka otrzyma wynagrodzenie, ktore bedzie jej przystugiwato w zamian za dobra
lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

W momencie zawarcia umowy Spoétka dokonuje oceny débr lub ustug przyrzeczonych w umowie z klientem

i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na rzecz klienta:

e dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebni¢; lub

e grupy odrebnych débr lub ustug, ktdre sg zasadniczo takie same i w przypadku ktérych przekazanie na rzecz
klienta ma taki sam charakter.

Spotka ujmuje przychody w momencie spetnienia (lub w trakcie spetniania) zobowigzania do wykonania
Swiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi (tj. sktadnika aktywow) klientowi. Przekazanie
skfadnika aktywdw nastepuje w momencie, gdy klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem aktywow, czyli
uzyskania zdolnosci do bezposredniego rozporzadzania tym sktadnikiem aktywow i mozliwosci uzyskiwania
Z niego zasadniczo wszystkich pozostatych korzysci. W przypadku przychoddw z dziatalnosci deweloperskiej
Spotka uznaje iz przeniesienie kontroli nastepuje w momencie podpisania przez klienta protokotu odbioru pod
warunkiem dokonania przez kupujacego 100% wptat na poczet ceny nabycia nieruchomosci.

Spétka przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i tym samym spetnia zobowigzanie do

wykonania $wiadczenia oraz ujmuje przychody w miare uptywu czasu, jezeli spetniony jest jeden z nastepujacych

warunkdéw:

e klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci ptynace ze $wiadczenia, w miare wykonywania przez Spétke
tego $wiadczenia;

¢ w wyniku wykonania swiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik aktywow (np. produkcja w toku),
a kontrole nad tym sktadnikiem aktywéw - w miare jego powstawania lub ulepszania - sprawuje klient; lub

¢ w wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje sktadnik aktywow o alternatywnym zastosowaniu dla Spoétki,
a Spoice przystuguje egzekwowalne prawo do zaptaty za dotychczas wykonane $wiadczenie.

Dla kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia spetnianego w miare uptywu czasu Spoétka ujmuje przychody
w miare uptywu czasu, mierzac stopien catkowitego spetnienia tego zobowigzania do wykonania $wiadczenia.
Celem pomiaru jest okreslenie postepu w spetnianiu zobowigzania Spotki do przeniesienia kontroli nad dobrami
lub ustugami przyrzeczonymi klientowi (tj. stopnia spetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia).

Po spetnieniu (lub w trakcie spetniania) zobowigzania do wykonania $wiadczenia Spdtka ujmuje jako przychod
kwote réwng cenie transakcyjnej (z wytaczeniem szacowanych wartosci zmiennego wynagrodzenia), ktdra zostata
przypisana do tego zobowigzania do wykonania $wiadczenia. Cena transakcyjna nie uwzglednia podatku od
towardw i ustug (VAT) i innych podatkdéw (poza akcyzowym) oraz rabatow (dyskonta, premie, bonusy).

Jesli wynagrodzenie okreslone w umowie obejmuje kwote zmienng, Spdtka oszacowuje kwote wynagrodzenia, do
ktoérego bedzie uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych dobr lub ustug na rzecz klienta. Na koniec
kazdego okresu sprawozdawczego Spotka dokonuje aktualizacji szacowanych cen transakcyjnych, tak aby
w rzetelny sposdb odzwierciedlaty one okolicznosci wystepujace na koniec okresu sprawozdawczego oraz zmiany
okolicznosci w trakcie okresu sprawozdawczego.

Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich narastania (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowigcej stope dyskontujacg przyszte wptywy gotowkowe przez szacowany
okres uzytkowania instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika
aktywow finansowych.
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Dywidendy
Dywidendy sa ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.

9.21 Podatek dochodowy

Podatek biezacy

Biezace obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania)
danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rdzni sie od ksiegowego zysku (straty) netto w zwigzku
z wytaczeniem przychoddw nie podlegajacych opodatkowaniu i kosztow nie stanowigcych kosztéw uzyskania
przychodoéw. Obcigzenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujace w danym roku
obrotowym.

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, rezerwa na podatek dochodowy jest tworzona metoda zobowigzan
bilansowych w stosunku do wszystkich réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig
podatkowa aktywdw i pasywow a ich wartoscig bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:

ez wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci
firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badZz zobowigzania przy transakcji nie stanowiacej
potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majqcej wptywu ani na wynik finansowy
brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

e w przypadku dodatnich rdznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatow we wspdlnych przedsiewzieciach - z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania
sie roznic przejsciowych podlegajq kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidziec¢
przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sa w odniesieniu do wszystkich ujemnych rdéznic przejsciowych,
jak réwniez niewykorzystanych aktywow podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania,
ktory pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:

. z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych rdéznic przejsciowych
powstaja w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wplywu ani na wynik
finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

. w przypadku ujemnych roéznic przejsSciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych Ilub
stowarzyszonych oraz udziatdw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego
podatku jest uimowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie
przewidzie¢ przyszto$ci ww. roznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdéd do
opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych.

Wartos$¢ bilansowa sktadnika aktywdw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy
i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajacego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego.

Aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane
sq z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowigzywacé w okresie, gdy sktadnik
aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe
(i przepisy podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest
pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych bezposrednio w kapitale wtasnym jest ujmowany w kapitale
wilasnym, a nie w rachunku zyskéw i strat.
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9.22 Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez
Srednig wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.

10. Informacje dotyczace segmentow operacyjnych
Segment operacyjny jest czescig sktadowgq jednostki:

a) ktéra angazuje sie w dziatalno$¢ gospodarcza, w zwigzku z ktérg moze uzyskiwaé przychody i ponosi¢ koszty
(w tym przychody i koszty zwigzane z transakcjami z innymi czesciami sktadowymi tej samej jednostki),

b) ktérej wyniki dziatalnosci sq regularnie przegladane przez gtéwny organ odpowiedzialny za podejmowanie
decyzji operacyjnych w jednostce oraz wykorzystujacy te wyniki przy decydowaniu o alokacji zasobow do
segmentu i przy ocenie wynikow dziatalnosci segmentu, a takze

c) w przypadku ktérej sa dostepne oddzielne informacje finansowe.

Zgodnie z wymogami MSSF 8, nalezy identyfikowa¢ segmenty operacyjne w oparciu o wewnetrzne raporty
dotyczace tych elementéow Spétki, ktdre sg regularnie weryfikowane przez osoby decydujace o przydzielaniu
zasobow do danego segmentu i oceniajace jego wyniki finansowe.

Dziatalno$¢ Spodtki skupiona jest w ramach jednego segmentu operacyjnego, ktdérym jest dziatalnos¢

deweloperska. Dziatalno$¢ Spotki prowadzona jest w catosci na terenie Polski.

11. Przychody i koszty

11.1 Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy 01.01.2019 01.01.2018

-31.12.2019 -31.12.2018
Przychody ze sprzedazy produktow 151 773 160 307
Przychody ze sprzedazy ustug 2 583 2 366
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 2 -
Razem przychody ze sprzedazy 154 358 162 673
Przychody ze sprzedazy 01.01.2019 01.01.2018

-31.12.2019 -31.12.2018
Sprzedaz krajowa 154 358 162 673
Sprzedaz zagraniczna - -
Razem przychody ze sprzedazy 154 358 162 673
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11.2 Koszty wedtug rodzaju, w tym koszty $wiadczen pracowniczych

Koaztyhwediugirodzaju 01.01.2019 01.01.2018
-31.12.2019 -31.12.2018
Amortyzacja $srodkéw trwatych 1226 985
Amortyzacja wartosci niematerialnych 14 21
Amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnych 10 84
Zuzycie materiatéw i energii 45 044 42 391
Ustugi obce 102 142 77 157
Podatki i optaty 1 326 2118
Koszty Swiadczen pracowniczych, w tym: 19 503 17 836
- koszty wynagrodzen 16 338 14 976
él;zzztgfz g:ezp/eczen spotecznych i innych 3165 2 860
Pozostate koszty, w tym: 3 049 2 585
- koszty kredytu 677 626
- reprezentacja i reklama 1 880 1535
- ubezpieczenia majgtkowe i osobowe 250 201
- podréze stuzbowe 25 55
- inne koszty dziatalnosci operacyjnej 217 168
Razem koszty rodzajowe 172 314 143 177
ir;;ij;;oitraer;zvsyrzﬁilit?_\g/, produkcji w roku i rozliczen (50 398) (15 957)
Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby
jednostki (-) (2819) )
Koszty sprzedazy (-) (5333) (4 743)
Koszty ogdlnego zarzadu (-) (11 651) (11 199)
Warto$c¢ sprzedanych towardw i materiatow 2 -
Koszt wlasny sprzedazy 102 115 111 278

taczne koszty sprzedanych produktéw, towarow
i materiatéw, sprzedazy 119 099 127 221
i koszty ogdlnego zarzadu
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11.3 Pozostate przychody operacyjne

Pozostate przychody operacyjne 01.01.2019 01.01.2018
-31.12.2019 -31.12.2018
Zysk netto ze zbycia niefinansowych aktywow 74 3
trwatych
Otrzymane kary i odszkodowania 223 1437
Otrzymane zwroty kosztéw postepowania sagdowego 2 -
Rozwigzanie pozostatych odpiséw aktualizujacych 18 -
Rozwigzanie rezerwy na sprawy sporne 489 91
Zwrot podatkow - 306
Przychdd z marzy z leasingu 124 -
Razem pozostate przychody operacyjne 930 1 837
11.4 Pozostate koszty operacyjne
Pozostate koszty operacyjne 01.01.2019 01.01.2018
-31.12.2019 -31.12.2018
Odpis aktualizujacy naleznosci z tytutu dostaw i ustug 120 _

oraz odsetkowe
Pozostate odpisy aktualizujace 1 068 -
Odpisanie naleznosci przedawnionych, umorzonych,

niesciggalnych 4 20
Rezerwa na kary, koszty sadowe, odszkodowania - 547
Darowizny przekazane 86 121
Kary, grzywny i odszkodowania 1110 25
Koszty postepowania sadowego 4 1
Inne 24 851
Razem pozostate koszty operacyjne 2416 1 565
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11.5 Przychody finansowe

Przvchody finansowe 01.01.2019 01.01.2018
yehody -31.12.2019 -31.12.2018
Przychody z tytulu odsetek, w tym: 220 52
- odsetki od lokat bankowych 83 33
- odsetki od pozyczek 37 19
- odsetki od dziatalnosci leasingowej 68 =
- pozostate odsetki 32 =
Dywidendy otrzymane 2430 1033
Inne 53 61
Przychody finansowe 2703 1 146
11.6 Koszty finansowe
Koszty finansowe 01.01.2019 01.01.2018
v -31.12.2019 -31.12.2018
Koszty z tytutu odsetek, w tym: 1 897 853
- odsetki od kredytow i pozyczek 373 510
- odsetki od leasingu finansowego 13 7
- odsetki z tytutu emisji dtuznych papieréw
wartosciowych 1511 333
- odsetki od zobowigzan handlowych = 3
Pozostate 36 -
Koszty finansowe 1933 853
Przychody i koszty finansowe netto 769 293
11.7 Koszty finansowania zewnetrznego
01.01.2019 01.01.2018
-31.12.2019 -31.12.2018
Koszty finansowania zewnetrznego aktywowane w produkcji 677 626

w toku w ciggu okresu
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12. Podatek dochodowy

12.1 Podatek dochodowy ujety w sprawozdaniu z catkowitych dochodow

Rachunek zvskéw i strat 01.01.2019 01.01.2018
Y -31.12.2019 -31.12.2018

Biezacy podatek dochodowy 1198 9776

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego 1198 9774

Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat B 2

ubiegtych

Odroczony podatek dochodowy 5 259 (2916)

ng@py z powstaniem i odwrdéceniem sie roznic 5 259 (2 916)

przejsciowych

Obciazenie podatkowe wykazane w sprawozdaniu 6 457 6 860

z catkowitych dochodow

W zakresie podatku dochodowego Spotka podlega przepisom ogdlinym. Spoétka nie prowadzi dziatalnosci
w Specjalnej Strefie Ekonomicznej. Rok podatkowy i bilansowy pokrywaja sie z rokiem kalendarzowym.

12.2 Podatek dochodowy ujety w kapitale wtasnym — nie dotyczy

12.3 Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto

Uzgodnienie wyniku podatkowego do wyniku ksiegowego ksztattuje sie nastepujaco:

01.01.2019 01.01.2018

-31.12.2019 -31.12.2018
Zysk /(strata) !:)rutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci 34 543 36 017
kontynuowanej
Zysk /(strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci zaniechanej - -
2Zysk /(strata) przed opodatkowaniem 34 543 36 017
Zysk / strata przed opodatkowaniem 34 543 36 017
Przychody nie bedace podstawa opodatkowania (-) (73 366) 31928
Przychody z lat ubiegtych stanowigce przychdd roku biezacego 5 601
(+)
Koszty nie stanowigce kosztéw uzyskania przychodow (+) 48 151 (12 591)
Koszty zllajc ubiegtych stanowigce koszty uzyskania przychodow (1 285) (4 186)
w roku biezacym (-)
Koszty podatkowe dot. rozliczenia leasingu operacyjnego (-) (220) (189)
Podatkowe ulgi inwestycyjne (-) - -
Ujemne rdznice przejsciowe od ktdrych nie rozpoznano aktywow ) )
z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Poniesione koszty emisji obligacji (1523) (68)
Pozostate (+/-) 4 (68)
Podstawa naliczenia podatku dochodowego biezacego i 6 306 51 444

odroczonego
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Odliczona strata za lata ubiegte - -
Podstawa naliczenia podatku dochodowego biezacego

. 6 306 51 444
i odroczonego
Podatek dochodowy wedtug ustalonej stawki podatkowej

NN 1198 9774
obowigzujacej w Polsce wynoszacy 19%
Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat B 2
ubiegtych (+/-)
Odroczony podatek dochodowy 5259 (2 916)
Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat 6 457 6 860
Podatek dochodowy przypisany dziatalnosci zaniechanej - -
Efektywna stawka podatkowa 18,69% 19,00%

12.4 Odroczony podatek dochodowy
Stan na (Zwiekszenia) (Zmniejszenia) Stan na

01.01.2019-31.12.2019 poczatek odniesione na odniesione na koniec

okresu wynik finansowy wynik finansowy okresu

Réznice przejsciowe dotyczace aktywow z tytutu podatku odroczonego:

Rezerwa na naprawy gwarancyjne 61 89 (61) 89

Bezerwa na niewykorzystane urlopy 110 64 (62) 112

i odprawy emerytalne

Niewyptacone wynagrodzenia 66 65 (66) 65

Rezerwa na wyptate odszkodowan - 62 - 62

Rezerw_a r.wa Yvynlk na roboty budowlane 421 314 ) 735

do poniesienia

Wycena obligacji 50 - (2) 48

Rezerwa na badanie bilansu 6 6 (6) 6

Rezerwa na utrate zysku z tyt. obnizenia 129 199 _ 328

ceny

Reze.rwa na koszty prowizji od sprzedazy ) 68 _ 68

lokali

Wptyw MSSF 16 - 3 - 3

Inne 51 35 (51) 35
894 905 (248) 1 551

Réznice przejsciowe dotyczace rezerwy z tytutu podatku odroczonego:

Wynik na sprzedazy lokali na podstawie

protokotu zdawczo-odbiorczego 1773 > 809 ) 7582
Odsetki od udzielonych pozyczek 3 7 - 10
Przeksztatcenie leasingu - 105 - 105
Rzeczowe aktywa trwate 154 - (5) 149
1930 5921 (5) 7 846
Razem rezerwa / aktywa na podatek odroczony po skompensowaniu: 6 295
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Stan na (Zwiekszenia) (Zmniejszenia) Stan na
01.01.2018-31.12.2018 poczatek odniesione na odniesione na koniec
okresu wynik finansowy wynik finansowy okresu

Réznice przejsciowe dotyczace aktywow z tytutu podatku odroczonego:

Rezerwa na naprawy gwarancyjne 188 61 (188) 61

_Rezerwa na niewykorzystane urlopy 08 110 (98) 110

i odprawy emerytalne

Niewyptacone wynagrodzenia 41 - (41) -

Rezerwa na dodatkowe wynagrodzenia 44 66 (44) 66

Rezerwa na wynik na

roboty budowlane do poniesienia 76 421 (76) 421

Wycena obligacji - 50 - 50

Rezerwa na badanie bilansu 5 6 (5) 6

Rez.e.rwa.a na utrate zysku z tyt. 467 ) (338) 129

obnizenia ceny (odpis na zapasy)

Inne 43 51 (43) 51
962 765 (833) 894

Réznice przejsciowe dotyczace rezerwy z tytutu podatku odroczonego:

Wynik na sprzedazy lokali na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego

Odsetki od udzielonych pozyczek 16 3 (16) 3
Wynik na kontraktach (kontrakty

dtugoterminowe)

4 744 - (2 971) 1773

Rzeczowe aktywa trwate 154 4 4) 154
4914 7 (2991) 1930
Razem rezerwa / aktywa na podatek odroczony po skompensowaniu: 1036

13. Majatek socjalny oraz zobowiazania ZFSS

Do 31.12.2015 r. Spotka tworzyta fundusz i dokonywata okresowych odpiséw w wysokosci odpisu podstawowego.
Celem Funduszu byto subsydiowanie dziatalnosci socjalnej Spétki, pozyczek udzielonych jej pracownikom oraz
pozostatych kosztéw socjalnych.

Na mocy aneksu nr 6 do Regulaminu Wynagradzania z dniem 1 stycznia 2016 r. Spoétka zaprzestata tworzenia
Zaktadowego Funduszu Swiadczerr Socjalnych. Srodki zgromadzone na Zaktadowym Funduszu Swiadczen
Socjalnych zostaty catkowicie wykorzystane w roku 2018.

14. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy Spétki przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujacych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jednga akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy (po potraceniu odsetek od umarzalnych akcji uprzywilejowanych
zamiennych na akcje zwykte) przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciagu
okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajacych oraz rozwadniajacych umarzalnych akcji uprzywilejowanych
zamiennych na akcje zwykte).
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Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczace zysku oraz akcji, ktore postuzyty do wyliczenia podstawowego

i rozwodnionego zysku na jedng akcje:

Zvsk przvpadaiacy na iedna akci 01.01.2019 01.01.2018

ysKk przypadajacy na jedna akce -31.12.2019 -31.12.2018
Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej 28 086 29 157
Zysk netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Zysk netto przypadajacy na zwykiych 28 086 29 157

akcjonariuszy

Srednia wazona liczba wyemitowanych akcji zwyktych uzyta w celu obliczenia wskaznika zysku na jedng akcje

z dziatalnosci kontynuowanej przedstawiona jest w tabeli ponizej.

Podstawowy zvsk na akci 01.01.2019 01.01.2018
e = -31.12.2019 -31.12.2018
Zysk netto 28 086 29 157
Sredniowazona liczba akcji zwyktych 40 040 40 040
Podstawowy zysk na akcje (zt/akcje) 0,7014 0,7282
Rozwodniony zvsk na akci 01.01.2019 01.01.2018
/e = -31.12.2019 -31.12.2018
Zysk netto przypadgjqcy_na zwyklyt;h akqonarluszy,. . 28 086 29 157
zastosowany do obliczenia rozwodnionego zysku na jedna akcje
Skorygowana sredn_la Wa_zona Ilczbg akcji zwyktych . . 40 040 40 040
zastosowana do obliczenia rozwodnionego zysku na jedna akcje
Rozwodniony zysk na akcje (zt/akcje) 0,7014 0,7282
15. Dywidendy wyptacone i zadeklarowane do wyptaty
Zadeklarowane i wyptacone w okresie 01.01.2019 01.01.2018
dywidendy z akcji zwyktych: -31.12.2019 -31.12.2018
Dywidenda z zysku za 2018 rok: 10 010 -
Dywidenda z zysku za 2017 rok: - 10 010
10 010 10 010

Zgodnie z uchwatg nr 11/2019 z 12 czerwca 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy INPRO SA
postanowito przeznaczy¢ czes¢ zysku netto spétki za 2018 r. w kwocie 10.010.000 zt, tj. 0,25 zt na akcje, na
wyptate dywidendy akcjonariuszom Spoétki. WZA ustalito dzien 16 sierpnia 2019 roku jako dzien dywidendy, a jako

dzien wyptaty dywidendy ustalito dzien 30 sierpnia 2019 roku.

Zgodnie z uchwatg nr 11/2018 z 14 czerwca 2018 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy INPRO SA
postanowito przeznaczy¢ czes¢ zysku netto spétki za 2017 r. w kwocie 10.010.000 z, tj. 0,25 zt na akcje, na
wyptate dywidendy akcjonariuszom Spotki. WZA ustalito dzien 16 sierpnia 2018roku jako dzien dywidendy, a jako

dzien wyptaty dywidendy ustalito dzien 30 sierpnia 2018 roku.
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TABELA RUCHU SRODKOW TRWALYCH Grunt i c?ﬁiiﬁ?kli,nlzokljifrii tjgzsgi:i:llz Srodki transportu TS o6l Srodki trwate RAZEM
01.01.2019-31.12.2019 v s ; P trwate w budowie
ladowej i wodnej i maszyny
a) wartosc brutto srodkow trwatych na 24 3 498 5 159 4 644 3211 - 16 536
poczatek okresu
b) zwiekszenia (z tytutu) (+) 643 2 667 104 488 110 - 4012
- zakup - - 82 47 110 - 239
- modernizacja - 34 22 - - - 56
- przyjete na podstawie umowy leasingu - - - 441 - - 441
- przesuniecie z nieruchomosci inwestycyjnych 253 1783 - - - - 2036
- inne - MSSF 16 390 850 - - - - 1 240
c) zmniejszenia (z tytutu) (-) - - - (343) (27) - (370)
- sprzedaz - - - (343) (27) - (370)
d) wartosc¢ brutto srodkow trwatych na koniec 667 6 165 5 263 4 789 3 204 . 20 178
okresu
e) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na }
poczatek okresu (-) (21) (1110) (3977) (3 437) (2 816) (11 361)
f) amortyzacja za okres (z tytutu) (-) (31) (383) (325) (67) (122) - (928)
- roczny odpis amortyzacyjny (13) (121) (325) (410) (134) - (1 003)
- sprzedaz $rodka trwatego - - - 343 12 - 355
- przesuniecie z nieruchomosci inwestycyjnych (13) (45) - - - - (58)
- inne - MSSF 16 (5) (217) - - - - (222)
g) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na )
koniec okresu (-) (52) (1 493) (4 302) (3 504) (2 938) (12 289)
h) wartos¢ netto srodkéw trwatych na 3 2 388 1182 1 207 395 _ 5175
poczatek okresu
i) wartosc¢ netto srodkow trwatych na koniec 615 4672 961 1 285 356 _ 7 889

okresu
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A . Budynki, lokale Urzadzenia . .
TABELA RUCHU SRODKOW . L . . . A . Srodki trwate
TRWALYCH 01.01.2018-31.12.2018 Grunty i obleth .|nzyn|er.|| t.echnlczne Srodki transportu  Inne srodki trwate w budowie RAZEM
ladowej i wodnej i maszyny
a) wartosc brutto srodkow trwatych 24 3 407 5114 4312 3 315 . 16 172
na poczatek okresu
b) zwiekszenia (z tytutu) (+) - 91 111 420 141 - 763
- zakup - 91 111 149 141 - 492
- modernizacja - - - - - - -
- naktady inwestycyjne na s$rodki trwate ) ) ) ) ) ) }
w budowie
- |n.ne - przyjete na podstawie umowy ) ) ) 271 _ ) 271
leasingu
c) zmniejszenia (z tytutu) (-) - - (66) (88) (245) - (399)
- sprzedaz - - - (88) - - (88)
- likwidacja - - (66) - (203) - (269)
- rekllasyfllkaCJa do innej grupy _ _ _ _ (42) ) (42)
rodzajowej
d) warFosc brutto sSrodkow trwatych 24 3 498 5 159 4 644 3211 _ 16 536
na koniec okresu
e) skumulowana amortyzacja
(umorzenie) na poczatek okresu (-) (20) (1 036) (3 652) (3 163) (2 898) (10 769)
f) amortyzacja za okres (z tytutu) (-) (1) (74) (325) (274) 82 - (592)
- roczny odpis amortyzacyjny (1) (74) (390) (362) (158) - (986)
- sprzedaz $rodka trwatego - - - 88 - - 88
- likwidacja srodka trwatego - - 65 - 197 - 262
- inne (zmniejszenia) - - - - 43 - 43
g) skumulowana amortyzacja
(umorzenie) na koniec okresu (-) (21) (1110) (3977) (3437) (2 816) (11 361)
h) wartosc¢ netto srodkow trwatych 4 2371 1 462 1 149 417 _ 5 403
na poczatek okresu
i) wartosc¢ netto srodkow trwatych na 3 2 388 1182 1207 395 _ 5 175

koniec okresu
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Wartos$¢ bilansowa wszystkich srodkéw trwatych uzytkowanych na dzien 31 grudnia 2019 roku na mocy umdw
leasingu finansowego oraz umdw dzierzawy z opcja zakupu wynosi 594 tys. zt (31 grudnia 2018: 565 tys. zi).

17. Nieruchomosci inwestycyjne

W biezacym okresie sprawozdawczym wartos¢ netto nieruchomosci inwestycyjnych spadta z poziomu 3.043 tys. zt
do poziomu 115 tys. zt, na co wptyneta reklasyfikacja do rzeczowych aktywow trwatych lokalu ustugowego przy
ul. Tandeta w Gdansku oraz sprzedaz nalezacego do Spotki apartamentu mieszczacego sie w nieruchomosci
Hotelu Mikotajki Sp. z 0.0., a takze odpisy amortyzacyjne.

Pozycja w sprawozdaniu 31.12.2019 31.12.2018
Nieruchomosci inwestycyjne 115 3043
Razem 115 3 043
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ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

zakonczonych prac

Koszty
Wartos¢ firmy

Oprogramowanie

Inne wartosci

RAZEM

01.01.2019-31.12.2019 . komputerowe niematerialne
rozwojowych

a) wartosc brutto wartosci niematerialnych na _ _ 279 284
poczatek okresu
b) zwiekszenia (z tytutu) - - 11 11
- zakup - - 11 11
- przekazania z prac rozwojowych - - - -
c) zmniejszenia (z tytutu) - - - -
- likwidacja - - - -
d) V\-Ial’tOSC brutto wartosci niematerialnych na _ _ 290 205
koniec okresu
e) skumulowana amortyzacja na poczatek _ _ (276) (5) (281)
okresu
f) amortyzacja za okres (z tytutu) (-) - - (14) (14)
- amortyzacja (odpis roczny) - - (14) (14)
- likwidacja - - - -
g) s_kumulowana amortyzacja (umorzenie) na ) _ (290) (5) (295)
koniec okresu
h) wartos¢ netto wartosci niematerialnych na _ _ 3 3

poczatek okresu

i) wartosc¢ netto wartosci niematerialnych na
koniec okresu
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ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH

zakonczonych prac

Koszty
Wartos¢ firmy

Oprogramowanie

Inne wartosci

RAZEM

01.01.2018-31.12.2018 . komputerowe niematerialne
rozwojowych

a) wartosc¢ brutto wartosci niematerialnych na _ _ 315 320
poczatek okresu
b) zwiekszenia (z tytutu) - - 4
- zakup - -
- przekazania z prac rozwojowych - - - -
c) zmniejszenia (z tytutu) - - (40) (40)
- likwidacja - - (40) (40)
d) V\-Ial‘tOSC brutto wartosci niematerialnych na _ _ 279 284
koniec okresu
e) skumulowana amortyzacja na poczatek _ _ (296) (5) (301)
okresu
f) amortyzacja za okres (z tytutu) (-) - - 20 20
- amortyzacja (odpis roczny) - - (20) (20)
- likwidacja - - 40 40
g) s_kumulowana amortyzacja (umorzenie) na _ _ (276) (5) (281)
koniec okresu
h) wartos¢ netto wartosci niematerialnych na

- - 19 19
poczatek okresu
i) wartos¢ netto wartosci niematerialnych na _ _ 3 3

koniec okresu
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19. Udzialy w jednostkach powiazanych

Specyfikacja udzialow posiadanych w jednostkach powiazanych na dzien bilansowy 31.12.2019 r.

Nazwa l'.l(:z::ﬂvev Udziat w Cena
l.p. . . Siedziba Zakres dziatalnosci P prawach nabycia
jednostki zakladowym . o,
% gitosu % udziatow
. Produkcja elementow
1, InBet Kolbudy, zelbetonowych, betonowych 80,32%  80,32% 10 907
Sp. z 0.0. ul. Przemysftowa 10 |
i stalowych
Dom Gdansk, ul. Opata  Ustugi hotelowe; wynajem
2. Zdrojowy Jacka i zarzadzanie 100,00% 100,00% 19 120
Sp. z o.0. Rybinskiego 8 nieruchomosciami wtasnymi
Dziatalno$¢ deweloperska,
P.B. Gdansk eneralne wykonawstwo
3. Domesta ' g e wy ; 59,57%  59,57% 13926
ul. Cementowa 5-9 budynkow wielorodzinnych
Sp. z 0.0. .
mieszkalnych
Hotel Gdansk,

Wynajem i zarzadzanie

4. Mikotajki ul. Opata Jacka . o -
nieruchomosciami wtasnymi

Sp. z 0.0. Rybinskiego 8

100,00% 100,00% 17 984*

PI ISA Gdansk,
5. ul. Opata Jacka Instalacje sanitarno-grzewcze 76,92% 76,92% 2183
Sp. z o.0. s
Rybinskiego 8/6
Gdansk, L .
6. M- ul. Opata Jacka Aranzacja wnetrz, ustugi 100,00%  100,00% 201
Sp. z o.0. D budowlane, wykonczeniowe
Rybinskiego 8
64 321

*Na catkowite zaangazowanie kapitalowe INPRO SA w jednostke zalezng - Hotel Mikotajki Sp. z o.0. skfadajg sie oprocz
wykazanych powyzej udziatéw rowniez wniesione w 2015 r. zwrotne doptaty do kapitatu (35.150 tys. zt).

W 2019 roku udziaty w jednostkach powigzanych nie ulegty zmianie w stosunku do roku ubiegtego.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na nastepujace wydarzenia:

a) W dniu 12.08.2019 r. Dom Zdrojowy Sp. z 0.0. podpisata z Dobry Hotel Mieczkowski Sp. komandytowa
Umowe dzierzawy, na mocy ktorej Dobry Hotel Mieczkowski Spotka komandytowa z siedzibg w Sopocie
od dnia 01.09.2019 r. wydzierzawit (na okres 10 lat) nalezacy do spétki Dom Zdrojowy Sp. z 0.0. obiekt
hotelarski potozony w miejscowosci Jastarnia oraz przejat prawa i obowigzki wynikajace z umow najmu
apartamentow, zlokalizowanych w tym samym budynku co hotel, ale stanowigcych odrebne
nieruchomosci lokalowe, bedace wtasnoscia o0séb trzecich, a takze wstgpit w inne stosunki
zobowigzaniowe dotyczace prowadzenia tego obiektu hotelowego. Umowa dzierzawy zostata opisana
w raportach biezacych nr 20/2019 z 23.07.2019 r. i 21/2019 z 12.08.2019 r.

b) W dniu 05.09.2019 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw Dom Zdrojowy Sp. z o0.0. podjeto
uchwate o zmianie siedziby spétki z 84-140 Jastarnia, ul. Tadeusza Kosciuszki 2A na adres
80-320 Gdansk, ul Opata Jacka Rybinskiego 8. Uchwata zostata podjeta w zwigzku z podpisaniem umowy
dzierzawy opisanej w punkcie a) powyzej. Zmiana w KRS nastgpita w dniu 15.10.2019 roku.

Na dzien 31.12.2019 r. warto$¢ udziatdw w Spotkach Hotel Mikotajki Sp. z 0.0., PB Domesta Sp. z o0.0., Dom
Zdrojowy Sp. z 0.0. i PI Isa Sp. z 0.0. zostata poddana weryfikacji w zakresie utraty wartosci. Analiza bazowata
na biezacej sytuacji finansowej i majatkowej Spotek i na ich perspektywach rozwojowych w przysztosci oraz na
analizie czynnikow makroekonomicznych i charakterystyki rynkéw, na jakich funkcjonujg Spotki. Przeprowadzone
testy na utrate wartosci w przypadku spdtek PB Domesta Sp. z o0.0. i Isa Sp. z 0.0. zostaly przeprowadzone
z 5-letnim horyzontem czasowym. Zastosowane stopy dyskonta wynosity odpowiednio dla poszczegdlnych
Spoétek: PB Domesta Sp. z 0.0. - 6,6% i PI Isa Sp. z 0.0. - 8,8%.
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W zwigzku ze zmiang rodzaju dziatalnosci spétek Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. oraz Dom Zdrojowy Sp. z 0.0., na
skutek podpisania umoéw dzierzawy, o ktérych mowa w nocie 2 Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy za rok
2018 r. oraz w nocie 2 Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy za rok 2019 r, warto$¢ udziatdw w tych
spotkach zostata poddana weryfikacji w zakresie utraty wartosci na dzien 31.12.2019 roku. Analiza bazowata na
biezacej sytuacji finansowej i majatkowej obu spotek, na perspektywach rozwojowych w przyszto$ci majac na
uwadze zmiane operacyjng funkcjonowania oraz na analizie czynnikdw makroekonomicznych i charakterystyki
rynku na jakim funkcjonujg spotki. Podstawa prognozy przeptywdw pienieznych byty zawarte umowy z Dzierzawca
hoteli, a takze plany finansowe. Przyjete zostaty zatozenia w zakresie osigganych przychodéw z dzierzawy
odzwierciedlajace dotychczasowe doswiadczenia zwigzane z prowadzong dziatalnoscig jak rowniez perspektywy
rozwoju rynku hotelarskiego w Polsce.

Test na utrate wartosci spotki Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. zostat przeprowadzony z 10-letnim horyzontem czasowym.
Zastosowana stopa dyskonta wyniosta 8,28%.

Test na utrate wartosci spotki Dom Zdrojowy Sp. z 0.0. zostat przeprowadzony z 5-letnim horyzontem czasowym.
Zastosowana stopa dyskonta wyniosta 8,8%.

W wyniku przeprowadzonego testu nie zidentyfikowano koniecznosci tworzenia odpisu aktualizujgcego wartosc
udziatow.

Specyfikacja udziatéw posiadanych w jednostkach powigzanych na dzien bilansowy 31.12.2018 r.

Nazwa llj(:z'i:;;z Udziat w Cena

l.p. . . Siedziba Zakres dziatalnosci P prawach nabycia
jednostki zaktadowym 5 by

% gtosu % udziatow

Produkcja elementow

g, [nBet Kolbudy, zelbetonowych, 80,32%  80,32% 10 907
Sp. z o.0. ul. Przemystowa 10 )
betonowych i stalowych
Dom Zdroiow Jastarnia,
2. JOWY ul. Tadeusza Ustugi hotelowe 100,00% 100,00% 19 120
Sp. z o.0. - .
Kosciuszki 2A
Dziatalno$¢ deweloperska,
P.B. Domesta Gdansk, generalne wykonawstwo o o
3. Sp. z 0.0. ul. Cementowa 5-9 budynkoéw wielorodzinnych >9,57% 59,57% 13926
mieszkalnych
Ustugi hotelowe; wynajem
4. Hotel Mikotajki Gdansk, u!.’Opata i ;arzqdzanlt? o 100,00%  100,00% 17 984*
Sp. z 0.0. Jacka Rybinskiego 8  nieruchomosciami
wiasnymi
Gdansk, ul. Opata ) .
5. PLISA Jacka Rybifiskiego ~ Lnstalacje sanitarno 76,92%  76,92% 2 183
Sp. z 0.0. grzewcze
8/6
6. SMLSp.zo.o. Cdansk ul-Opata — Uslugi budowlane 100,00%  100,00% 201
Jacka Rybinskiego 8  wykonczeniowe
64 321

*Na catkowite zaangazowanie kapitalowe INPRO SA w jednostke zalezng - Hotel Mikotajki Sp. z o.0. skfadaja sie oprocz
wykazanych powyzej udziatow rowniez wniesione w 2015r. zwrotne doptaty do kapitatu (35.150 tys zt).

Na dzien 31.12.2018 r. warto$¢ udziatow w Spotkach Hotel Mikotajki Sp. z 0.0., P.B Domesta Sp. z 0.0., Dom
Zdrojowy Sp. z 0.0. i Isa Sp. z 0.0. zostata poddana weryfikacji w zakresie utraty wartosci. Analiza bazowata na
biezacej sytuacji finansowej i majatkowej Spotek i na ich perspektywach rozwojowych w przysztosci oraz na
analizie czynnikow makroekonomicznych i charakterystyki rynkéw, na jakich funkcjonujg Spotki. Przeprowadzone
testy na utrate wartosci w przypadku spétek P.B Domesta Sp. z 0.0., Dom Zdrojowy Sp. z 0.0. i Isa Sp. z o.0.
zostaty przeprowadzone z 5-letnim horyzontem czasowym. Zastosowane stopy dyskonta wynosity odpowiednio
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dla poszczegdlnych Spétek: P.B Domesta Sp. z 0.0. — 7,32%, Dom Zdrojowy Sp. z 0.0. - 9,48% i Isa Sp. z 0.0.
- 9,48%.

W zwiazku ze zmiang rodzaju dziatalnosci Spétki Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. od dnia 01.07.2018 roku, na skutek
podpisania umowy dzierzawy, o ktérej mowa w nocie 2 Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy za rok 2018 r.,
wartos¢ udziatdw w tej Spotce zostata poddana weryfikacji w zakresie utraty wartosci na dzien 31.12.2018 roku.
Analiza bazowata na biezacej sytuacji finansowej i majatkowej Spdtki, na perspektywach rozwojowych
w przysziosci majac na uwadze zmiane operacyjng funkcjonowania oraz na analizie czynnikéw
makroekonomicznych i charakterystyki rynku na jakim funkcjonuje Spoétka. Podstawa prognozy przeptywow
pienieznych byfa zawarta umowa z Dzierzawca Hotelu a takze plany finansowe. Przyjete zostaly zatozenia
w zakresie osigganych przychodow z dzierzawy odzwierciedlajgce dotychczasowe doswiadczenia zwigzane
z prowadzonga dziatalnoscig jak réwniez perspektywy rozwoju rynku hotelarskiego w Polsce.

Test na utrate wartosci zostal przeprowadzony z 10-letnim horyzontem czasowym, zgodnym z okresem trwania
umowy z Dzierzawca hotelu. Zastosowana stopa dyskonta wyniosta 8,86% a stopa wzrostu po okresie prognozy

na poziomie 2,5%.

W wyniku przeprowadzonego testu nie zidentyfikowano koniecznosci tworzenia odpisu aktualizujgcego wartosc
udziatow.

Zabezpieczenia na udziatach w jednostkach zaleznych:

31.12.2019 31.12.2018
Zabezpleczenla ustanOW|,one na aktywach 17 980 17 980
finansowych na rzecz spotek Grupy
Razem 17 980 17 980

Zabezpieczenia na udziatach INPRO S.A. zaréwno na dzien 31.12.2019 r. jak i 31.12.2018 r. dotyczyty zastawu
rejestrowego z dnia 04.10.2017 r. na udziatach Hotelu Mikotajki Sp. z 0.0. w kwocie tacznej 17.980 tys. zt dla
nastepujacej umowy kredytowej:

- kredyt inwestycyjny z dnia 05.09.2011 r. w kwocie 36.214 tys. zt udzielony Hotelowi Mikotajki Sp. z 0.0. przez
PKO BP SA; najwyzsza suma zabezpieczenia okreslona w umowie zastawu wynosi 54.321 tys. zt.

Warunki zaspokojenia roszczen w przypadku niesptacenia catosci lub czesci wierzytelnosci zabezpieczonej moga,
nastgpi¢ poprzez zaspokojenie roszczen Zastawnika wedlug wyboru w trybie przepisbw o postepowaniu
egzekucyjnym, poprzez przejecie na witasnos$¢ przedmiotu zastawu lub poprzez sprzedaz w drodze przetargu
publicznego przeprowadzonego przez komornika lub notariusza.

Z dniem wpisu przedmiotowego zastawu do rejestru zastawdw prowadzonego przez SR Gdansk - Pétnoc
w Gdansku, IX Wydziat Gospodarczy Rejestru Zastawdw (czyli z dniem 16.11.2017 r.), rozwigzaniu ulegta Umowa
0 ustanowieniu zastawu rejestrowego na prawach z dnia 5 wrzesnia 2011 r. wraz z pdzniejszymi zmianami oraz
Umowa o ustanowieniu zastawu rejestrowego na prawach z dnia 23 maja 2013 r.

43



Sprawozdanie finansowe INPRO SA za 2019 rok

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

20. Pozostate aktywa finansowe

Pozostate aktywa finansowe krétkoterminowe 31.12.2019 31.12.2018
Za|ICZk,I zgromadzqne nz—,? rac_hunkach wyodrebnionych 39 997 60 417
wptywow (rachunki powiernicze)
Pozyczki dla jednostek powigzanych - -
Razem 39 997 60 417
Pozostate aktywa finansowe diugoterminowe 31.12.2019 31.12.2018
Doptaty do kapitatu jednostki powigzanej 35150 35150
Pozyczki dla jednostek powigzanych 1 052 1015
Razem 36 202 36 165
21. Zapasy
Zapasy 31.12.2019 31.12.2018
Materiaty wedtug ceny nabycia 123 55
Produkcja w toku wedtug kosztu wytworzenia 144 598 95 142
Produkty gotowe wedtug kosztu wytworzenia 13 400 10 349
Towary wedtug ceny nabycia 152 697 113 839
Razem 310 818 219 385

Na zapasach ustanowione sg hipoteki kaucyjne i zwykte celem zabezpieczenia sptaty kredytdw. Szczegdtowe
informacje o hipotekach ustanowionych na zapasach znajdujq sie w nocie nr 27 informacji dodatkowej.

Warto$¢ kosztéw finansowania zewnetrznego aktywowanych na produkcji w toku w biezacym okresie

przedstawiona zostata w nocie 11.7.

W 2019 roku Spétka utworzyta odpisy aktualizujace warto$¢ zapaséw, na ktore przede wszystkim sktadaty sie

odpisy zwigzane z koniecznoscig sprowadzenia do wartosci rynkowej wartosci

przeznaczonego do sprzedazy, a takze w zwigzku z wywtaszczeniem gruntow.

gruntu w Mikotajkach

Odpisy aktualizujace warto$é zapaséw e ik i) L i

-31.12.2019 -31.12.2018
Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow na poczatek okresu 677 2 299
Utworzone odpisy aktualizujgce 1 068 -
Odwrécenie odpiséw aktualizujacych (18) (1622)
Odpisy aktualizujace warto$¢ zapasow na koniec 1727 677

okresu
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22. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

31.12.2019 31.12.2018
Naleznosci od jednostek powiazanych 488 3785
Wartos¢ brutto naleznosci z tytutu dostaw i ustug 435 3724
Inne naleznosci 53 61
Naleznosci od pozostatych jednostek 14 096 18 752
Wartosc¢ brutto naleznosci z tytutu dostaw i ustug 904 10 703
Naleznosci budzetowe z innych tytutdw niz biezacy podatek 7181 1068
dochodowy
Zaliczki na zapasy 5101 6 980
Zaliczki na $rodki trwate 45 -
Inne naleznosci niefinansowe 865 1
Naleznosci brutto 14 584 22 537
Odpis aktualizujacy naleznosci (120) -
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 165 106
czynne, w tym:
- koszty prenumeraty czasopism 1 2
- programy komputerowe, domeny, licencje 22 21
- koszty ubezpieczen 64 69
- reklamy 9 9
- pozostate rozliczenia miedzyokresowe czynne 69 5
Naleznosci ogotem (netto) 14 629 22 643

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawione sgq w punkcie 33 informacji dodatkowej.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 30-dniowy termin ptatnosci. Naleznosci
z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci wyceniane sa w wysokoséci zamortyzowanego kosztu przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowej z uwzglednieniem odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci.
Wartos$¢ ksiegowa naleznosci jest zblizona do ich wartosci godziwej. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug z datq,
zapadalnosci ponizej 1 roku od dnia powstania naleznosci nie podlegajg dyskontowaniu.

Opis ryzyk zwigzanych z naleznosciami z tytutu dostaw i ustug i pozostatymi naleznosciami oraz polityka Spotki
dotyczaca zarzadzania tymi ryzykami zostata przedstawiona w punkcie 34 informacji dodatkowej.
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23. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Saldo s$rodkow pienieznych i ich ekwiwalentdw wykazane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz
w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych sktadato sie z nastepujacych pozycji:

31.12.2019 31.12.2018
Srodki pieniezne w banku i w kasie 6 831 20 260
Srodki zgromadzone na lokatach bankowych 2 000 5001
(bez lokat o/n)
Razem s$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13 831 25 261

31.12.2019 31.12.2018
Srodki w PLN 13 831 25261
Razem s$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13 831 25 261

Wolne $rodki pieniezne zgromadzone sg na rachunkach bankowych i inwestowane sg w formie lokat terminowych
oraz overnight. Spdtka uzyskuje zaréwno oprocentowanie zmienne, jak i state od zgromadzonych $rodkdw
pienieznych.

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych, ktérych wysokosé zalezy od
stopy oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krotkoterminowe s dokonywane na rézne okresy,
od jednego dnia do szesciu miesiecy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Spétki na srodki pieniezne i sg
oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych. Warto$¢ godziwa srodkow pienieznych i ich
ekwiwalentédw na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosi 13 831 tys. ztotych (31 grudnia 2018 roku: 25 261 tys.
ztotych).

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétka dysponowata niewykorzystanymi przyznanymi srodkami kredytowymi na
realizacje inwestycji deweloperskich w wysokosci 80 800 tys. ztotych w tym otwartg linig kredytowa do wysokosci
16.000 tys. ztotych (31 grudnia 2018 roku: 107 742 tys. ztotych, w tym otwarta linia kredytowa do wysokosci
16.000 tys. ziotych). Srodki te zostang wykorzystane wraz z postepem zaawansowania robét budowlanych.
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24. Objasnienie do sprawozdania z przeptywoéw pienieznych

01.01.2019
-31.12.2019

1. Bilansowa zmiana stanu rezerw 9 002

2. Zmiana stanu rezerw w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych 3743

3. Roéznica (5 259)

4, Wyjasnienie réznicy: (5 259)

- Zmiana stanu rezerw z tytutu CIT (5 259)

1. Bilansowa zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych czynnych (63)

> Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych czynnych w sprawozdaniu z (63)

' przeptywdw pienieznych

3. Réznica -
Bilansowa zmiana stanu zapaséw (91 433)
Zmiana stanu zapasow w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych (94 252)
Réznica (2 819)

- Towary przekazane w leasing (2 819)

1. Bilansowa zmiana naleznosci dtugo- i kréotkoterminowych netto 4 730

2. Zmiana stanu naleznosci w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych 8 937

3. Roznica 4 207

4., Wyjasnienie réznicy: 4 207

) Zmiana stanu naleznosci z tytutu zbycia srodkow trwatych, srodkdw 10
trwatych w budowie, wartosci niematerialnych

- Zmiana stanu naleznosci z tytutu CIT 917

- Naleznosci z tytutu leasingu 3280
Bilansowa zmiana stanu zobowigzan dtugo- i krétkoterminowych i

1. L . 27 658
rozliczen miedzyokresowych biernych
Zmiana stanu zobowigzan dtugo- i krétkoterminowych i rozliczen

2. . . . Lo 52 104
miedzyokresowych biernych w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych

3. Réznica 24 446

4., Wyjasnienie rdznicy: 24 446

- Zmiana stanu kredytdw i pozyczek kroétko i dtugoterminowych 5 826

- Zmiana stanu zobowigzan z tytutu CIT 958

- Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (259)

) Zmiana stanu zobowigzan z tytutu nabycia $rodkdw trwatych, srodkow 3
trwatych w budowie, wartosci niematerialnych

) Zmiana stanu wartosci zaliczek na rachunkach wyodrebnionych 20 420
wptywow

) Zmiana stanu zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papieréw (288)
wartosciowych

- Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych biernych z tytutu leasingu (938)

- Wptyw zastosowania MSSF 16 (1.276)

1. Bilansowa zmiana stanu srodkdéw pienieznych (11 430)

5 Z.rnlelan.a stanu srodkow pienieznych w sprawozdaniu z przeptywow (11 430)
pienieznych

3. Roznica -
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25. Kapitat zaktadowy oraz pozostale kapitaty

25.1 Kapitat zaktadowy

Stan na dzien: 31.12.2019 31.12.2018

Kapitat zakladowy zarejestrowany 4 004 4 004

KAPITAL ZAKLADOWY NA DZIEN 31.12.2019 ROKU
i ) Wartos¢ W artf)s“c
Rodzaj Rodzaj . serii/emisji wg

. . . L . . . . . nominalna or

Seria Rodzaj akcji | uprzywilejowania | ograniczenia Liczba akcji odnei akcii wartosci
akgji praw do akgcji ) ) L nominalnej

w PLN

w PLN
A zwykte brak brak 30 030 000 0,10 3 003 000
B zwykte brak brak 10 010 000 0,10 1 001 000
Razem 40 040 000 4 004 000

KAPITAL ZAKLADOWY NA DZIEN 31.12.2018 ROKU
3 Wartos¢
. . Wartosc , .
Rodzaj Rodzaj . serii/emisji wg

. . .. o . . . . .. nominalna 2t

Seria Rodzaj akcji | uprzywilejowania | ograniczenia Liczba akgji adnei akcii wartosci
akgcji praw do akcji ] ) L nominalnej

w PLN

w PLN
A zwykte brak brak 30 030 000 0,10 3 003 000
B zwykte brak brak 10 010 000 0,10 1 001 000
Razem 40 040 000 4 004 000

Struktura akcjonariatu zostata opisane szczegdtowo w nocie nr 2 informacji dodatkowej.

Wartos¢ nominalna akcji
Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$¢ nominalng wynoszaca 0,10 zt i zostaty w petni optacone.

Prawa akcjonariuszy
Akcjom serii A oraz serii B przypada jeden gtos na akcje. Akcje sg jednakowo uprzywilejowane co do dywidendy
oraz zwrotu z kapitatu.

25.2 Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy zostat utworzony z zyskéw z lat poprzednich zgodnie z uchwatami podejmowanymi przez
akcjonariuszy oraz z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej. Kapitat zapasowy jest prezentowany w ramach
zyskow zatrzymanych.
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Kapitat z aktualizacji wyceny aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy - nie dotyczy.
Kapitat rezerwowy z tytutu réznic kursowych z przeliczenia jednostek podporzadkowanych - nie dotyczy.

25.4 Zyski zatrzymane i ograniczenia zwigzane z kapitatem

Spétka INPRO SA na podstawie § 396 Kodeksu Spotek Handlowych jest zobowigzana utrzymywac zyski
zatrzymane (tzw. kapitat zapasowy) do wysokosci 1/3 kapitatu zaktadowego z przeznaczeniem wytacznie na
pokrycie ewentualnych strat finansowych. Na dzien 31.12.2019 r. zyski zatrzymane przekraczaty wielokrotnie
wartos$¢ kapitatu zaktadowego wynoszac 285.113 tys. zt.

26. Rezerwy

26.1 Zmiana stanu rezerw

Swiadczenia

emervtalne oraz Rezerwa na Rezerwa na
01.01.2019 . ry . . sprawy sporne, udzielone Inne a
inne Swiadczenia . Ogotem
-31.12.2019 o okresie kary, grzywny gwarancje rezerwy
P . i odszkodowania i poreczenia
zatrudnienia
Stan na poczatek 306 676 321 3584 4 887
okresu
Zwiekszenie (+) - 1 000 466 3939 5 405
Zmniejszenie (-) (54) (506) (321) (781) (1662)
Stan na koniec 252 1170 466 6 742 8 630
okresu
Swiadczenia
emerytalne oraz Rezerwa na Rezerwa na
01.01.2018 . 2o ; sprawy sporne, udzielone Inne a
inne swiadczenia . Ogotem
-31.12.2018 o okresie kary, grzywny gwarancje rezerwy
P . i odszkodowania | i poreczenia
zatrudnienia
Stan na poczatek 285 318 990 2 078 3671
okresu
Zwiekszenie (+) 21 547 321 3 325 4 214
Zmniejszenie (-) - (189) (990) (1819) (2 998)
Stan na koniec 306 676 321 3584 4 887
okresu
Struktura czasowa rezerw 31.12.2019 31.12.2018
Czes$¢ diugoterminowa 252 1154
Czes¢ krdtkoterminowa 8 378 3733
Razem rezerwy 8 630 4 887
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26.2 Odprawy emerytalne

Spotka wyptaca pracownikom przechodzacym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych w wysokosci okreslonej
przez Kodeks Pracy.

Spétka nie wydziela aktywdéw, ktére w przysziosci stuzylyby uregulowaniu zobowigzan z tytutu odpraw
emerytalnych. Spotka tworzy rezerwe na przyszie zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu
przyporzadkowania kosztéw do okreséw, ktérych dotycza.

Wysokos¢ rezerwy aktualizowana jest dwa razy w roku - na potrocze oraz na koniec danego roku obrotowego.

Do aktualizacji rezerwy na koniec biezacego okresu Spétka przyjeta parametry na podstawie dostepnych prognoz
inflacji, analizy wzrostu wskaznikéw najnizszego wynagrodzenia oraz przewidywanej rentownosci wysoce
ptynnych papierow wartosciowych.

Gtéwne zatozenia przyjete przez Spétke na dzien bilansowy i zakladane w roku zakonczonym
31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku do wyliczenia kwoty zobowigzania sg nastepujace:

31.12.2019 31.12.2018
Stopa dyskontowa 2,7% 2,7 %
Przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen 14% 7%

26.3 Swiadczenia zwigzane z ustaniem stosunku pracy

W przypadku rozwigzania stosunku pracy pracownikom spotki przystuguja $wiadczenia przewidziane przez
obowigzujace w Polsce przepisy prawa pracy, miedzy innymi ekwiwalent z tytulu niewykorzystanego urlopu
wypoczynkowego oraz odszkodowania z tytutu zobowigzania do powstrzymania sie od prowadzenia dziatalnosci
konkurencyjnej wobec pracodawcy. Wysokos$¢ rezerwy na ekwiwalent z tytutu niewykorzystanych urlopow
aktualizowana jest na ostatni dzien roku obrotowego oraz na ostatni dzien poétrocza danego roku obrotowego.
Rezerwy na pozostate $wiadczenia zwigzane z ustaniem stosunku pracy tworzone sg w momencie ustania
stosunku pracy.

26.4 Inne rezerwy
Na ta pozycje sktadajq sie m.in. nastepujace tytuty rezerw:

e na niewykorzystane urlopy (338 tys. zi),

e na dodatkowe wynagrodzenia za 2019 rok (343 tys. zi),

e na roboty budowlane do wykonania (5 674 tys. zt),

e na prowizje od wyniku na sprzedanych inwestycjach (356 tys. PLN),
e na koszty badania bilansu (31 tys. zt).
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27. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki, wyemitowane obligacje oraz

zobowiazania z tytutu leasingu finansowego

Dilugoterminowe zobowiazania finansowe 31.12.2019 31.12.2018
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego i umoéw

. . 281 135
dzierzawy z opcjq zakupu
Kredyty i pozyczki 10 619 9 317
Obligacje diugoterminowe 23 533 23 251
Wptyw MSSF 16 776 -
Razem 35 209 32703
Kréotkoterminowe zobowigzania finansowe 31.12.2019 31.12.2018
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego i umoéw

- . 198 85
dzierzawy z opcjq zakupu
Kredyty i pozyczki 5959 13 087
Emisja obligacji - czes¢ krotkoterminowa 1187 1181
Wptyw MSSF 16 255 -
Razem 7 599 14 353

W okresach objetych niniejszym sprawozdaniem finansowym nie miaty miejsca przypadki naruszenia postanowien

umoéw kredytowych.
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Zobowiazania INPRO SA z tytulu kredytow na dzien 31.12.2019

Wartoéé Zabezpieczenia
Podmiot Waluta | Wielkos¢ | zobowiazania Termin . Inne zabezpieczenia
finansujacy kredytu | kredytu/ na dzien splaty Hipoteka Sl Lokalizacja P
limitu bilansowy hipoteki
petnomocnictwo do rachunkéw,
GD1G/00281583/6, L L )
Alior Bank SA PLN 8 250 1627 | 15.06.2020 | faczna do kwoty | GD1G/00285339/9, ' pot y przelew wierzyteinoscl z um
ul. Opacka sprzedazy 5 lokali i 3 domow na przedsiewzieciach:
12.375 tys. zt GD1G/00284240/1, . s
GD1G/00000020/9 Golf Park etap D, Hotel Mikotajki (apartament),
Kwartat Kamienic, Harmonia Oliwska etap Ii II
cesja z polisy ubezpieczenia,
weksel wiasny in blanco,
Hipoteka do kwoty dziatka 36/3, KW nr L petnomocnictwo do rachunku biezacego,
SGB Bank SA PLN 15600 3900 31.12.2021 23.400 tys. zt GD1G/00312740/2 Pruszcz Gdanski cesja wierzytelnosci z rachunku powierniczego w KSB
w Wejherowie na rzecz SGB Bank S.A.,

o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji (art. 777 KPC)

mBank SA PLN 39 200 -1 30.09.2021 hipoteka do kwoty GD1G/00301344/6 Gdansk, C.eS]a praw z pc?llsy‘ubezplecz’er?lowej, weks’el w’fasrTy
58.800 tys. zt ul. Opacka in blanco, cesja wierzytelnosci od nabywcow lokali
[ . Gdynia ul. . .
Powislanski Bank Hipoteka umowna do | GD1Y/00109619/4, B weksel wiasny in blanco, petnomocnictwo do
Spétdzielczy SA PLN > 000 3056 31.10.2021 | oty 7.500 tys. zt | GD1Y/00103465/7 Fle;ngsavia rachunkéw
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej,

) ) ) , cesja z umow sprzedazy lokali,
Millennium PLN 25 000 7 995 | 31.08.2021 hipoteka umowna do GD1G/00243821/9 Gdansk_u, pl_’z_y przewtaszczenie pod warunkiem zawieszajgcym praw
Bank SA kwoty 37.500 tys. zt ul. Stezyckiej .

do dokumentacji budowy,
os$wiadczenie rygor art. 777 KPC
Razem zobowiazania kredytowe 16 578
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Zobowiazania INPRO SA z tytulu kredytow na dzien 31.12.2018

Podmiot
finansujacy

Waluta
kredytu

Wielkos¢
kredytu/limitu

Wartosc¢
zobowiazania
na dzien
bilansowy

Termin
splaty

Zabezpieczenia

Hipoteka

Przedmiot hipoteki

Lokalizacja

Inne zabezpieczenia

Alior Bank SA

PLN

6 500

540

31.12.2019

hipoteka do kwoty
9.750 tys. zt

GD1G/00278657/2
GD1G/00064314/3

Gdansk, ul. Chmielna

petnomocnictwo do rachunkdw,
notarialne petnomocnictwo dla Banku
do sprzedazy kredytowanych lokali
w przypadku braku sptaty kredytu,
cesja z polisy ubezpieczeniowej
nieruchomosci, poddanie sie Spodtki
rygorowi art. 777 KPC,
niepotwierdzony przelew
wierzytelnosci z umow sprzedazy
kredytowanych lokali

Alior Bank SA

PLN

6 850

3425

31.12.2019

hipoteka umowna do
kwoty 10.275 tys. zt

GD1G/00243821/9

Gdansk, ul. Stezycka

petnomocnictwo do rachunkdw,
poddanie sie spotki rygorowi
art. 777 KPC, niepotwierdzony
przelew wierzytelnosci z uméw
sprzedazy 10 domoéw na etapie D
Golf Park

Alior Bank SA

PLN

8 250

5294

15.06.2020

Hipoteka umowna faczna
do kwoty 12.375 tys. zt

GD1G/00281583/6,
GD1G/00279506/6,
GD1G/00285339/9,
GD1G/00284240/1,
GD1G/00000020/9

Gdansk, ul. Opacka

petnomocnictwo do rachunkdw,
poddanie sie Spotki rygorowi
art. 777 KPC,
niepotwierdzony przelew
wierzytelnosci z umow sprzedazy 5
lokali i 3 domdw na

przedsiewzieciach: Golf Park etap D,
Hotel Mikotajki (apartament), Kwartat

Kamienic, Harmonia Oliwska

etapIill

Konsorcjum
SGB Bank SA
Kaszubski
Bank
Spotdzielczy
w
Wejherowie

PLN

16 300

1916

31.12.2020

hipoteki na zasadzie
rownego pierwszenstwa
do kwoty 18.600.000 zt
ustanowiona na rzecz
SGB-Bank S.A., do kwoty
5.850.000 zt na rzecz
KBS w Wejherowie

GD1G/00287857/0

Pruszcz Gdanski

cesja z polisy ubezpieczenia,
2 weksle wiasne in blanco,
petnomocnictwo do rachunku
biezacego i do rachunku
powierniczego,
cesja wierzytelnosci z rachunku
biezacego oraz rachunku
powierniczego w SGB Bank S.A. na
rzecz KBS w Wejherowie,
o$wiadczenie o poddaniu sie
egzekucji (art. 777 KPC)
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2 weksle wtasne in blanco,

Konsorcjum .
petnomocnictwo do rachunku
SGB Bank SA dwie hipoteki do kwot biezacego, cesja wierzytelnosci
Bank PLN 4200 1750 | 31.10.2019 P Y | GD1G/00040518/9 Pruszcz Gdariski acego, ces] Vi _
e 3.150 tys. zt z rachunku biezacego, oswiadczenie
Spotdzielczy A -
w Tezewie o poddaniu sie egzekucji
(art. 777 KPC)
hipoteka do kwoty , cesja praw z polisy ubezpieczenia,
mBank SA PLN 34 200 - | 30.09.2020 GD1G/00301345/3 Gdansk, ul. Opacka .
51.300 tys. zt weksel wtasny in blanco
hipoteka umowna do . . cesja praw z polisy ubezpieczeniowej,
mBank S.A. PLN 42 500 4 757 31.08.2020 kwoty 63.750 tys. zt. GD1Y/00114340/5 Gdynia, ul. Wielkopolska weksel whasny in blanco
Powislanski
Bank Hipoteka umowna do GD1Y/00109619/4, Gdynia ul. Fleszarowa - Weksel wtasny in blanco,
Spotdzielczy PLN > 000 4722 31.10.2021 kwoty 7.500 tys. zt GD1Y/00103465/7 Muskat petnomocnictwo do rachunkoéw
SA
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej,
cesja z umow sprzedazy lokali,
Millennium hipoteka umowna do Gdansku, przy przewtaszczenie pod warunkiem
Bank S.A. PLN 6000 31.05.2020 kwoty 9.000.000 zt GD1G/00220688/7 ul. Szczecinskiej zawieszajacym praw do
dokumentacji budowy,
o$wiadczenie rygor art. 777 KPC
Razem zobowiazania kredytowe 22 404
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Otwarte linie kredytowe wedlug stanu na dzien 31.12.2019

Wartosc Zabezpieczenia
Podmiot Waluta Wielkos¢ zobowiazania Termin
finansujacy kredytu | kredytu/limitu na dzien splaty
bilansowy Hipoteka Przedmiot hipoteki Lokalizacja Inne
GD1G/00036115/3, petnomocnictwo do
GD1G/00068140/0 i rachunkoéw, cesja
ggig?ggggijgi;i' Gdansk, ul. Mysliwska, z polisy ubezpieczenia
Alior Bank S.A. PLN 16 000 - 17.10.2020 h'pOte;: g%cg:a do*kWOty GD1G/00281583/6, Opgta ljaJCka RF,yb'TSI;'Iegc’ gzrl{ciomgsc't
. ys. Z GD1G/00279506/6, , ul. Jana Pawia II, w ans.'u, C pata
GD1G/00285339/9, ul. Opacka Jacka Rybinskiego 8,
GD1G/00284240/1, poddanie sie spotki
GD1G/00000020/9 rygorowi art. 777 KPC
Otwarte linie kredytowe wedlug stanu na dzien 31.12.2018
Warto$é Zabezpieczenia
Podmiot Waluta Wielkos¢ zobowigzania Termin
finansujacy kredytu | kredytu/limitu na dzien splaty
bilansowy Hipoteka Przedmiot hipoteki Lokalizacja Inne
petnomocnictwo do
rachunkoéw, cesja z polisy
GD1G/00036115/3, , 0 ubezpieczenia
. ; Gdansk, ul. Mysliwska, . .
; _ hipoteka taczna do kwoty GD1G/00068140/0 i . nieruchomosci
Alior Bank S.A. PLN 16 000 19.09.2019 25.075 tys. zt GD1G/00083407/1, OpgtaufajgsaRg:‘mzkI'fgo w Gdarisku, Opata Jacka
GD1G/00261401/1 re Rybinskiego 8, poddanie
sie spotki rygorowi

art. 777 KPC
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28. Zobowiazania z tytulu umow leasingu finansowego i umoéw dzierzawy

z opcja zakupu

Wartos¢ nominalna minimalnych optat leasingowych 31.12.2019 31.12.2018
W okresie 1 roku 198 85
W okresie od 1 do 3 lat 273 106
W okresie od 3 do 5 lat 8 29
Wptyw MSSF 16 1031 -
Razem zobowigzania z tytutu leasingu finansowego -

. R a 1510 220
minimalne optaty leasingowe ogotem
Koszty finansowe z tytutu leasingu finansowego 13 7
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Na dzien bilansowy Spétka posiadata nastepujace zobowiazania z tytulu zawartych uméw leasingowych:

wartosc¢ termin w?rtoéf’: s an
Finansujacy przedmiot umowy numer umowy poczatkowa zakonczenia zobowiazania na czesC czesc
koniec okresu krotkoterminowa | diugoterminowa
w PLN umowy
sprawozdawczego
Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. | samochod Toyota Auris 27582018 59 2021-03-10 24 18 6
Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. | samochdd Toyota Auris 27592018 59 2021-03-10 24 18 6
Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. | samochdd Toyota Yaris 27572018 43 2021-03-10 18 14 4
Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. | samochod Toyota Rav 4 37972018 110 2023-05-10 69 19 50
RCI Leasing Polska Sp. z o.0. samochod Nissan Qashqai 9000006889 90 2022-05-23 62 27 35
Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. | samochdd Toyota C HR 41932019 76 2022-07-20 58 22 36
Volkswagen Leasing GmbH samochéd Seat Leon 5230446_113271::; 106 2022-07-23 82 32 50
Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. | samochdd Toyota C HR 68572019 87 2022-10-07 73 25 48
RCI Leasing Polska Sp. z o0.0. samochod Nissan Qashqai 9000007251 82 2022-10-15 69 23 46
479 198 281
Zobowiazania INPRO SA z tytulu zawartych umoéw leasingowych na dzien 31.12.2018.
L. . wartosc¢
wartosc termin - - 7z 7z
Finansujacy przedmiot umowy numer umowy poczatkowa zakonczenia AL G L LT czesc czesc
koniec okresu kréotkoterminowa | diugoterminowa
w PLN umowy
sprawozdawczego
Caterpillar Financial Service Poland ';gparko'*adc’warka 428 0L-028331 294|  2019-03-05 18 18 -
Toyota Leasing Polska Sp. z 0.0. samochéd Toyota Auris 27582018 59 2021-03-10 42 18 24
Toyota Leasing Polska Sp. z o.0. samochdd Toyota Auris 27592018 59 2021-03-10 42 18 24
Toyota Leasing Polska Sp. z o.0. samochod Toyota Yaris 27572018 43 2021-03-10 30 13 17
Toyota Leasing Polska Sp. z o.0. samochod Toyota Rav 4 37972018 110 2023-05-10 88 18 70
220 85 135

57



Sprawozdanie finansowe INPRO SA za 2019 rok

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

29. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowiagzania dlugoterminowe 31.12.2019 31.12.2018
Wobec jednostek powigzanych 188 155
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 188 155
Wobec jednostek pozostatych 2 553 2192
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2 553 2192
Inne zobowigzania - -
Razem zobowiazania z tytu_iu dostaw i u_slug 2 741 2347
oraz pozostate zobowigzania dlugoterminowe
Zobowiazania krotkoterminowe 31.12.2019 31.12.2018
Wobec jednostek powigzanych 1 565 1125
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 1 565 1125
Inne zobowiagzania niefinansowe - -
Wobec jednostek pozostatych 138 533 107 442
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 12 577 13 155
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 351 353
Zobowigzania budzetowe z innych tytutdw niz biezacy

883 882
podatek dochodowy
Zaliczki otrzymane 124 295 92 855
Inne zobowiazania 427 197
Razem zobowigzania z tytu_lu do’staw i us_lug 140 098 108 567
oraz pozostate zobowiazania krétkoterminowe
Razem zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 142 839 110 914

oraz pozostate zobowigzania

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawione sq w punkcie 33 informacji dodatkowej.
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sq nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 30-dniowych.
Pozostate zobowigzania sg nieoprocentowane, ze srednim 1-miesiecznym terminem ptatnosci.

Kwota wynikajaca z réznicy pomiedzy zobowigzaniami a naleznosciami z tytutu podatku od towardw i ustug jest
ptacona wiasciwym wtadzom podatkowym w wymagalnych okresach.

30. Kontrakty dlugoterminowe

W okresie sprawozdawczym oraz w roku 2018 Spoétka nie realizowata zadnych kontraktéw dtugoterminowych.
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31. Zobowigzania i naleznosci warunkowe

31.1 Inne zobowigzania warunkowe

Zobowiagzania warunkowe 31.12.2019 31.12.2018
Poreczenie sptaty weksla 5 348 5 348
Pozostate zobowigzania warunkowe 36 214 36 214
Razem zobowiazania warunkowe 41 562 41 562

Zobowiazania warunkowe na dzien 31.12.2019 roku:

1. Bezwarunkowa umowa przyrzeczenia udzielenia pozyczek podporzadkowanych przez INPRO SA dla spétki Hotel
Mikotajki Sp. z 0.0. na pokrycie ewentualnych dodatkowych kosztéw przedsiewziecia wykraczajacych poza koszty
okreslone w przedtozonym w PKO BP biznesplanie oraz sptate kredytéw udzielonych przez Bank. Zabezpieczenie
kredytu inwestycyjnego umowa nr 59 1020 1811 0000 0796 0048 7611 w kwocie 36.214 tys. zt z dnia
05.09.2011r. z pdzniejszymi zmianami (kredyt zaciagniety przez Hotel Mikotajki Sp. z 0.0.).

2. Solidarne poreczenie udzielone przez INPRO S.A. wedtug prawa cywilnego za zobowigzania Hotelu
Mikotajki Sp. z 0.0. z tytutu umowy kredytu inwestycyjnego nr 59 1020 1811 0000 0796 0048 7611 z dnia
05.09.2011r. wraz z p6ézniejszymi zmianami, udzielone na podstawie Aneksu nr 4 z dnia 25.06.2015 r., w facznej
kwocie wynoszacej na dzien 25.06.2015 r. - 28.517.303,81 z.

3. Poreczenie sptaty weksla udzielone przez INPRO S.A. za zobowigzania spétki inBet Sp. z 0.0. wynikajace
z umowy leasingu operacyjnego nr 38/0211/15 z dnia 10.07.2015 r. o wartoséci 5 347 553,56 zt podpisanej
z PEKAO Leasing Sp. z o.0.

Zobowiazania warunkowe na dzien 31.12.2018 roku:

1. Bezwarunkowa umowa przyrzeczenia udzielenia pozyczek podporzadkowanych przez INPRO SA dla spotki Hotel
Mikotajki Sp. z 0.0. na pokrycie ewentualnych dodatkowych kosztéw przedsiewziecia wykraczajacych poza koszty
okreslone w przedtozonym w PKO BP biznesplanie oraz sptate kredytéw udzielonych przez Bank. Zabezpieczenie
kredytu inwestycyjnego umowa nr 59 1020 1811 0000 0796 0048 7611 w kwocie 36.214 tys. zt z dnia
05.09.2011r. z pdzniejszymi zmianami (kredyt zaciagniety przez Hotel Mikotajki Sp. z 0.0.).

2. Solidarne poreczenie udzielone przez INPRO S.A. wedlug prawa cywilnego za zobowigzania Hotelu
Mikotajki Sp. z 0.0. z tytutu umowy kredytu inwestycyjnego nr 59 1020 1811 0000 0796 0048 7611 z dnia
05.09.2011r. wraz z pozniejszymi zmianami, udzielone na podstawie Aneksu nr 4 z dnia 25.06.2015 r., w facznej
kwocie wynoszacej na dzien 25.06.2015 r. - 28.517.303,81 zi.

3. Poreczenie sptaty weksla udzielone przez INPRO S.A. za zobowigzania spoétki inBet Sp. z 0.0. wynikajace

z umowy leasingu operacyjnego nr 38/0211/15 z dnia 10.07.2015 r. o wartoséci 5 347 553,56 zt podpisanej
z PEKAO Leasing Sp. z 0.0.

31.2 Naleznosci warunkowe

Naleznosci warunkowe 31.12.2019 31.12.2018
Otrzymane gwarancje 690 281
Razem naleznosci warunkowe 690 281
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31.3 Zobowigzania inwestycyjne

Na dzien 31.12.2019 r. Spotka nie wykazywata zobowigzan inwestycyjnych, natomiast na dzien 31.12.2018 r.
wynosity 5 tys. zi.

31.4 Istotne Sprawy sgqdowe
Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spdtka nie byta strong istotnych postepowan sadowych.

31.5 Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom (na przyktad sprawy celne czy
dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organdéw administracyjnych, ktére uprawnione sa do nakfadania
wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie
w obowigzujacych przepisach niejasnosci i niespdjnosci. Czesto wystepujace rdznice w opiniach co do interpretacji
prawnej przepisow podatkowych zaréwno wewnatrz organdéw panstwowych, jak i pomiedzy organami
panstwowymi i przedsiebiorstwami, powodujq powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktdw. Zjawiska te
powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczaco wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej
rozwinietym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczawszy od konca roku w ktérym
nastgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spoéfki
mogq zostac¢ powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe.

32. Zabezpieczenia na aktywach Spotki

Zabezpieczenia ustanowione na majatku Spotki na dzien 31 grudnia 2019 r. i 31 grudnia 2018 r.

Zabezpieczenia- wartosc¢

godziwa 31.12.2019 31.12.2018

- na aktywach trwatych 24 000 25075

- na aktywach obrotowych 104 775 168 475

Razem 128 775 193 550
31.12.2019

Zabezpieczenia na aktywach trwatych

Hipoteka taczna do kwoty 24 000 tys. zt na rzecz Alior Bank SA na przystugujagcym INPRO SA udziale w wysokosci
5799/10000 czesci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Opata Jacka
Rybinskiego, KW nr GD1G/00068140/0 oraz na prawie wtasnosci do lokalu niemieszkalnego nr 2 w Gdansku, przy
ul. Opata Jacka Rybinskiego 8, KW nr GD1G/00083407/1 (prawne zabezpieczenie sptaty kredytu w rachunku
biezacym - szczegoty RB nr 24/2016 z 22.09.2016 r. oraz RB 25/2019 z 14.10.2019 r.).

Zabezpieczenia na aktywach obrotowych

Dotyczy prawnych zabezpieczen ustanowionych na majatku obrotowym. Zestawienie hipotek ustanowionych na
aktywach obrotowych wg stanu na dzien 31.12.2019 r. w facznej kwocie 104 775 tys. zt znajduje sie w nocie
nr 27.

31.12.2018

Zabezpieczenia na aktywach trwatych

Hipoteka taczna do kwoty 25.075 tys. zt na rzecz Alior Bank SA na przystugujacym INPRO SA udziale w wysokosci
5799/10000 czesci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Opata Jacka
Rybinskiego, KW nr GD1G/00068140/0 oraz na prawie wtasnosci do lokalu niemieszkalnego nr 2 w Gdansku, przy
ul. Opata Jacka Rybinskiego 8, KW nr GD1G/00083407/1 (prawne zabezpieczenie spfaty kredytu w rachunku
biezacym - szczegdty RB nr 24/2016 z 22.09.2016 r.).
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Zabezpieczenia na aktywach obrotowych

Dotyczy prawnych zabezpieczen ustanowionych na majatku obrotowym. Zestawienie hipotek ustanowionych na
aktywach obrotowych wg stanu na dzien 31.12.2018 r. w facznej kwocie 168.475 tys. zt znajduje sie w nocie

nr 27.

33. Informacje o podmiotach powigzanych

33.1 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Nastepujaca tabela przedstawia tqczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za rok obrotowy

2019 2018.

Przychody ze sprzedazy wyrobow, ustug, 01.01.2019 01.01.2018
towaréw i materiatlow do jednostek powigzanych -31.12.2019 -31.12.2018
inBet Sp. z o0.0. 189 144
Dom Zdrojowy Sp. z o.0. 250 3177
P.B. Domesta Sp. z o.0. 13 11
Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. 32 143
PI Isa Sp z o.0. 103 64
SML Sp. z o.0. 15 15
Transakcje z cztonkami Zarzadu - 834
Razem 602 4 388
Zakup od jednostek powiazanych ) gig;;g:: : g:g;;g::
inBet Sp. z o0.0. 4 589 5025
Dom Zdrojowy Sp. z o.0. 147 110
Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. - 5
PI Isa Sp z 0.0. 6 682 4432
SML Sp. z o.0. - 17
Razem 11 418 9 589
Sprzedaz Inpro SA wedtug faktur _g:g;;gi: _g:g;;g:g
inBet Sp. z 0.0. 194 151
Dom Zdrojowy Sp. z o.0. 250 3177
P.B. Domesta Sp. z o.0. 13 11
Hotel Mikotajki Sp. z o0.0. 80 197
PI Isa Sp. z o.0. 103 64
SML Sp. z o.0. 15 15
Transakcje z cztonkami Zarzadu - 834
Razem 655 4 449
Pozyczki udzielone przez Inpro SA 31.12.2019 31.12.2018
Jednostkom powiazanym:

Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. 1 052 1015
Razem pozyczki udzielone podmiotom powigzanym 1 052 1015
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Naleznosci od jednostek powigzanych

31.12.2019 31.12.2018
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug - do 12 m-cy 423 3704
inBet Sp. z 0.0. 17 16
Dom Zdrojowy Sp. z o.0. 138 2 459
Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. 264 1224
PI Isa Sp. z o.0. 2 4
SML Sp. z o.0. 2 1
Naleznosci z tytutlu dostaw i ustug - pow. 12 m-cy 12 20
Dom Zdrojowy Sp. z o0.0. 12 18
Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. - 2
Inne naleznosci do 12 m-cy 53 61
inBet Sp. z 0.0. 5 7
Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. 48 54
Razem naleznosci 488 3785
inBet Sp. z o0.0. 22 23
Dom Zdrojowy Sp. z o.0. 150 2477
Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. 312 1280
PI Isa Sp. z o.0. 2 4
SML Sp. z o.0. 2 1
Zobowiagzania wobec jednostek powigzanych
31.12.2019 31.12.2018
Zobowiazania z tytulu dostaw i ust. - do 12 m-cy 1 565 1125
inBet Sp. z o0.0. 774 452
Dom Zdrojowy Sp. z o.0. 63 37
PI Isa Sp. z o.0. 728 617
SML Sp z o.0. - 19
Zobowiazania z tytulu dostaw i ust.- pow. 12 m-cy 188 155
inBet Sp. z 0.0. 32 35
PI Isa Sp. z o.0. 156 120
Inne zobowiazania do 12 m-cy 101 -
inBet Sp. z 0.0. - wptyw MSSF 16 101 -
Inne zobowiazania pow. 12 m-cy 280 -
inBet Sp. z 0.0. — wplyw MSSF 16 280 -
Razem zobowiazania 2134 1 280
inBet Sp. z 0.0. 1187 487
Dom Zdrojowy Sp. z o.0. 63 -
Hotel Mikotajki Sp. z 0.0. - 37
PI Isa Sp. z o.0. 884 737
SML Sp. z o.0. - 19
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33.2 Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi zawierane sga na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére
obowigzujg w transakcjach zawieranych z pozostatymi podmiotami.

33.3 Pozyczka udzielona Cztonkowi Zarzadu

Spotka nie udzielata pozyczek cztonkom Zarzadu.

33.4 Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Spotki

Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej obejmuje:

Wynagrodzenie wyptacone wyzszej kadrze 01.01.2019 01.01.2018
kierowniczej (z narzutami) -31.12.2019 -31.12.2018
Zarzad 2 854 2788
Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze 2 854 2 788
Rada Nadzorcza 234 192
Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze 234 192
Pozostata wyzsza kadra kierownicza 1448 1157
Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze 1423 1157
Nagrody jubileuszowe i odprawy emerytalne 25 -
RAZEM 4 536 4 137

33.5 Udziat wyzszej kadry kierowniczej w programie akcji pracowniczych

Nie dotyczy.

34. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Do gtdwnych instrumentéw finansowych, z ktorych korzysta Spoétka, nalezg kredyty bankowe, pozyczki, umowy
leasingu finansowego i dzierzawy z opcja zakupu, $rodki pieniezne i lokaty krotkoterminowe. Gtdwnym celem
tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalno$¢ Spotki. Spétka posiada tez
inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktdre powstajgq
bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Gtowne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentow finansowych Spoétki obejmujg ryzyko stopy procentowej,
ryzyko zwigzane z ptynnoscig, ryzyko walutowe oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady
zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka - zasady te zostaty w skrocie omdwione ponizej.

34.1 Ryzyko stopy procentowej

Spétka posiada zobowigzania z tytutu kredytow, dla ktorych odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy
procentowej, w zwigzku z czym wystepuje ryzyko wzrostu tych stop w stosunku do momentu zawarcia umowy.
Ponadto Spotka lokuje wolne $rodki pieniezne w inwestycje o zmiennej stopie co powoduje zmniejszenie zyskow
z inwestycji w sytuacji spadku stdp procentowych. Informacje o aktywach i zobowigzaniach narazonych na ryzyko
stopy procentowej zostaty przedstawione w ponizszych notach.

Z uwagi na to, ze Spotka posiadata, w okresie sprawozdawczym zaréwno aktywa jak i zobowigzania
oprocentowane wedtug stopy zmiennej (co rownowazyto ryzyko) oraz na nieznaczne wahania stop procentowych
w minionych okresach, jak rowniez na brak przewidywan gwattownych zmian stép procentowych w kolejnych
okresach sprawozdawczych Spdtka nie stosowata zabezpieczen stdp procentowych, uznajac ze ryzyko stopy
procentowej nie jest znaczace.
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Niezaleznie od obecnej sytuacji Spétka monitoruje stopien narazenia na ryzyko stopy procentowej oraz prognozy
stop procentowych i nie wyklucza podjecia dziatan zabezpieczajacych w przysziosci.

W ponizszej tabeli przedstawiona zostata warto$¢ bilansowa instrumentéw finansowych Spétki narazonych na

ryzyko stopy procentowej, w podziale na poszczegolne kategorie wiekowe.

01.01.2019 - 31.12.2019

Oprocentowanie state <1rok 1-3 lat 3-5 lat >5 lat Ogoétem
Aktywa gotowkowe 7 000 - - - 7 000
Zobowigzania z tytutu leasingu

finansowego i umdéw dzierzawy z opcjg (198) (272) (9) - (479)
zakupu

Razem 6 802 (272) (9) - 6 521
Oprocentowanie zmienne <1rok 1-3 lat 3-5 lat >5 lat Ogotem
Aktywa gotowkowe 6 831 - - - 6 831
Krétkoterminowe aktywa finansowe 39 997 - - - 39 997
Pozyczki udzielone - - - (1 052) (1 052)
Kredyty bankowe (5 959) (10 619) - - (16578)
Wyemrltt.:)wane dtuzne papiery (1187) (23 533) _ - (24 720)
wartosciowe

01.01.2018 - 31.12.2018

Oprocentowanie state <1lrok 1-3 lat 3-5 lat >5 lat Ogoétem
Aktywa gotéwkowe - - - - -
Zobowigzania z tytutu leasingu

finansowego i uméw dzierzawy z opcjg (85) (106) (29) - (220)
zakupu

Razem (85) (106) (29) - (220)
Oprocentowanie zmienne <1lrok 1-3 lat 3-5 lat >5 lat Ogotem
Aktywa gotowkowe 25 261 - - - 25 261
Krétkoterminowe aktywa finansowe 60 417 - - - 60 417
Pozyczki udzielone (13 087) (9 317) - - (22 404)
Kredyty bankowe (1181) (23 251) - - (24 432)
Razem 71 410 (32 568) - - 38 842

Oprocentowanie instrumentéw finansowych o zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane w okresach ponizej
jednego roku. Odsetki od instrumentdw finansowych o statym oprocentowaniu sg state przez caty okres do uptywu
terminu zapadalnosci/wymagalnosci tych instrumentow. Pozostate instrumenty finansowe Spoétki, ktore nie
zostaty ujete w powyzszych tabelach, nie sa oprocentowane i w zwigzku z tym nie podlegaja ryzyku stopy

procentowej.
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34.2 Ryzyko walutowe

Spotka nie jest narazona na ryzyko zmian kurséw walutowych z uwagi na nieznaczacq sprzedaz produktow
w walucie obcej oraz ponoszenie wiekszosci kosztow wytworzenia w walucie krajowej. Ponadto Spoétka posiada
wszystkie kredyty, pozyczki oraz depozyty i lokaty w walucie krajowej. Ryzyko walutowe jest nieistotne.

Na dzien bilansowy i na 31 grudnia 2018 roku naleznosci w walutach obcych nie wystgpity.

Na dzien bilansowy, ani na dzien 31 grudnia 2018 roku Spoétka nie posiadata zobowigzan w walucie obcej.

34.3 Inne ryzyko cenowe

Spotka nie jest narazona na istotne inne ryzyko cenowe zwigzane z instrumentami finansowymi natomiast
wystepuje ryzyko cenowe zaréwno cen produktow Spotki jak i materiatdw. Produkty Spétki oraz surowce nie sg
oferowane powszechnie na gietdach towarowych, co uniemozliwia wdrozenie strategii zabezpieczajacych. Wzrost
cen materiatdw i ustug jest rekompensowany wzrostem ceny sprzedazy mieszkan na rynku deweloperskim.

34.4 Analiza wrazliwosci na ryzyko rynkowe

Na dzien 31.12.2019 roku i 31.12.2018 roku Spdtka nie posiada naleznosci i zobowigzan wyrazonych w walucie
obcej.

Potencjalnie mozliwe zmiany w zakresie ryzyka rynkowego Spétka oszacowata nastepujaco:

1 p% zmiana w zakresie stopy procentowej PLN (wzrost lub spadek stopy procentowej).

Powyzej ustalone wartosci ustalone zostaty w ujeciu rocznym.

Analiza wrazliwosci przeprowadzona przez Spétke uwzglednia wptyw opodatkowania.

Wptyw potencjalnie mozliwych zmian na wynik finansowy i kapitat Spotki przedstawia ponizsza tabela:

31.12.2019
Ryzyko stopy procentowej
Pozycja w sprawozdaniu finansowym V;z;t;;: wptyw na wynik wptyw na kapitat
+ 100 pb - 100 pb + 100 pb

Lokaty bankowe 13831 138 (138) -
Wyemlltf)wane dtuzne papiery 24 720 (247) 247 )
wartosciowe
Kredyty zaciagniete 16 578 (166) 166 -
Pozo§ta+e zobowigzania finansowe 479 (5) 5 )
(leasing)
Pozyczki udzielone 1 052 11 (11) -
Razem zwngk?zenle / (zmniejszenie) przed (269) 269 )
opodatkowaniem
Podatek dochodowy 51 (51) =
Razem zwnek§zen|e / (zmniejszenie) po (218) 218 _
opodatkowaniu
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31.12.2018
Ryzyko stopy procentowej
Pozycja w sprawozdaniu finansowym v;z;t;;ic wptyw na wynik wptyw na kapitat
+ 100 pb - 100 pb + 100 pb
Lokaty bankowe 25 261 253 (253) -
Wyemllt(_)wane dtuzne papiery 24 432 (244) 244 )
wartosciowe
Kredyty zaciagniete 22 404 (224) 224 -
Pozo;ta’re zobowigzania finansowe 220 ) 5 )
(leasing)
Pozyczki udzielone 1015 10 (10) -
Razem ZW|Qk§zen|e / (zmniejszenie) przed (207) 207 )
opodatkowaniem
Podatek dochodowy 39 (39) -
Razem ZW|Qk§zen|e / (zmniejszenie) po (168) 168 =
opodatkowaniu

1. Krotkoterminowe lokaty bankowe

31.12.2019

Obejmujq lokaty krétkoterminowe (o zmiennym oprocentowaniu- o/n) oraz oprocentowane $rodki na rachunkach
powierniczych- facznie 13 831 tys. zt. Wrazliwos¢ na zmiane o +/- 100pb rynkowych stép procentowych w zt +/-
[13 831 tys. zt x 100pb]= 138 tys. zi.

31.12.2018

Obejmujq lokaty krétkoterminowe (o zmiennym oprocentowaniu- o/n) oraz oprocentowane $rodki na rachunkach
powierniczych- facznie 25 261 tys. zt. Wrazliwos¢ na zmiane o +/- 100pb rynkowych stép procentowych w zt +/-
[25.261 tys. zt x 100pb]= 253 tys. zt.

2. Obligacje

31.12.2019
Obligacje oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej wyrazone w zt w wysokosci 24.720 tys. zt.
Wrazliwo$¢ na zmiane o +/- 100pb rynkowych stdép procentowych w zt [24.720 tys. zt x 100pb] = 247 tys. zt.

31.12.2018
Obligacje oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej wyrazone w zt w wysokosci 24.432 tys. zi.
Wrazliwos$¢ na zmiane o +/- 100pb rynkowych stdép procentowych w zt [24.432 tys. zt x 100pb] = 244 tys. zt.

3. Kredyty

31.12.2019
Kredyty oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej wyrazone w zt w wysokosci 16.578 tys. zt. Wrazliwos$¢
na zmiane o +/- 100pb rynkowych stép procentowych w zt +/- [16.578 tys. zt x 100pb]= 166 tys. zi.

31.12.2018
Kredyty oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej wyrazone w zt w wysokosci 22.404 tys. zt. Wrazliwos¢
na zmiane o +/- 100pb rynkowych stép procentowych w zt +/- [22.404 tys. zt x 100pb]= 224 tys. zt.

4 . Pozostalte zobowiazania finansowe (leasing)

31.12.2019
Kredyty oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej wyrazone w zt w wysokosci 479 tys. zt. Wrazliwos¢ na
zmiane o +/- 100pb rynkowych stop procentowych w zt +/- [479 tys. zt x 100pb]= 5 tys. zt.
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31.12.2018
Kredyty oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej wyrazone w zt w wysokosci 220 tys. zt. Wrazliwos¢ na
zmiane o +/- 100pb rynkowych stép procentowych w zt +/- [220 tys. zt x 100pb]= 2 tys. zt.

5. Pozyczki

31.12.2019
Pozyczki oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej wyrazone w zt w wysokosci 1 052 tys. zt. Wrazliwos¢
na zmiane o +/- 100pb rynkowych stép procentowych w zt +/- [1 052 tys. zt x 100pb]= 11 tys. z.

31.12.2018
Pozyczki oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej wyrazone w zt w wysokosci 1 015 tys. zt. Wrazliwos¢
na zmiane o +/- 100pb rynkowych stép procentowych w zt +/- [1 015 tys. zt x 100pb]= 10 tys. zt.

34.5 Inne ryzyko cenowe

Spétka nie jest narazona na istotne inne ryzyko cenowe zwigzane z instrumentami finansowymi natomiast
wystepuje ryzyko cenowe zardwno cen produktéw Spotki, jak i materiatow. Produkty Spdtki oraz surowce nie sg
oferowane powszechnie na gietdach towarowych, co uniemozliwia wdrozenie strategii zabezpieczajacych.

34.6 Ryzyko kredytowe

Spotka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko, ze wierzyciele nie wywigzg sie ze swoich
zobowigzan i tym samym spowoduja poniesienie strat przez Spotke. Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe
wynosi 1.219 tys. zt na dzien bilansowy (na dzien 31 grudnia 2018 roku: 14.427 tys. zt) i zostato oszacowane
jako wartosc¢ bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci (bez krétkoterminowych
rozliczen miedzyokresowych, zaliczek na zapasy oraz naleznosci budzetowych).

Naleznosci przeterminowane, ktore nie

01.01.2019 - 31.12.2019 . a -
utracity wartosci

Struktura Wartodé Naleznosci

wiekowa . nieprzeterminowane, . 31-90 91-180 | 181-360 >365
L nominalna . . . <30 dni . . . .

naleznosci e ktore nie utracity dni dni dni dni

" naleznosci .

finansowych wartosci

Naleznosci 2 tytutu 1219 759 120 46 5 18 271

dostaw i ustug

Naleznosci przeterminowane, ktore nie

01.01.2018 - 31.12.2018 . Z
utracity wartosci

Struktura Wartodé Naleznosci

wiekowa . nieprzeterminowane, . 31-90 91-180 | 181-360 >365
N nominalna , . . <30 dni . ) . ;

naleznosci L ktore nie utracity dni dni dni dni

" naleznosci Y

finansowych wartosci

Naleznosci 2 tytufu 14 427 13 427 42 5 13 - 940

dostaw i ustug

Zdaniem Zarzadu Spétki nie wystepuje znaczaca koncentracja ryzyka kredytowego gdyz Spétka posiada wielu
odbiorcéw. Spoétka podejmuje dziatania majace na celu ograniczenie ryzyka kredytowego, polegajgce na:
sprawdzaniu wiarygodnosci odbiorcéw, ustalaniu limitéw kredytowych, monitorowaniu sytuacji odbiorcy, niekiedy
uzyskiwaniu  zabezpieczen  (weksle, akredytywy, poreczenia, zabezpieczenia na ruchomosciach
i nieruchomosciach). Na dzien 31.12.2019 r. naleznosci Spotki nie byty objete zabezpieczeniem.

W ocenie Zarzadu Spoéfki, ryzyko kredytowe zostaje ujete w sprawozdaniu finansowym poprzez utworzenie

odpisdw aktualizujgcych. Na dzien bilansowy oraz na 31.12.2018 r. takie odpisy zwigzane ze stratami
kredytowymi nie zostaly utworzone.
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Ryzyko kredytowe zwigzane z depozytami bankowymi, instrumentami pochodnymi i innymi inwestycjami uznaje
sie za nieistotne poniewaz Spotka zawarta transakcje z instytucjami o ugruntowanej pozycji finansowej.

W Spotce nie wystepujq istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

34.7 Ryzyko zwigzane z ptynnoscig

Spétka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania
zobowigzan w okreslonych terminach. Ryzyko wynika z potencjalnego ograniczenia dostepu do rynkow
finansowych, co moze skutkowa¢ brakiem mozliwosci pozyskania nowego finansowania lub refinansowania
swojego zadtuzenia. W ocenie Zarzadu Spotki, bezpieczna warto$¢ srodkéw pienieznych na dzien bilansowy
(nota 23) oraz lokowanie ich w bankach o wysokich oceanach ratingowych, dostepne linie kredytowe (nota 27),
nowe umowy kredytowe podpisane po dniu bilansowym (nota 39) oraz dobra kondycja finansowa Spoiki

powodujg, ze ryzyko utraty ptynnosci nalezy oceni¢ jako nieznaczne.

Srodki pieniezne w banku i w kasie (ocena ratingowa EuroRating):

Pozycja w sprawozdaniu finansowym 31.12.2019 31.12.2018
$rodki pieniezne w banku i w kasie 13 831 25 261
e oo " 29597 0417

Razem 53 828 85 678
Ocena ratingowa 31.12.2019 31.12.2018
Bank z oceng ratingowg A- 23 97
Bank z oceng ratingowa BBB 33 765 44 540
Bank z oceng ratingowa BB+ 16 657 39734
Bank z oceng ratingowag B+ - 2
Bank z oceng ratingowa B 187 -
Kasa 33 3
Bank bez oceny ratingowej 3163 1 302

Razem 53 828 85 678

Analiza zobowigzan finansowych w przedziatach czasowych przedstawiona zostata ponizej. Przedstawione kwoty
stanowig, niezdyskontowane przeptywy pieniezne, ktére stanowig maksymalna ekspozycje Spoétki na ryzyko.

Struktura wiekowa zobowiazan finansowych:

01.01.2019 Zobowiazania wymagalne w okresie
-31.12.2019 i HNEE,
Struktura Wlek’owa Suma ) od 31 do od 91 do powyzej 365
zobowiazan . , do 30 dni B . (patrz nota
R zobowiazan 90 dni 365 dni is .
finansowych ponizej)
Zobowigzania z tytutu 16 883 11 238 2 602 302 2 741
dostaw i ustug
Wyemitowane obligacje 24 720 - 603 584 23 533
Kredyty i pozyczki 16 578 444 889 4 626 10 619
szosta’re zobowigzania 1130 29 59 264 278
finansowe
Razem 59 311 11 711 4 153 5776 37 671
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Zobowiagzania
wymagalne powyzej 1-3 lat 3-5 lat >5 lat Ogotem
365 dni
Zobowgzama Z tytutu 1565 1172 4 2 741
dostaw i ustug
Wyemitowane obligacje 23 533 - - 23 533
Kredyty i pozyczki 10 619 - - 10 619
Eozosta’re zobowigzania 308 12 368 278
finansowe
Razem 36 115 1184 372 37 671
01.01.2018 Zobowiazania wymagalne w okresie
-31.12.2018 ol -
Struktura wiekowa Suma | 0d 31 do 90 | od 91 do 365 | POWYZel 365
zobowiazan . , do 30 dni B . (patrz nota
i zobowiazan dni dni ie .
finansowych ponizej)
Zobowigzania z tytutu 16 627 9838 4341 101 2 347
dostaw i ustug
Wyemitowane obligacje 25 000 - - - 25 000
Kredyty i pozyczki 22 404 4 044 1239 7 804 9317
Eozosta’re zobowigzania 220 51 11 23 135
finansowe
Razem 64 251 13 933 5 591 7 928 36 799
Zobowiazania
wymagalne powyzej 1-3 lat 3-5 lat >5 lat Ogotem
365 dni
ZobOW|a?zan|a z tytutu 1158 1184 5 2 347
dostaw i ustug
Wyemitowane obligacje 25 000 - - 25 000
Kredyty i pozyczki 9 317 - - 9 317
Eozosta%e zobowigzania 106 29 ) 135
finansowe
Razem 35 581 1213 5 36 799
35. Zarzadzanie kapitatem
Spotka  zarzadza  kapitatem w celu zachowania zdolnosci do  kontynuowania  dziatalnosci

z uwzglednieniem realizacji planowanych inwestycji, tak aby mogta generowaé zwrot dla akcjonariuszy oraz
przynosi¢ korzysci pozostatym interesariuszom.

Zgodnie z praktyka rynkowga Spotka monitoruje kapitat miedzy innymi na podstawie wskaznika kapitatu wtasnego
oraz wskaznika kredyty, pozyczki i inne zrdédta finansowania/EBITDA.

Wskaznik finansowania majatku kapitatem wiasnym obliczany jest jako stosunek kapitatu wtasnego do aktywow
ogdtem. Wskaznik wzgledem ubiegtego roku zmniejszyt sie o 3 punkty procentowe do poziomu 59%.

Wskaznik zadtuzenia kapitatdbw wiasnych liczony jako relacja zobowigzan z wytaczeniem rezerw do kapitatdw
wiasnych ulegt podwyzszeniu do wartosci 0,64 (na 31.12.2018 r. wynosit 0,59).

Wskaznik kapitatu wtasnego obliczany jest jako stosunek wartosci netto aktywdw rzeczowych (kapitat wtasny
pomniejszony o wartosci niematerialne) do sumy bilansowej.
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Wskaznik kredyty, pozyczki i inne zrédta finansowania/EBITDA jest obliczany jako stosunek kredytéw, pozyczek
i innych zrédet finansowania do EBITDA. Kredyty, pozyczki i inne zrodta finansowania oznaczaja taczna kwote
zobowigzan z tytutu kredytdw, pozyczek i leasingu, natomiast EBITDA jest to zysk z dziatalnosci operacyjnej po
dodaniu amortyzacji.

W celu utrzymania ptynnosci finansowej i zdolnosci kredytowej pozwalajacej na pozyskanie finansowania
zewnetrznego przy rozsadnym poziomie kosztdw Spétka zaktada utrzymanie wskaznika kapitatu wtasnego na
poziomie nie nizszym niz 0,4 natomiast wskaznika kredyty, pozyczki i inne zrddta finansowania/EBITDA na

poziomie do 10.

Wskaznik finansowania majatku kapitatem wlasnym 31.12.2019 31.12.2018
Kapitat wtasny 289 648 271572
Aktywa ogdétem 491 158 436 423
0,59 0,62
Relacja zobowiazan do kapitatow wilasnych 31.12.2019 31.12.2018
Zobowigzania ogdétem (bez rezerw) 186 585 158 928
Kapitat wtasny 289 648 271572
0,64 0,59
Wskaznik kapitatu wiasnego 31.12.2019 31.12.2018
Kapitat wtasny ogdtem minus wartosci niematerialne 289 648 271 569
Suma bilansowa 491 158 436 423
0,59 0,62
Wskaznik: Kredyty, pozyczki i inne zrodta
finansowania/ EBITDA 31.12.2019 31.12.2018
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 33773 35724
Plus: amortyzacja 1250 1 090
EBITDA 35023 36 814
Kredyty, pozyczki i inne zrédta finansowania 42 808 47 056
1,22 1,28

36. Instrumenty finansowe

Wartoé¢ godziwa instrumentow finansowych, jakie Spotka posiadata na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien
31 grudnia 2018 roku, nie odbiegata istotnie od wartosci prezentowanych w sprawozdaniach finansowych za
poszczegodlne okresy z nastepujacych powodow:

e w odniesieniu do instrumentow krdtkoterminowych ewentualny efekt dyskonta nie jest istotny;

e instrumenty te dotycza transakcji zawieranych na warunkach rynkowych.
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Klasyfikacja wediug

MSSF 9 31.12.2019 31.12.2018

Aktywa finansowe

aktywa wyceniane

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug . 1219 14 427
w zamortyzowanym koszcie

Pozyczki udzielone - dtugoterminowe j.-w. 1 052 1015
Pozyczki udzielone - krétkoterminowe jow. - -
Inne krotkoterminowe aktywa finansowe j.w. 39 997 60 417
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty j-w. 13 831 25 261
Pozo;ta’re naleznosci finansowe dtugoterminowe iw. 2 426 )
(leasing)
Pozostate naleznosci finansowe krétkoterminowe .

. j-w. 854 -
(leasing)

59 379 101120

Klasyfikacja wedtug

MSSF 9 31.12.2019 31.12.2018

Zobowiazania finansowe

zobowigzania finansowe

Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe wyceniane 10 619 9 317
w zamortyzowanym koszcie

Krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe j-w. 5959 13 087
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug j-w. 16 883 16 627
Zobonlazanla z tytutu emisji dtuznych papierow iw. 24 720 24 431
wartosciowych
Pozostate 'zoboquan!a finansowe iw. 278 135
dtugoterminowe (leasing)
Po,zosta’fe Zf)boquanu? finansowe iw. 352 85
krotkoterminowe (leasing)

59 311 63 682

Pozycje przychodéw, kosztéw, zyskow i strat ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochodow
w podziale na kategorie instrumentow finansowych

Zobowiazania

aktywa wyceniane . .
finansowe wyceniane

01.01.2019-31.12.2019 w zamortyzowanym Razem
. w zamortyzowanym
koszcie .
koszcie
Przychody/koszty z tyt. odsetek 220 (386) (166)

Zmiany wysokosci zobowigzan
z tytutu emisji dtuznych
papierow wartosciowych, (1511) (1 511)
wynikajace z przyblizania czasu
wykonania zobowigzania
Razem 220 (1897) (1677)
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Zobowiazania

aktywa wyceniane . .
finansowe wyceniane

01.01.2018 - 31.12.2018 W zamortyzowanym Razem
. w zamortyzowanym
koszcie .
koszcie
Przychody/koszty z tyt. odsetek 52 (510) (458)

Zmiany wysokosci zobowigzan

z tytutu emisji dtuznych papieréow

wartosciowych, wynikajace - (333) (333)
z przyblizania czasu wykonania

zobowigzania

Razem 52 (843) (791)

37. Struktura zatrudnienia

Przecietne zatrudnienie w Spoilce w okresie styczen - grudzien 2019 roku oraz w okresie poréwnawczym,
ksztattowato sie nastepujaco:

01.01.2019 01.01.2018

-31.12.2019 -31.12.2018

Zarzad 3 3
Administracja 34 31
Dziat sprzedazy 7 6
Pion produkdji 96 100
Pozostali 4 6
Razem 144 146

38. Wynagrodzenie biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych

1. Za 2019 rok:

a) badanie rocznego jednostkowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego 38,2 tys. zi,
b) badanie sprawozdan jednostkowych Spétek Grupy 40 tys. zi,

c) przeglad s$rédrocznego jednostkowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego 23 tys. zt

2. Za 2018 rok:

a) badanie rocznego jednostkowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego 45 tys. zi,

b) badanie sprawozdan jednostkowych Spotek Grupy 47 tys. zi,

c) przeglad $rédrocznego jednostkowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego 31 tys. zt.

39. Zdarzenia po dniu bilansowym

a)

b)

W dniu 09.01.2020 r. INPRO SA podpisata z mBankiem SA aneks do umowy kredytu obrotowego
w pierwotnej kwocie 39.200.000 zt finansujacej budowe IV etapu Harmonii Oliwskiej. Na podstawie
aneksu, w zwigzku z uwolnieniem $rodkéw pienieznych z mieszkaniowego rachunku powierniczego
prowadzonego dla kredytowanego przedsiewziecia, obnizona zostata kwota kredytu do poziomu
21.730 tys. zi.

W dniu 16.01.2020 r. INPRO SA podpisata z mBank SA umowe kredytu obrotowego w kwocie
31.500 tys. zt przeznaczonego na czesciowe finansowanie kosztéw budowy I etapu osiedla START
w Gdansku, przy ul. Nowatoréw. Umowa zostata opisana w raporcie biezacym nr 3/2020 z dnia
16.01.2020 r.
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W dniu 29.01.2020 r. INPRO SA podpisata z SGB Bank SA umowe kredytu obrotowego w kwocie
10.850 tys. zt przeznaczonego na czesciowe refinansowanie kosztoéw zakupu gruntu w Gdansku, przy
ul. Unruga. Umowa zostata opisana w raporcie biezacym nr 4/2020 z dnia 29.01.2020 r.

W dniu 31.01.2020 r. INPRO SA podpisata przedwstepna umowe sprzedazy gruntu potozonego
w Mikofajkach, przy ul. Le$nej. Cena sprzedazy nie przekracza 10 % kapitatéw wiasnych Emitenta.

W dniu 13.02.2020 r. mBank SA wystawit na zlecenie INPRO SA gwarancje zaptaty w kwocie 2.566.140 zt
na rzecz Gminy Miasta Gdanska z terminem obowigzywania 31.12.2022 r. Gwarancja zostata wystawiona
w celu zabezpieczenia $rodkéw na potrzeby ogtoszenia przez Dyrekcje Rozbudowy Miasta Gdanska
zamoéwienia publicznego dla przedsiewziecia obejmujacego realizacje etapu III inwestycji drogowej
(ul. Nowa Opacka) oraz zabezpieczenia roszczen Gminy w przypadku niedokonania przez INPRO SA
zaptaty faktur za roboty budowlane wykonane w ramach realizacji inwestycji drogowej.

W dniu 18.02.2020 r. INPRO SA uzyskata prawomocng decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie osiedla
Azymut w Gdyni. Niezwtocznie rozpoczeto proces wydawania lokali nabywcom. Do dnia sporzadzenia
sprawozdania zostato wydanych 75 % lokali na przedsiewzieciu.

W dniu 03.04.2020 r. INPRO SA podpisata z mBankiem SA aneks do umowy kredytu obrotowego
w pierwotnej kwocie 39.200.000 zt finansujacej budowe IV etapu Harmonii Oliwskiej. Na podstawie
aneksu, w zwigzku z uwolnieniem $rodkéw pienieznych z mieszkaniowego rachunku powierniczego
prowadzonego dla kredytowanego przedsiewziecia, obnizona zostata kwota kredytu do poziomu
8.860 tys. zi.

W koncowce 2019 roku w Wuhan, chinskie miasto w prowincji Hubei pojawity sie pierwsze przypadki
zarazeniem koronawirusem SARS-CoV-2. W chwili obecnej wirus rozprzestrzenit sie na inne kraje,
a jednym z najbardziej zakazonych obszaréw jest Europa zachodnia. Wzrasta poziom zachorowalnosci
takze w Polsce, kraj objety jest kwarantanng, gospodarka krajowa przezywa wstrzas wywotany epidemia.

Kierownictwo uwaza taka sytuacje za zdarzenie nie powodujace korekt w sprawozdaniu finansowym za
rok 2019, lecz za zdarzenie po dacie bilansu wymagajace dodatkowych ujawnien:

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje sie dtugim cyklem produkcyjnym, przez co skutki negatywnych
zdarzen odczuwalne sg w dtugim horyzoncie czasowym. Przychody 2019 r. zostaly wygenerowane przez
transakcje zakupowe sprzed okoto 2 lat z roztozonym na raty terminem ptatnosci. Zdarzenia roku 2020 r.
widoczne bedg w rachunku wynikéw najszybciej w 2021 r.

Obszary, w ktérych wirus istotnie wptyngaé moze na dziatalnos$¢ spotek deweloperskich to:

- absencja kadry budowlanej z powodu choroby / kwarantanny oraz odptyw pracownikéw zza
wschodniej granicy wracajacych na czas epidemii do doméw;

- wzrost cen materiatdw i ustug, opdznienia w ich dostawie;

- opdznienia w procesach administracyjnych, np. wydanie pozwolenia na budowe, pozwolenia na
uzytkowanie itp.;

- ograniczenie popytu z uwagi na nieche¢ do osobistych kontaktdéw z dziatem sprzedazy Spotki,

- zagrozenie utratg pracy przez potencjalnych nabywcow lokali mieszkalnych, zmniejszenie ich
zdolnosci kredytowej.

INPRO SA oraz spotki zalezne podjety intensywne dziatania, aby dostosowaé swa dziatalno$¢ do
zaistniatych warunkdw, przy utrzymaniu powszechnych zalecen stuzb sanitarnych oraz wytycznych WHO.

Zgodnie z aktualnymi szacunkami wynik finansowy INPRO SA za rok 2020 nie powinien sie znaczaco
réznic od wyniku 2019 r. W 2020 roku Spédtka planuje zakonczenie realizacji 6 przedsiewziec¢
budowlanych.

Biorac pod uwage zaawansowanie prac budowalnych konczonych w tym roku projektéw oraz poziom
sprzedazy na tych projektach, Zarzad INPRO nie spodziewa sie licznych rezygnacji z podpisanych juz
umow. A przy zachowaniu dotychczasowego tempa prac nie powinny wystgpi¢ znaczne opoznienia
w robotach budowalnych.

Z uwagi na ratalny charakter ptatnosci za kupowane lokale, wysoki poziom $rodkéw na rachunkach
powierniczych, pozyskane finansowanie kredytowe prowadzonych inwestycji, w tym poprzez emisje
obligacji oraz dostepne finansowanie w ramach kredytu obrotowego w rachunku biezacym, na chwile
obecng nie widzimy ryzyka znacznego obnizenia ptynnosci Spétki INPRO SA w najblizszych miesigcach,
przy uwzglednieniu czynnikéw wskazanych powyzej. A kontynuacja dziatalnosci w ocenie Zarzadu nie jest
w chwili obecnej zagrozona.
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Spotka INPRO SA na biezaco monitoruje rozwdj sytuacji zwigzanej z utrzymujgcymi sie skutkami
rozprzestrzeniania sie koronawirusa SARS-CoV-2 i wplywem pandemii na jej dziatalno$¢. Na dzien
dzisiejszy, z uwagi na dynamicznie zmieniajace sie warunki, Zarzad INPRO SA nie moze w sposdb
jednoznaczny okreslic wptywu rozprzestrzeniania sie wirusa na dziatalno$¢, wyniki finansowe
i perspektywy rozwoju Grupy Kapitatowej.

Gdansk, 06.04.2020 r.
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