Uchwata nr 5/2017 Rady Nadzorczej
Spotki INPRO SA z siedziba w Gdarisku
z dnia 21 kwietnia 2017 roku
w sprawie: oceny sytuacji Spotki INPRO SA

§1

Dziatajac na podstawie przepisu § 10 pkt. 9 lit. g), h) oraz i) Statutu INPRO SA, Rada Nadzorcza po zapoznaniu sig z

treScig sprawozdania finansowego za okres 01.01.2016 - 31.12.2016 roku, sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Spotki w okresie od 01.01.2016 - 31.12.2016 roku, opinig niezaleznego bieglego rewidenta Deloitte Polska Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoécia spotka komandytowa, Al. Jana Pawla Il 19, 00-854 Warszawa z dnia 21 marca 2017

roku oraz w oparciu o biezace informacje przekazywane przez czlonkow Zarzadu stwierdza co nastepuje:

1.

Gtownym zrodlem przychodow Spotki w ocenianym okresie byla sprzedaz produktow. Przychod ten
stanowit okoto 92% zrealizowanych obrotow. Przychod ze sprzedazy produktow to przede wszystkim
przychod ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz budynkéw mieszkalnych w ramach
prowadzonych przedsiewziec deweloperskich. Pozostaly przychod w roku 2016 wynikat ze sprzedazy ustug
budowlanych oraz ze sprzedazy gruntu polozonego w Gdarsku, przy ul. Kartuskiej.
Dziatalno$é Spotki w analizowanym okresie charakteryzowata si¢ dobrg dochodowoscig — zysk brutto ze
sprzedazy wyniost 43.883.642,93 zlotych, a zysk nefto 25.367.957,78 ziotych. Adekwatnie do wynikow
finansowych ksztatowaly sie wskazniki rentownosci — rentownos¢ netto osiggnela poziom 17 %,
rentownos¢ ze sprzedazy 30 %, za$ rentowno$¢ majatku 8 %. Sq to lepsze wyniki od uzyskanych w 2015
roku, pomimo spadku poziomu zysku. Wskaznik ptynnosci biezacej sig poprawit - 4,13, natomiast wskaznik
plynnoéci wysokiej wynosit 0,48 w stosunku do zalecanego 1,0 — 1,2. Ten nizszy poziom wskaznika
plynnosci wysokiej zwiazany jest z charakterem dziatainosci deweloperskiej, gdyz w zapasach ksiggowana
jest wartos¢ gruntu i naklady na budowe pod realizowane projekty deweloperskie. Wysokos¢ wskaznika
obrotowosci naleznosci handlowych wynosita 16 dni, za$ wskaznik obrotowosci zobowigzan handlowych
wskazywat, Ze zobowigzania te sq regulowane w ciagu 39 dni.
Wskazniki struktury finansowania majatku poprawity sie w stosunku do poziomu z poprzedniego roku. W
calym ocenianym okresie zostata spetniona reguta mowiaca, ze majatek trwaly winien by¢ finansowany w
catosci z kapitatow wiasnych powiekszonych o zobowigzania diugoterminowe.
Rada Nadzorcza podziela poglad Zarzadu zawarty w sprawozdaniu, ze do najwazniejszych czynnikow
ryzyka w dziatalnosci Spotki INPRO SA nalezy zaliczy¢:

a) ogdlng sytuacje makroekonomiczng Polski — popyt na produkty spétki jest bezposrednio zwigzany

z kondycjg gospodarstw domowych i ich zdolnoscig do zaciagania kredytow mieszkaniowych,

b) specyfike cyklu deweloperskiego — zagrozenia wynikajace z nie uzyskania pozwolen na budowe,
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opoznienia w uchwalaniu i zmianach planéw zagospodarowania przestrzennego, opéznienia na
budowie,

c) konkurencje na rynku deweloperskim,

d) ograniczenia kredytowania deweloperow przez banki,

e) dziatania regulacyjne rzadu, w szczegoinosci oddzialywanie programu ,Mieszkanie dla Miodych”,
rekomendacji S3, prace nad nowelizacjq Ustawy deweloperskiej, uchwalenie programu 500+,
postep prac nad Narodowym Programem Mieszkaniowym, uchwalenie ustawy o obrocie gruntami
rolnymi,

9. Zgodnie z opinig wyrazong przez niezaleznego bieglego rewidenta w pelni akceptowang przez Rade
Nadzorcza, Spotka w ocenianym okresie osiggnela zyski ze wszystkich rodzajow dziatalnosci oraz
poprawne wskazniki rentownosci. Analiza finansowa potwierdza stabilng sytuacje ekonomiczno - finansowg
Spotki i w najblizszej przysztosci nie wystepujq zagrozenia dla kontynuowania dziatalnosci.

W zakresie oceny parametrow systemu kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem compiliance, audytu, w tym
raportowania finansowego i dziafalnoéci operacyjnej Rada Nadzorcza wskazuje, ze w obecnej strukturze Spoiki to
Zarzad odpowiada za kontrolowanie jej dziatalnosci operacyjnej, w tym kontrolowanie wewnetrznych procesow jej
dziatalno$ci, wraz z procesami zarzadzania ryzykiem. Rada Nadzorcza wskazuje, Ze w Spoice nie istniejg jednak
sformalizowane procedury, systemy (instrukcje) oraz wyspecjalizowane jednostki zarzadzania procesami kontroli
wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance. W ocenie Rady Nadzorczej wielkos¢ i przedmiot dziatalno$ci Spotki
powoduje, ze obecny system kontroli i audytu oraz zarzadzania ryzykiem uznaje za wystarczajacy. Spotka stosuje
mechanizmy kontrolne i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i
skonsolidowanych sprawozdan finansowych: Za prawidlowe sporzadzanie sprawozdan finansowych i
skonsolidowanych sprawozdan finansowych odpowiada Zarzad Spofki. Jest to organ zatwierdzajacy dokumentacje
finansowg Spotki. Materialy do sprawozdan sa przygotowywane przez komorke organizacyjna przedsiebiorstwa
Spotki — Dziat finansowo-ksiggowy. Dzial ten zajmuje sig¢ m.in. ksiegowoscia, sprawozdawczoscig Spotki,
sprawozdawczoécig skonsolidowana Grupy, analizq finansowa, controllingiem, sporzadzaniem budzetow. Zadania te
sq przypisane do kompetencji poszczegéinych pracownikow Dziatu finansowo-ksiegowego. Dziatem kieruje Glowna
Ksiggowa i zarazem Dyrektor Finansowy. Kontrola wewnetrzna w odniesieniu do dokumentéw ksiegowych jest
sprawowana w nastepujacy sposob: faktury sa weryfikowane w poszczegdinych dziatach Spoétki, z ktorych
dziatalnosci te koszty wynikajg (kontrola merytoryczna), przez Dziat finansowo-ksiegowy (kontrola formalna i
rachunkowa) oraz przez Gtdwng Ksiegowa (akceptacja zapfaty). Faktury sa rowniez weryfikowane przez Zarzad
Spolki. W Spotce funkcjonuje tez wydzielone stanowisko kontroli merytorycznej uméw zawieranych przez Spokke. Dia
kazdego z prowadzonych przez Spotke projektow deweloperskich sporzadzany jest przez Dziat Produkciji budzet oraz
harmonogram w ukladzie miesigcznym, ktore sq na biezaco aktualizowane. Co miesiac kierownik budowy danej
inwestyciji sktada do Dzialu finansowo-ksiegowego i do Zarzadu sprawozdanie zawierajace wartoéci wykonanych w

danym miesigcu prac na budowie, z podziatem na zakres wykonanych prac wraz z informacjg o zaawansowaniu
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realizacji poszczegdlnych pozycji oraz catosci inwestycji. Dziat sprzedazy Spotki kazdego miesiaca sporzadza
sprawozdanie zawierajace okreslenie ilosci i wartosci umow zawartych i rozwiazanych z nabywcami lokali. Na
potrzeby poszczegolnych projektow Dyrektor Dziatu Sprzedazy przygotowuje harmonogram z planowanymi wplywami
zaliczek z tytulu zakupu lokali oraz iloscig wydanych klientom lokali w danym miesigcu. Na podstawie powyzszych
harmonograméw (produkcyjnych i sprzedazowych) tworzone sg coroczne plany finansowe z podzialem na
poszczeglne projekty. Zarzad zatwierdza plan finansowy. W ciggu roku plan jest na biezaco analizowany i
aktualizowany (m.in. pod katem miesiecznych raportéw Dziatu produkeji i Dziatu Sprzedazy) Spotka sporzadza
jednostkowe oraz skonsolidowane sprawozdania finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF") zatwierdzonymi przez Unig Europejska, ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994r. o
rachunkowosci, rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 25 wrzesnia 2009 r. w sprawie szczegGlowych zasad
sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaktady ubezpieczen i zaklady reasekuracji skonsolidowanych
sprawozdan finansowych grup kapitatowych oraz z Kodeksem Spétek Handlowych. Spétka na biezaco przestawia i
raportuje wyniki zgodnie z przepisami prawa, w tym zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009r. w sprawie informacii biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego pafstwem czlonkowskim a takze z wymogami
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) NR 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢
na rynku (rozporzadzenie w sprawie naduzy¢ na rynku) oraz uchylajace dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE (zwane tezZ MAR). W Spoice
obowigzuje rowniez ustalona przez Spotke Polityka rachunkowosci, zawierajaca m.in.: okre$lenie roku obrotowego i
wchodzacych w jego skiad okresow sprawozdawczych, okreslenie sposobu prowadzenia ksiag rachunkowych
(zaktadowy plan kont, wykaz ksiag rachunkowych, opis systemu przetwarzania danych), okreslenie systemu
stuzacego ochronie danych i ich zbioréw, w tym dowodow ksiggowych, ksiag rachunkowych i innych dokumentow
stanowiacych podstawe dokonywania w nich zapisow. Ksiegowo$¢ Spotki jest prowadzona przy pomocy programu
ksiegowego Comarch ERP Optima. Dostep do danych programu majg wyznaczone osoby. Program ten jest
wykorzystywany do ksiggowania, sporzadzania analiz, zestawien, sprawozdan finansowych i innych. Kazdego
miesiaca dane uzyskane dzigki programowi ksiggowemu sg analizowane, a nastgpnie na podstawie tych analiz
podejmowane sg decyzie w procesie zarzadzania ryzykiem. Sprawozdania finansowe (roczne, poiroczne —
jednostkowe i skonsolidowane) sg poddawane badaniu (przegladowi) przez niezaleznego audytora — bieglego
rewidenta. Niezalezne od powyzszego na rzecz Spotki wykonuje ustugi niezalezna kancelaria prawna, ktora
weryfikuje podane jej ocenie dziatania spotki pod wzgledem zgodnosci z przepisami prawa. Spotka posiada takze
umowe z biurem doradztwa podatkowego. Majac na uwadze powyzsze w ocenie Rady Nadzorczej opisane systemy
kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem oraz compliance w dotychczasowym ich stosowaniu pozytywnie
zweryfikowalo ich skutecznos¢ i adekwatno$¢ tych procesow do zakresu dziatalnosci Spotki. Tym samym Rada

1
%‘““'- .if \ l /\\.



Nadzorcza powyZzej opisane procesy zarzadzania i audytu uwaza za wystarczajace dla zapewnienia prawidlowej
dziatalnosci Spotki i zabezpieczenia interesow jej akcjonariuszy i nie widzi obecnie potrzeby wydzielania
organizacyjnego i funkcyjnego odrebnej komérki audytu wewnetrznego.

W zakresie oceny Rady Nadzorczej INPRO SA na temat sposobu wypeiniania przez Spdtke obowigzkow
informacyjnych dotyczacych stosowania zasad tadu korporacyjnego okreslonych w Regulaminie Gieldy oraz
przepisach dotyczacych informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
wartosciowych nalezy wskazaC, Zze po przeanalizowaniu treSci zamieszczonych na stronie internetowej Spofki
(http://'www.inpro.com.pl/) w polaczeniu z wiedzg Rady Nadzorczej na temat dziatalno$ci spotki, w roku 2016 jak i
obecnie Spotka prawidtowo raportuje informacje, ktére zgodnie z ustawg z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacii
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartoSciowych oraz warunkow uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czionkowskim, a takze
regulacjami i regulaminami Gieldy Panierow Wartosciowych powinny by¢ przekazywane przez Spotke INPRO S.A.
jako spotke publiczng oraz wymogami Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) NR 596/2014 z dnia
16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku (rozporzadzenie w sprawie naduzy¢ na rynku) oraz uchylajace
dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i
2004/72/WE. Prawidlowo$¢ raportowania dotyczy zaréwno przedmiotu jak i zakresu tych raportow. Nadto, Spotka
zgodnie z wyrazong w zasadzie 1.Z.1.13 dokumentu Dobre Prakiyki Spotek Notowanych na GPW 2016 publikuje na
swojej stronie informacje o stanie stosowania przez nig rekomendacji i zasad zawartych w tym dokumencie. Spotka
raportem z dnia 01.01.2016 roku zmienionym raportem z dnia 18.05.2016 roku, przekazafa informacje na temat
stosowania zasad okreslonych DPSN 2016 stosownie do wymogow §29 ust 3 Regulaminu Gieldy.

W zakresie przedstawienia przez Rade Nadzorczg oceny racjonalnosci podejmowanych przez Spotke dziatan
sponsoringowych, charytatywnych lub innych o zblizonym charakterze, Rada Nadzorcza wskazuje, ze Spotka nie
posiada regulaminu podejmowania dziatan o powyzej opisanym charakterze. Spotka podejmuje jednak dziatania
sponsoringowe / charytatywne, ktére ukierunkowane sa gtownie na pomoc osobom indywidualnym i réznorodnym
organizacjom, takim jak szkoly, ochotnicza straz pozarna, organizacje i fundacje prospoteczne Zgodnie z praktykg
przyjeta przez Spotke decyzje o przeznaczeniu $rodkow Spotki na dany cel podejmowane s przez Zarzad na
podstawie indywidualnych wnioskow o dofinansowanie zlozonych przez zainteresowane podmioty. Pomoc w
przedmiotowym zakresie ma zasigg lokalny i nieznaczny wymiar — w 2016 roku Spotka przekazata okoto 127 tys. zt
na rzecz okoto 10 podmiotow.

W zakresie polityki roznorodnoéci Spotka stosownie do zasady nr 1.Z.1.15 zamiescita na swojej stronie internetowej
(hitp://www.inpro.com.pl/) informacije iz spétka nie opracowafa i nie realizuje polityki réznorodnosci, wskazujac, iz

zasada przewidujaca posiadanie przez spdtke polityki réznorodnosci w odniesieniu do wiadz spotki oraz jej
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kluczowych menedzerow, w szczegbinosci w zakresie okreslenia jej warunkow takich jak: ple¢, kierunek
wyksztalcenia, wiek, doéwiadczenie zawodowe, a takze celow stosowanej polityki roznorodnosci, nie jest
stosowana, albowiem wszelkie decyzje personaine, dotyczace kazdego szczebla zatrudnienia w Spoice,
podejmowane sa na podstawie indywidualnych kwalifikacji i umiejgtnosci poszczegdinych osob, z poszanowaniem
rownych szans kazdej z 0s6b bez wzgledu na jej plec lub wiek. Nadto, obowiazujace regulacje zwiazane z wyborem
czlonéw wiadz spokki, powolywanych zawsze przez organy kolegialne, to jest: (i) w wypadku czlonkow zarzadu wybor
dokonywany jest przez Rade Nadzorcza, za$ (i) w wypadku czionkéw Rady Nadzorczej wyboru dokonuje Waine
Zgromadzenie, w ocenie Spokki stanowi prawidlowa i wystarczajaca regulacje dotyczacq prawidtowej i niezaleznej
oceny kandydatow przy zastosowaniu obiektywnych merytorycznych kryteriow bez wzgledu na ple¢ lub wiek
kandydata. Takze dobor i zatrudnianie kadry menadzerskiej dokonywane jest przez Zarzad na podstawie powyzej
okreslonych merytorycznych zasad wyboru opartych o kwalifikacje i kompetencje danej osoby. Rada Nadzorcza
podziela takie stanowisko Spotki co do braku potrzeby opracowania i wdrozenia w Spoice INPRO S.A. polityki
réznorodnosci.

Rada Nadzorcza wskazuje takze, ze w zwiazku z implementacjg dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady nr
2014/95/UE z dnia 22 pazdziernika 2014 r. zmieniajaca dyrektywe 2013/34/UE w odniesieniu do ujawniania informacji
niefinansowych i informacji dotyczgcych réznorodnosci przez niektore duze jednostki oraz grupy Spotka INPRO S.A.
nie przekazuje obecnie wymaganych postanowieniami tej dyrektywy danych z uwagi na fakt, iz obecnie Spotka
INPRO S.A. nie wypelnia przewidzianych tymi przepisami progéw zatrudnieniowych stanowigcych kryteria do objecia
spotki wymogami przekazywania takich raportow.

Uchwata zostata podjeta jednogtosnie y,giosowamu Lawpym
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