INOPA

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SPOLKI POD FIRMA
INOPA FINANCE

spoltka z ograniczong odpowiedzialnosScia
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1. CHARAKTERYSTYKA SPOLKI

Emitent zostal zarejestrowany 4 stycznia 2019 r. pod nazwa Edding Sp. z 0.0. W dniu 4 kwietnia 2019 r. 100% udziatow
Emitenta zostato przejete przez INOPA S.A. Jednocze$nie nastgpita zmiana nazwy Emitenta na INOPA Finance Sp. z 0.0.
REGON: 382213688, NIP: 5252776033; Siedziba podmiotu znajduje si¢ w Gdansku, ul. Marynarki Polskiej 163.
Sprawozdaniem zostat objety okres obrachunkowy od 4 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

Glownym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest dziatalno$¢ holdingow finansowych oraz dziatalno$¢ finansowa. Celem

nabycia spotki przez INOPA SA byto wykorzystanie jej do emisji obligacji na rynku, w celu realizacji celow strategicznych
Grupy INOPA.

Kompetencje nieruchomos$ciowe INOPA biorg poczatek z grupy Klima Therm (wytacznego dystrybutora urzadzen Fujitsu na
Polske i Skandynawig), ktdra to grupa w 2006 zaczeta inwestowaé w nieruchomosci komercyjne. Grupa Klima-therm zostata
utworzona i jest zarzadzana do dnia dzisiejszego Pana Daniela Jaskiewicza — kontrolujacego m.in. podmioty wchodzace
w sktad Grupy INOPA.

Segment nieruchomos$ciowy Grupy rozpoczat dziatalnos$¢ od zakupu pierwszych nieruchomosci komercyjnych w 2006 roku —
od zakupu nieruchomosci potozonej w dzielnicy Gdansk Morena i wynajgtej na rzecz Carrefour (na 15 lat) i kilka instytucji

finansowych. Transakcja zostata przeprowadzona przez spotke celowa - NBD Investment.
Kolejne inwestycje, przeprowadzone w latach 2007-2017 zaowocowaty:
1. zakupem nieruchomosci o charakterze magazynowo-biurowym w Gdansku (ul. Budowlanych)

2. projektem typu ,,build to suit” — centrum logistyczne dla ULMA Contruction Polska (w ramach spotki OVIEDO) —
kontrakt zawarty zostal na 10 lat,
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3. projektem typu ,,build to suit” — centrum biurowo — produkcyjne dla LOHMANN Polska sp. z 0.0. (w ramach spotki
PERONELLE) — kontrakt zawarty na 10 lat.

W roku 2014 zostala nawigzana wspoétpraca z Euro Styl S.A. — czotowym tréjmiejskim deweloperem (obecnie nalezacym do

grupy Dom Development S.A.)., skutkujaca rozwojem w nastepujacych projektach:
1. modernizacja budynku biurowego C200 oddanego do uzytkowania po przebudowie w marcu 2016 r.,

2. inwestycja w postaci budynku biurowego Tensor (sprzedanego w pazdzierniku 2017 r.) — baza tej inwestycji byt
zakup spotki Klimor, posiadajacej m.in. nieruchomosci przy ul. Luzyckiej w Gdyni, na ktorym zostat wybudowany

i w pelni skomercjalizowany kompleks trzech budynkow biurowych.

W roku 2017 Pan Daniel Jaskiewicz, wyszedt z inicjatywa wykupu od wspdlnika — wiasciciela najwigkszej firmy meblowej
w Polsce — Black Red White - udziatéw w Euro Styl S.A., jednak finalnie przyjeto oferte spotki Dom Development S.A.
W efekcie doszto do podzialu dziatalnosci na cze$¢ mieszkaniowa i czg$¢ komercyjna, ktora zostaje przejgta przez spotke
INOPA S.A., ktora stata si¢ centrum zarzadzajacym segmentem nieruchomosciowym bedacym wilasnosécig Pana Daniela

Jaskiewicza.

W sierpniu 2017 r. Grupa INOPA rozpoczeta w Olsztynie budowe budynku Centaurus skladajacego sie z trzech czesci -
mieszkaniowej, biurowo-ustugowej i hotelowej, ktorego realizacja ma nastapi¢ do potowy 2020 roku.

W 2019 roku Grupa INOPA podjeta decyzje o realizacji kolejnego z budynkow potozonych przy ul. Marynarki Polskiej,
tj. Projektu C300. Spotka realizujaca inwestycje, tj. INOPA Investment C200 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.
pozyskata finansowanie zewnetrzne w wysokosci 70% kosztéw projektu na jego realizacj¢ oraz po otrzymaniu w sierpniu 2019
roku prawomocnego pozwolenia na budowe przekazata generalnemu wykonawcy nieruchomo$¢ w celu realizacji prac
budowlanych.

Grupa INOPA, aby zabezpieczyé swoj przyszly rozwdj, zdecydowata si¢ na nabycie sagsiedniej nieruchomosci begdacej
wiasnoscia spotki Klaster 3 sp. z 0.0. - finalizacja nastapita w 4Q 2019 roku.

INOPA S.A.

100%
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4. SKLAD OSOB ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH SPOLKA
W okresie od 4 kwietni 2019 roku do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania w sktad Zarzadu Spotki wehodzili:
1. Pani Luiza Gruntkowska - Wiceprezes Zarzadu,

2. Pan Dariusz Wojdynski - Wiceprezes Zarzadu.
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5. ZMIANY W ORGANIZACJI 1 ZARZADZANIU WRAZ Z PODANIEM PRZYCZYN

Kapital podstawowy Emitenta na dzien 31 grudnia 2019 r. wyniost 5 000 zt i dzieli si¢ na 100 udziatéw o warto$ci nominalnej
50 zt kazdy i lacznej warto$ci nominalnej 5 000 zI. Kapitat zakladowy w 100% nalezy do INOPA SA.

6. CHARAKTERYSTYKA POLITYKI W ZAKRESIE KIERUNKOW ROZWOJU SPOLKI

Spoétka bedzie kontynuowata dziatalno$¢ jako centrum organizacji finansowania w ramach grupy INOPA, koncentrujac si¢ na
rynku budynkow biurowych i biurowo-przemystowych. Zaktadamy rozwdj portfela najemcow, zakup gruntdw na realizacje
nowych inwestycji oraz maksymalizacj¢ rentownos$ci w zarzadzaniu posiadanym i przysztym majatkiem.
Celem strategicznym Grupy INOPA S.A. jest budowa oraz sprzedazy budynkow o charakterze komercyjnym, w szczegdlnosci
przy ul. Marynarki Polskiej w Gdansku.
Wymienione ponizej dziatania sa kamieniami milowymi przyblizajacymi Grupe do realizacji wyzej wymienionego Celu:
1) Budowa budynku biurowego C300 — zakonczenie realizacji projektu wraz z osiagnigciem pelnego poziomu
komercjalizacji przewidywane jest na koniec 2021 roku,
2) Budowa budynku biurowego C250 (C300 bis) — zakonczenie realizacji projektu wraz z osiggnigciem pelnego
poziomu komercjalizacji przewidywane jest w latach 2022/2023 roku,
3) Rekomercjalizacja Budynku C200 — w ramach tego procesu przewidywane jest odnowienie kluczowych

kontraktow, ktore koncza si¢ w IV kwartale 2022 roku. Planowane jest podniesienie obecnie obowiazujacej
stawki oraz zmiang waluty rozliczeniowej z PLN na EUR.
Dzigki realizacji wspomnianych dziatan oferta komercyjna Grupy INOPA zwigkszy si¢ o kompleks budynkow o powierzchni
najmu w wysokosci ok. 41 tys. m? w atrakcyjnej lokalizacji. Duzym atutem obiektéw beda podpisane dtugoterminowe
kontrakty w EUR. Zwieficzeniem wyzej wymienionego celu strategicznego bedzie sprzedaz kompleksu budynkéw C200, C250
i C300.

Kolejnym celem grupy bedzie realizacja kompleksu budynkow C400 (Klaster 3), ktorych taczna powierzchnia najmu
oscylowa¢ bedzie w granicy 40-50 tys. m2. Sprzedaz kompleksu C200, C250 i C300 wytworzy wktad wlasny do jego realizacji.

7. PODSTAWOWE WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWE

Tre$é /Okres 2019
Rachunek zyskéw i strat (tys. PLN)
Przychody ze sprzedazy 0,0
Koszty dziatalnosci operacyjnej 198,8
Zysk (strata) na sprzedazy -198,8
EBITDA -198,8
EBIT -198,8
Zysk (strata) netto -674,6
Bilans (tys. PLN)
Zapasy 0,0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 0,0
Aktywa obrotowe 11 516,6
Suma aktywow 38 617,5
Kapitat (fundusz) wtasny -669,6
Zobowigzania krétkoterminowe
(w tym krotkoterminowe rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe bierne) 44,5
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 26,5
Zobowigzania dtugoterminowe (w tym 39 042.4
diugoterminowe rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe) ’
Wskazniki
Rentownos$¢ sprzedazy X
Rentownos$¢ kapitatu wtasnego 101%
Wskaznik rotacji majatku 0,0
Rotacja naleznosci w dniach X
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Treé¢ /Okres 2019

Rotacja zobowigzan w dniach 24
Stopa zadtuzenia 101%
Pokrycie majatku kapitatem wiasnym -2%
Kapitat obrotowy netto 11 472,2
Wskaznik ptynnosci 259,07
Wskaznik podwyzszonej ptynnosci 259,07
zysk netto w PLN -674 572,44

Spoltka zakonczyta rok obrotowy 2019 strata wynoszaca 674,57 tys. PLN, ktora zostanie pokryta z zyskow lat kolejnych.

8. INSTRUMENTY FINANSOWE

Dziatalno$¢ Spotki narazona jest na nastgpujace rodzaje ryzyka wynikajace z posiadania instrumentow finansowych:

° Ryzyko kredytowe

. Ryzyko ptynnosci

° Ryzyko rynkowe

. Ryzyko stopy procentowej,

Podstawowe zasady zarzadzania ryzykiem

Zarzad ponosi odpowiedzialno$¢ za ustanowienie i nadzor nad zarzadzaniem ryzykiem przez Spoétke, w tym identyfikacje i
analize ryzyk, na ktore Spotka jest narazona, okreslenie odpowiednich ich limitow i kontroli, jak tez monitorowanie ryzyka i
stopnia dopasowania do limitow. Zasady i procedury zarzadzania ryzykiem podlegaja regularnym przegladom w celu

uwzglednienia zmiany warunkow rynkowych i zmian w dziatalnosci Spotki.
Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia straty finansowej przez Spotke w sytuacji, kiedy strona instrumentu finansowego
nie spetnia obowigzkow wynikajacych z umowy. Ryzyko kredytowe zwigzane jest przede wszystkim z dluznymi
instrumentami finansowymi. Celem zarzadzania ryzykiem jest utrzymywanie stabilnego i zrownowazonego pod wzgledem
jakosci i wartoéci portfela wierzytelnosci z tytutu udzielonych pozyczek oraz innych inwestycji w dluzne instrumenty
finansowe, dzigki polityce ustalania limitow kredytowych dla stron umowy.

Ryzyko plynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko wystapienia trudnosci w spetnieniu przez Spotke obowigzkoéw zwigzanych ze zobowigzaniami
finansowymi, ktore rozliczane sa w drodze wydania §rodkow pienieznych lub innych aktywoéw finansowych. Zarzadzanie
ptynnoscia przez Spotke polega na zapewnianiu, aby w mozliwie najwyzszym stopniu, Spoétka posiadata ptynnosé
wystarczajacg do regulowania wymagalnych zobowigzan, zar6wno w normalne;j jak i kryzysowej sytuacji, bez narazania na
niedopuszczalne straty lub podwazenie reputacji Spotki. W tym celu Spotka monitoruje przeptywy pieniezne, utrzymuje linie
kredytowe i zapewnia $rodki pienigzne w kwocie wystarczajacej dla pokrycia oczekiwanych wydatkow operacyjnych i
biezacych zobowiazan finansowych, utrzymuje zatozone wskazniki ptynnosci.

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe polega na tym, ze zmiany cen rynkowych, takich jak kursy walutowe, stopy procentowe, ceny instrumentéw
kapitatowych beda wptywac na wyniki Spotki lub na warto$¢ posiadanych instrumentéw finansowych. Celem zarzadzania

ryzykiem rynkowym jest utrzymanie i kontrolowanie stopnia narazenia Spotki na ryzyko rynkowe w granicach przyjetych

parametrow, przy jednoczesnym dgzeniu do optymalizacji stopy zwrotu z inwestycji.

Ryzyko walutowe

Spotka jest narazona na ryzyko walutowe w zwigzku z transakcjami sprzedazy, zakupu oraz pozyczkami, ktore sg wyrazone w
walucie obcej. Spotka minimalizuje ryzyko walutowe poprzez odpowiednie uksztaltowanie struktury aktywow i pasywow
wyrazonych w walutach obcych.

Ryzyko stopy procentowej

Spolka jest narazona na ryzyko zmiennosci przeptywow pienigznych powodowanych przez stopy procentowe, zwigzane z
aktywami i zobowiazaniami o zmiennych stopach procentowych, oraz na ryzyko zmiennos$ci wartosci godziwej wynikajace z

aktywow i zobowiazan o statych stopach procentowych. Spotka minimalizuje ryzyko stopy procentowej poprzez odpowiednie

uksztattowanie struktury aktywoéw 1 pasywOw o zmiennej i stalej stopie procentowej,
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9. ISTOTNE CZYNNIKI I NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK Z DZIALALNOSCI
SPOLKI JAKIE WYSTAPILY W ROKU OBROTOWYM, A TAKZE PO JEGO ZAKONCZENIU, DO DNIA
SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

A.

W dniu 4 kwietnia 2019 roku zakupiono udziaty w spotce Edding Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ktorej
nazw¢ zmieniono na INOPA Finance Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

W IV kwartale 2019 roku spétka INOPA Finance sp. z 0.0. wyemitowala obligacje na rozwdj Grupy INOPA w
kwaocie blisko 40 min PLN:

w pazdzierniku 2019 roku na kwotg 12,5 mln z,

w listopadzie 2019 roku - dwie serie papierow dtuznych o facznej wartosci 26,9 min zt.

W ramach realizacji celow emisji miaty miejsce kolejne transakcje:

A.

W dniu 7 pazdziernika 2019 roku spotka INOPA SA przystapita jako komandytariusz do sp6tki NBD Investment
spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia spotka komandytowa, poprzez wniesienie wkladu w wysokosci
1.500.301,37 PLN, obejmujac tym samym 60% wkladéw w spotce NBD.

W dniu 8 listopada 2019 roku INOPA SA podjeta uchwate o podwyzszeniu wkladu w spotce INOPA Investment
C200 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa, czego skutkiem byto objecie 60% wkladow w
spotce C200.

W dniu 15 listopada 2019 r. zawarto umowg sprzedazy udziatdéw, na podstawie ktorej INOPA S.A. nabyta 100%
udziatéw w kapitale zakladowym Klaster 3 Sp. z 0.0. Przej$cie wlasno$ci udzialow nastapito z chwilg zawarcia
umowy.

W dniu 02 kwietnia 2020r spotka INOPA S.A. nabyta 100% udziatéw w spotkach INOPA Investment C200 sp. z
0.0. (bedacej jedynym komplementariuszem spotki INOPA Investment C200 spdtka z ograniczona
odpowiedzialno$cia sp.k.) oraz NBD Investment sp. z o0.0. (bgdacej jedynym komplementariuszem spotki NBD
Investment spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.).

Luiza Gruntkowska Dariusz Wojdynski
Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Elektronicznie podpisany przez Luiza Elektronicznie podpisany przez Dariusz Tomasz
Gruntkowska Wojdyniski
Data: 2020.07.23 15:25:35 +02'00' Data: 2020.07.23 15:26:39 +02'00'

Gdansk, 23.07.2020 r.
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