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Niniejszy Raport z badania sprawozdania finansowego sporzgdzonego na dzien 31 grudnia 2013

roku, zostat przygotowany dla Zgromadzenia Akcjonariuszy oraz Rady Nadzorczej INSTAL KRAKOW

Spoétka Akcyjna.
1. CZESC OGOLNA
1.1. Dane identyfikuj ace badan g jednostk e
1.1.1. Firma (nazwa), forma prawna, i siedziba Spotki
INSTAL KRAKOW Spotka Akcyjna
ul. Konstantego Brandla 1
30-732 Krakow
1.1.2. Oddziaty Spotki
INSTAL KRAKOW S.A. z siedzibg w Niemczech, ul. Eurotec-Ring 1, 47-445 Moers
1.1.3. Statut Spotki
Podstawg dziatalnosci Spétki jest Statut Spotki przyjety dnia 30 maja 1998 roku w Kancelarii
Notarialnej w Niepolomicach przed notariuszem Panem Maciejem Kulakowskim, pod
sygnaturg REP A nr 2340/98.
1.1.4. Krajowy rejestr s gdowy
Spotka INSTAL KRAKOW SA zostata wpisana w dniu 10 wrzesnia 2001 roku do Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Krakowie, XI Wydziat
Gospodarczy KRS, pod nr KRS: 0000042496.
Do badania otrzymalismy wyciag z KRS na dzien 3 lutego 2014 roku.
1.1.5. Zarejestrowany przedmiot dziatalno  $ci jednostki
Zgodne z otrzymanym wyciggiem z KRS przedmiotem dziatalnosci Spokki jest miedzy
innymi :
- Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw (41,,),
- Roboty zwigzane z budowg obiektow inzynierii lgdowej i wodnej (42,,),
- Roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektdw inzynierii Ilgdowej i wodnej (42,9,),
- Roboty budowlane specjalistyczne (43,,),
- Wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostalych instalacji
budowlanych (43,2,),
- Wykonywanie robot budowlanych wykonczeniowych (43,3,),
- Dzialalnos$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci (68,,),
- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (68,10,2)
- Produkcja wyrobéw z betonu, cementu i gipsu (23,6,,).
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1.1.6.

1.1.7.

1.1.8.

1.1.9.

1.2.

1.3.

Rzeczywisty przedmiot dziatalno  $ci jednostki:
W badanym okresie podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spoéiki byto budownictwo
przemystowe i mieszkaniowe oraz produkcja metalowych wyrobéw gotowych oraz wyrobow

z tworzyw sztucznych.

Numer Identyfikacji Podatkowe;j
679-008-54-87

Numer statystyczny (REGON)
350564042

Rok obrotowy

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy.

Kapitat podstawowy i kapitaty wtasne

Kapitatl wlasny Spotki na dzien 1 stycznia 2013r. wynosit 164 718 791,05 zt. W badanym
roku obrotowym zwiekszyt sie o 9 032 550,69 zt i wynosi na dzien 31 grudnia 2013r.
173 751 341,74 zt. Na zmiane kapitatlu wiasnego wptyw mialo przede wszystkim:

- wypracowanie zysku netto w roku obrotowym 2013 w wysokosci 10 679 710,75 zi,

- rozliczenie réznic kursowych z wyceny oddziatu niemieckiego 99 210,47 zi,

- wyptata dywidendy oraz nagréd z zysku za 2012 rok w kwocie 1 697 100,00 zi,

- rozpoznanie straty z lat ubiegtych w kwocie 73 226,00 zt.

Kapitat podstawowy Spétki na dzieh 31 grudnia 2013r. wynosit 7 285 500,00 zt.

W badanym roku oraz do dnia zakonczenia badania nie wystgpity zmiany w wielko$ci

kapitatlu podstawowego.

Wiasciciele i zmiany w strukturze wiasno  $ci
Struktura akcjonariatu na dzien 01.01.2013 roku (akcjonariusze posiadajgcy powyzej 5%

gtoséw na walnym zgromadzeniu).

%
Warto §¢ Warto §¢ % llos¢ gloséw | glosow
Akcjonariusz llosé nominalna kapitatu kapitatu na WZ na WZA
Piotr Juszczyk 553 099 1,00 zt| 553 099,00 z 7,6% 2720299 23,3%
Legg Mason 1434 557 1,00 zt| 1434557,00zt| 19,69% 1434 557 12,3%
Jan Szybinski 150 684 1,00z| 150684,00z| 2,07% 687 484 5,9%
PZU Asset
Management SA 656 022 1,00z| 656022,00z| 9,00% 656 022 5,6%

Struktura akcjonariatu na dzien 31.12.2013 roku (akcjonariusze posiadajgcy powyzej 5%

gtoséw na walnym zgromadzeniu).
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%
Warto §¢ Warto §¢ % llos¢ gtoséw | gtoséw
Akcjonariusz llosé nominalna kapitatu kapitatu na WZ na WZA
Piotr Juszczyk 560 599 1,00zt| 560 599,00 zt 7,7% 2761299 | 23,63%
Legg Mason 1425 446 1,00 zt| 1425446,00 zt| 19,57% 1425446 | 12,22%
Jan Szybinski 152 723 1,00 z 152 723,00 zt| 2,10% 689 523 5,91%
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W 2012 roku oraz do dnia zakonczenia badania nastepowaty zmiany akcjonariuszy Spotki
poniewaz akcje Spotki INSTAL KRAKOW SA sg przedmiotem obrotu na Gietdzie Papierow

Wartosciowych w Warszawie.
1.4. Organy Spotki

1.4.1. Zarzadizmiany w Zarz adzie
Zarzad Spoiki sktada sie z 4 os6b.
W(g stanu na dzieh 31.12.2013 roku skiad Zarzgdu byt nastepujacy:
- Pan Piotr Juszczyk - Prezes Zarzadu,
- Pan Rafal Rajtar - Czlonek Zarzadu,
- Pan Jan Szybinski - Cztonek Zarzadu,
- Pan Rafat Markiewicz - Cztonek Zarzgdu.
W badanym roku oraz do dnia zakonczenia badania sktad Zarzgdu nie ulegt zmianie.

1.4.2. Rada Nadzorcza i zmiany w Radzie Nadzorczej

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 31.12.2013 roku przedstawiat sie nastepujgco:
- Pan Jacek Motyka - Przewodniczacy Rady Nadzorczej;
- Pan Andrzej Kowalski - V-ce Przewodniczgcy Rady Nadzorczej;
- Pan Piotr Wezyk - Sekretarz Rady Nadzorczej;
- Pan Wiadystaw Krakowski - Cztonek Rady Nadzorczej;
- Pan Dariusz Manko - Czlonek Rady Nadzorczej;
- Pan Grzegorz Pilch - Czlonek Rady Nadzorczej.

W badanym roku oraz do dnia zakonczenia badania sktad Rady Nadzorczej nie ulegt

zmianie

1.4.3. Udzielone prokury
- Andrzej Bartela

- Andrzej Strojny

1.5. Jednostki powi gzane
Spotka wehodzi skiad grupy kapitatowej, w ktérej jest jednostkg dominujgca.
Podmiotami powigzanymi kapitatowo z INSTAL KRAKOW SA sg:
- Frapol Spéika z 0.0. z siedzibg w Krakowie, ulica Mierzeja Wislana 8 — podmiot zalezny,
- BTH Instalacje Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie (dawniej Biuro Techniczno-Handlowe
Frapol-Instal Spotka z 0.0.) — podmiot wspéizalezny,
.Biprowumet Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie, ul. Krowoderskich Zuchéw — podmiot

stowarzyszony.
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1.6. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzed zajacy
Sprawozdanie finansowe badanej jednostki za rok poprzedni podlegato obowigzkowemu
badaniu na podstawie art. 64 ustawy o rachunkowo$ci z dnia 29 wrzesnia 1994r.
(Dz. U.z 2009 r. Nr 152, poz. 1223 z p6zniejszymi zmianami). Zostato zbadane przez
Polinvest-Audit Sp. z 0.0. - podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych nr

1806 i uzyskato opinie bez zastrzezen.

1.6.1. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego i spos6b pod ziatu zysku/pokrycia straty
W dniu 18 maja 2013 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Uchwatg nr
4/05/2013 zatwierdzito sprawozdanie finansowe spotki sktadajgce sie z bilansu, ktéry na
dzien 31.12.2012 roku po stronie aktywow i pasywow wykazuje kwote 235 693 639,17 zi
oraz rachunku zyskéw i strat za okres od 01.01.2012 roku. do dnia 31.12.2012 roku
wykazujgcego zysk netto w kwocie 16 511 728,99 zt. Zgodnie z Uchwatg nr 8/05/2013
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy zysk netto za rok obrotowy
od 01.01.2012 roku do 31.12.2012 roku w zostat podzielony w nastepujgcy sposéb:
- kwota 1 457 100,00 zi zostata przeznaczona na wyptate dywidendy Akcjonariuszom,
- kwota 240 000 z zostata przeznaczona, na podstawie art. 392 § 2 Kodeksu spoétek
handlowych, na wyptate wynagrodzenia dla Cztonkéw Rady Nadzorczej Spoiki.
Dzien prawa do dywidendy ustalony zostaje na 3 lipca 2013 roku, natomiast dzien
wyptaty dywidendy ustalony zostaje na 6 sierpnia 2013 roku,
- kwota 14 814 628,99 zt zwiekszyta kapitat zapasowy Spoiki.

1.6.2. Ziozenie sprawozdanie finansowego w rejestrze.
Sprawozdanie finansowe za rok 2012 zostatlo ztozone w Krajowym Rejestrze Sgdowym

w dniu 13 czerwca 2013 roku.

1.7. Dane identyfikuj gce podmiot uprawniony do badania jednostki i kluczo wego biegtego
rewidenta
Badanie za 2013 rok przeprowadzita Polinvest - Audit Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie, ul.
tukasiewicza 1, podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych nr 1806. W jego
imieniu badanie przeprowadzita Ewa Sieklinska kluczowy biegly rewident wpisana do
rejestru biegtych rewidentdw pod numerem 9771 oraz Barbara Seremet — Wosik biegty

rewident wpisana do rejestru biegtych rewidentow pod numerem 10108.

1.7.1. Wybér biegtego i umowa o badanie
Polinvest-Audit Sp. z 0.0. zostata wybrana do badania sprawozdania finansowego za rok
2013 uchwatg nr 62/VI1/2013 z dnia 15 kwietnia 2013 Rady Nadzorczej INSTAL KRAKOW
SA.
Badanie przeprowadzone zostato na podstawie umowy nr 03/06/B/13 zawartej w dniu 24
czerwca 2013 pomiedzy INSTAL KRAKOW SA 7z siedzibg w Krakowie, ul. Konstantego

Brandla 1, a Polinvest-Audit Sp. z 0.0. w Krakowie ul. Lukasiewicza 1.
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1.7.2. Oswiadczenie o zachowaniu niezale znos$ci
Zaréwno podmiot uprawniony, jak i przeprowadzajgcy badanie biegli rewidenci stwierdzaja,
ze w rozumieniu artykutu 56 ust. 3 i 4 ustawy o bieglych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym
z dnia 7 maja 2009 r. (Dz. U. z 2009 r. Nr 77, poz. 649 z pdzniejszymi zmianami) pozostajg

niezalezni od badanej Spotki.

1.7.3. Okres przeprowadzenia badania
Badanie sprawozdania finansowego za rok 2013 zostato przeprowadzone w siedzibie Spoiki
w okresie od 25 listopada do 6 grudnia 2013 roku (badanie wstepne) oraz od 4 lutego do 17

marca 2014 (badanie ostateczne).

1.8. Dostepno $¢ danych i o swiadczenia Spotki
Nie wystgpity ograniczenia zakresu badania. Badana jednostka udostepnita wszystkie
zgdane przez biegtych rewidentéw dane iinformacje oraz zlozytla oswiadczenia, w tym
o$wiadczenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach rachunkowych i wykazaniu wszelkich

zobowigzan warunkowych.

1.9. Przedmiot badania

Sprawozdanie finansowe bedace przedmiotem badania obejmuje:

1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

2) bilans sporzgdzony na dzieh 31 grudnia 2013 roku, ktory po stronie aktywow i pasywéw
wykazuje sume 265 135 126,69 ziotych,

3) rachunek zyskéw i strat za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku
wykazujgcy zysk netto w kwocie 10 679 710,75 ziotych ,

4) sprawozdanie z catkowitych dochod6éw za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia
2013 roku wykazujgce catkowite dochody ogétem w kwocie 10 779 034,62 ziotych ,

5) zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do 31
grudnia 2013 roku wykazujace zwiekszenie kapitalu wtasnego o kwote

9 032 550,69 ziotych ,

6) sprawozdanie z przeptywdw pienieznych wykazujgce zwigkszenie stanu $Srodkow

pienieznych netto w ciggu roku obrotowego 2013 o kwote 33070 229,10 zitotych ,

7) dodatkowe informacje i objasnienia.
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2. ANALIZA FINANSOWA
2.1. Struktura, dynamika i podstawowe wska  zniki
Bilans Stan na koniec (tys. zt) Struktura w % Dynamika
2011 2012 2013 2011 2012 2013 | 2012\2011 | 2013/2012
Aktywa

A | Aktywa trwate 56393| 68059 | 62812| 225% | 28,9% | 23,7% 121 92
I. | Wartosci niematerialne 11 9 59| 0,0%| 00%| 0,0% 82 641
Il. | Rzeczowe aktywa trwate 17362 | 17541 | 18292 6,9% 7,4% 6,9% 101 104
IIl. | Wartos¢ firmy 0 0 0| 0,0%| 0,0% 0,0% - -
IV. | Prawo wieczystego uzytkowanie gruntu 2128 2105 2332 09%| 09%| 0,9% 99 111
V. | Nieruchomosci inwestycyjne 26145| 37699 | 31976| 10,4% | 16,0% | 12,1% 144 85
VI. | Naleznosci diugoterminowe 0 0 0| 0,0%| 0,0% 0,0% - -
VII. | Inwestycje dtugoterminowe 3953 4 453 4 453 1,6% 1,9% 1,7% 113 100
VII. | Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 6795| 6251| 5700 27%| 27%| 21% 92 91
B. | Aktywa obrotowe 193917 | 167635| 202323 | 77,5% | 71,1% | 76,3% 86 121
I Zapasy 69716 | 62800| 68011 | 27,9% | 26,6% | 257% 90 108
II. | Naleznosci krotkoterminowe 76564 | 65311| 64220 | 30,6% | 27,7% | 24,2% 85 98
I1l. | Inwestycje krétkoterminowe 47069 | 38964 | 69022| 18,8% | 16,5% | 26,0% 83 177
IV. | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 568 560| 1071 02%| 02%| 04% 99 191

Suma aktywow 250311 | 235694 | 265 135 | 100,0% | 100,0% | 100,0% 94 112

W badanym okresie zauwazalny jest wzrost wartosci aktywéw obrotowych kosztem aktywow trwatych.

Najwiekszy spadek wartosci obserwujemy w odniesieniu do nieruchomosci inwestycyjnych. Spétka

dokonywata w analizowanych okresach zakup6w nieruchomosci, ktére utrzymywane sg ze wzgledu

na prognozowany wzrost ich wartosci. W 2013 roku Zarzgd zmienit ich kwalifikacje na grunty

deweloperskie, co wptyneto na zmiane ich prezentacji w pozycji towary w majgtku obrotowym.

W badanym okresie obserwujemy zwigkszenie wartosci aktywdéw obrotowych, w szczegoélnosci w

pozycji inwestycje krétkoterminowe i zapasy. Na poréwnywalnym poziomie wobec poprzedniego roku

uksztattowaly sie naleznosci.
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Bilans Stan na koniec (tys. zt) Struktura w % Dynamika
2011 2012 2013 2011 2012 2013 2012\2011 | 2013/2012
Pasywa

A Kapitat (fundusz) wtasny 148 816 164719 | 173751 | 59,5% | 69,9% | 65,5% 111 105
. Kapitat (fundusz) podstawowy 7 286 7 286 7 286 2,9% 3,1% 2,7% 100 100
1. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0 0 0,0% 0,0% 0,0% - -
1l Udzialy (akcje) wtasne (wielko$¢ ujemna) 0 0 0 0,0% 0,0% 0,0% - -
IV. | Kapitat (fundusz) zapasowy 103379 | 123675| 138594 | 41,3% | 52,5% | 52,3% 120 112
V. | Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 5989 5916 5836 2,4% 2,5% 2,2% 99 99
v | Pozostale kapitaly (fundusze) 1250| 1250| 1250| 05%| 05%| 05%| 100 100
VII. | Zysk (strata) z lat ubiegtych 0 0 -73 0,0% 0,0% 0,0% - -
VIII. | Zysk (strata) netto 20 214 16 512 10 680 8,1% 7,0% 4,0% 82 65
x| Odpisy z zysku netto w ciagu roku 618 0 99| 02%| 00%| 0,0% 0 -87487

obrotowego (wielko$¢ ujemna)
B. fgsgv"vvi' gzzgrz‘i': Irezerwy na 101495| 70975| 91384| 405%| 30,1%| 345%| 70 129
l. Rezerwy na zobowigzania 11 389 9776 8 643 4,5% 4,1% 3,3% 86 88
1. Zobowigzania diugoterminowe 0 0 0 0,0% 0,0% 0,0% - -
Ill. | Zobowigzania krétkoterminowe 80 296 57 364 71654 | 32,1% | 24,3% | 27,0% 71 125
IV. | Rozliczenia miedzyokresowe 9 810 3835 11 087 3,9% 1,6% 4,2% 39 289

Suma pasywoéw 250 311 235694 | 265135 |100,0% | 100,0% | 100,0% 94 112
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Spotka kolejny rok wypracowata zysk netto, a wynik roku poprzedniego zostat czesciowo wylgczony
od podziatu i zasilit zyski zatrzymane Spofki, stad 5%-owy wzrost dynamiki kapitatu wtasnego oraz
udziatu w finansowaniu sktadnikéw majatku.

Waznym zrodtem finansowania majgtku Spotki sg zobowigzania krétkoterminowe. Zobowigzania
krotkoterminowe odnotowaly 25 %-owy wzrost w stosunku do roku poprzedniego. Wzrost wartosci
zobowigzan skutkuje zmiang struktury pasywow, to jest zmniejszeniem udziatu kapitatu wtasnego a

zwiekszeniem udziatu zobowigzan i rezerw.

za okres 1.01 - 31.12 Dynamika
Lp. Wyszczegdlnienie
2011 2012 2013 2012/2011 | 2013/2012

A Egg"acrt‘;g{v”fv“t‘;rﬁe sprzeda 2y produktow, towarow i 337997,0 | 334896,9| 2993683 99 89
_ | od jednostek powigzanych 47,6 623,9 122,2 1312 20
. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 337921,7 | 334738,6 | 298380,8 99 89
Il. | Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw 75,3 158,3 987,5 210 624
B. gcr)::zty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow, w 2952317 | 3008784 | 266298,7 102 89
_ | jednostkom powigzanym 38,1 527,0 97,8 1385 19
. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 295165,5| 300728,8| 265312,6 102 88
1. Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 66,2 149,6 986,1 226 659
C. | Zysk (strata) brutto ze sprzeda zy (A-B) 42 765,3 34 018,5 33 069,6 80 97
D. Koszty sprzeda zy 753,3 209,1 3214,0 28 1537
E. | Koszty ogélnego zarz adu 13 819,2 14 464,3 12 285,6 105 85
F. | Zysk (strata) ze sprzeda zy (C-D-E) 28 192,8 19 345,1 17 570,1 69 91
G. | Pozostate przychody operacyjne 3862,2 6 276,5 42479 163 68
H. | Pozostate koszty operacyjne 8 048,4 6 968,6 7 205,3 87 103
. Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej (F+G-H) 24 006,6 18 653,1 14 612,6 78 78
J. Przychody finansowe 2149,8 2501,1 1975,5 116 79
K. Koszty finansowe 957,0 483,7 1475,3 51 305
L. | Zysk (strata) z dziatalno $ci gospodarczej (I+J-K) 251994 20 670,5 15112,8 82 73
M. | Wynik zdarzen nadzwyczajnych (M.1.-M.I1.) 0,0 0,0 0,0 - -
N. | Zysk (strata) brutto (L+/-M) 25199,4 20 670,5 15112,8 82 73
O. | Podatek dochodowy 4985,2 4158,8 44331 83 107
P z’t(r)azg/s)ta}e obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia 0.0 0.0 0.0 } }
R. | Zysk (strata) netto (N-O-P) 20 214,2 16 511,7 10 679,7 82 65

Analiza przychodéw 2013 roku wskazuje na wzrost przychodéw ze sprzedazy towardéw i materiatéw,
jednak ogdlnie wartos¢ realizowanych przez Spétke przychodéw zmniejszyta sie w stosunku do roku
poprzedniego. Analiza pozioma rachunku zyskéw i strat wskazuje na takg samg dynamike kosztéw i
przychodoéw. Obnizenie zar6éwno przychoddéw jak i kosztéw w stosunku do roku poprzedniego
spowodowaly spadek wyniku na sprzedazy o 9%. Ujemny wynik zrealizowany na dziatalno$ci
pozostalej, zakonczona dodatnim wynikiem dziatalno$¢ finansowa oraz obcigzenia podatkowe

uksztattowaly ostatecznie wynik finansowy Spotki na poziomie 10,7 min zt.

Wskaznik Tres¢é ekonomiczna 2011 2012 2013
1.Wskaznik plynnosci | aktywa obrotowe / zobowigzania 2,42 2,92 2,82
) krétkoterminowe ' ' '
2 Wskaznik plynnosci Il aktywa obrotowe - zapasy / zobowigzania 155 183 187
) krétkoterminowe ' ' '
3. Wskaznik plvnnosci Il inwestycje krétkoterminowe / zobowigzania 0.59 0.68 0.96
) i krétkoterminowe ' ' '
$redni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug x
4.Szybko$¢ obrotu naleznosci w dniach 365 / przychdd netto ze sprzedazy produktow i 60 89 94
towaréw
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i ) . . $redni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug x
5. Szybkos¢ sptaty zobowigzan w dniach 365 / koszty dziatalnosci operacyjnej 48 53 53
6. Szybkosé obrotu zapaséw w dniach $redni stan zapasow x 365 / koszty dziatalnosci 93 83 96
operacyjnej

Wszystkie wskazniki ptynnosci w kazdym z analizowanych okres6w osiggajg wartosci, ktore przez
analitykéw uznawane sg za nadplynnosé. Najwiekszy wzrost odnotowat wskaznik ptynnosci gotowki
uksztaltowany przez znaczacy przyrost $rodkdéw pienieznych zrealizowany na dzialalnosSci
operacyjnej. Wskaznik szybkosci sptaty zobowigzan wynoszacy 53 dni nie jest niepokojgcy, poniewaz
Spoitka realizuje kontrakty i korzysta z ustug podwykonawcéw w ktdrych termin ptatnosci czesé to jest
wydtuzony do 30 lub 60 dni. Wydtuzeniu o 5 dni ulegt natomiast wskaznik cykl obrotu naleznosci, co
moze $wiadczyé o wydtuzonym okresie windykacji. Wzrost wskaznika obrotu zapasami ttumaczy

przekwalifikowanie czesci gruntdéw inwestycyjnych do dziatalnosci deweloperskiej.

Wskaznik Tre$¢ ekonomiczna 2011 2012 2013
1.Wynik finansowy netto (w tysigcach ztotych) 20 214,2 16 511,7 10 679,7
2.Rentownos$¢ majatku wynik finansowy netto / aktywa og6tem 8,1% 7,0% 4,0%
3.Rentownos$¢ kapitatu wiasnego wynik finansowy netto / kapitat wkasny *) 15,7% 11,1% 6,5%
4.Rentownos¢ netto sprzedazy wynik finansowy netto / przychody netto ze 6,0% 4,9% 3,6%
sprzedazy
5.Rentownos$¢ brutto sprzedazy zysk ze sprzedazy / prz.ychody netto ze 12,7% 10,2% 11,0%
sprzedazy

*) kapitat wkasny nie obejmuje wyniku finansowego

Nizszy wynik z dziatalnosci Spétki w 2013 roku oraz zmniejszenie przychoddéw i kosztow wptynely na
obnizenie wszystkich wskaznikéw rentownosci w stosunku do wartosci z roku poprzedniego, pomimo

tego wskazniki ksztalttujg sie na dobrym, bezpiecznym poziomie.

Wskaznik Tre$é ekonomiczna 2011 2012 2013

%;?:;%C'e majatku trwatego kapitalem (kapitaly wtasne + rezerwy) / aktywa trwate 2,84 2,56 2,90

2. Trwato$¢ struktury finansowania (kapitaty Wlas_ne+rezerwy+zob0W|q; ania 0,64 0,74 0,69
diugoterminowe) / suma pasywow

Zarbéwno wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem wtasnym, jak i trwatos¢é struktury finansowania
ksztattuje sie stabilnym bezpiecznym poziomie, ktory zapewnia Spoice petng wyptacalnosc.
Aktywa obrotowe przewyzszajgce wartos¢ zadtuzenia stanowig petne zabezpieczenie sptaty obcych

zrodet finansowania. Stabilnos¢ sytuacji majatkowej.

2.2. Zdolno $¢ do kontynuowania dziatalno  $ci
W oparciu o powyzszg analize finansowg stwierdzamy, Zze nie wystepuje zagrozenie
kontynuowania przez Spéike dziatalnosci w niezmniejszonym istotnie zakresie, w dajgcej sie

przewidzie¢ przyszitosci, to jest rok od dnia bilansowego.
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3. CZESC SZCZEGOLOWA

3.1 Ocena prawidtowo $ci stosowanego systemu ksi  egowo $ci.

3.1.1. Dokumentacja zasad rachunkowo $ci.
Jednostka prowadzi ksiegi rachunkowe na podstawie dokumentacji w jezyku polskim
opisujgcej przyjete przez nig zasady rachunkowosci (polityka rachunkowos$ci) wprowadzone
do stosowania przez Zarzgd INSTAL KRAKOW SA Uchwatg nr 8/FZ/10 z w dniu 19 marca
2010 roku. Polityka rachunkowosci zgodna jest z MSR / MSSF, zawiera rowniez wymagane
przepisami ustawy o rachunkowosci rozwigzania, gtéwnie w zakresie prowadzenia ksigg
rachunkowych.

Ksiegi rachunkowe sg prowadzone w siedzibie Spofki.

3.1.2. Ocena zasadno $ci i ci ggto $ci stosowanych metod zasad rachunkowo  $ci.
Przyjete zasady rachunkowosci, jednostka stosuje w sposéb ciggty, dokonujac jednakowego
grupowania operacji gospodarczych, wyceny aktywOw i pasywow, w tym takze odpisow
amortyzacyjnych i ustalania wyniku finansowego w taki sposoOb, aby za kolejne lata
informacje z nich wynikajace byly poréwnywalne.
Ksiegi rachunkowe na rok 2013 zostaly otwarte prawidtowo. Bilans zamkniecia ksigg za

2012 rok jest zgodny z bilansem otwarcia na rok 2013.

3.1.3. Prawidtowo $é dokumentaciji operaciji gospodarczych oraz ksi ~ gg rachunkowych.
Operacje gospodarcze sg przejrzyscie i kompletnie udokumentowane — w sposéb
pozwalajgcy na poprawne zakwalifikowanie ich do ujecia w ksiegach rachunkowych.

Ksiegi jednostki sg prowadzone rzetelnie i bezbtednie, a dokonywane w nich zapisy sg
wlasciwie powigzane z dokumentami stanowigcymi podstawe ich sporzgdzenia oraz

sprawozdaniem finansowym .

3.1.4. Ocena wia $ciwej ochrony dokumentacji ksi  egowej, ksi ag rachunkowych i sprawozda h
finansowych
Dokumentacja opisujgca zasady rachunkowosci przyjete przez jednostke, Kksiegi
rachunkowe, dowody ksiegowe, dokumenty inwentaryzacyjne i sprawozdania finansowe
przechowywane sg i archiwizowane w sposéb chronigcy je przed niedozwolonymi zmianami,

nieupowaznionym rozpowszechnianiem, uszkodzeniem lub zniszczeniem.

3.1.5. Metody zabezpieczania dost epu do danych i systemu ich przetwarzania
Stosowane programowe zasady ochrony danych, w tym metody zabezpieczenia dostepu do
danych i sytemu ich przetwarzania gwarantujg ich bezpieczenstwo, a stosowane procedury
zapewniajg sprawdzenie poprawnosci przetworzenia danych, kompletnosci i identycznosci

zapisow.
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3.1.6. Informacje dotycz ace inwentaryzacji aktywow i pasywow oraz rozliczeni e iujecie w
ksiegach jej wynikow.
Jednostka przeprowadzita inwentaryzacje zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci.
Inwentaryzacjg zostaly objete w drodze:
1. spisu z natury:
- materiatldw w poszczegdblnych lokalizacjach w ostatnim kwartale 2013 roku,
- srodki pieniezne w kasie na dzien 31 grudnia 2013 roku,
2. potwierdzenia sald:
- $rodkoéw pienigznych w banku na dzien 31 grudnia 2013 roku,
- potwierdzenia sald naleznosci krajowych na dzien 30 listopada 2013 r.,
3. drogg poréwnania danych ksigg rachunkowych z odpowiednimi dokumentami:

- pozostate pozycje aktywOw i pasywow

Inwentaryzacja srodkoéw trwatych przeprowadzana jest co cztery lata. Ostatnia miata miejsce
na dzien 31 maja 2011 roku.
Audytor nie zglasza zastrzezen do poprawnosci przeprowadzenia inwentaryzacji. R6znice

inwentaryzacyjne zostaty prawidtowo rozliczone i odniesione w ksiegi badanego roku.
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3.2. Omodwienie istotnych pozycji sprawozdania finansoweg o]

Sprawozdanie finansowe INSTAL KRAKOW SA za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31
grudnia 2013 r. zostalo przygotowane zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

Sprawozdawczo$ci Finansowe;.

Instal Krakéw SA prowadzi dziatalno$¢ operacyjng w dwoch podstawowych segmentach
branzowych dziatalnosci: budowlanej oraz deweloperskiej. Spétka posiada Oddziat w

Niemczech, ktérego dziatalnos¢ zwigzana jest z budownictwem.

Spotka realizuje kontrakty, ktére ujmowang sg w sprawozdawczosci finansowej zgodnie z
MSR 11 ,Umowy o budowe”. Wycena realizowanych miedzyokresowo ustug budowlanych
opiera sie 0 metode stopnia zaawansowania liczong udziatem kosztéw poniesionych w ogéle
planowanych naktadoéw. Instal Krakéw SA wdrozyta procedury kontroli wewnetrznej
w zakresie przygotowywania, okresowej aktualizacji i biezacej oceny prawidtowosci
sporzgdzanych budzetéw dla poszczegélnych zadan kontraktowych. System kontroli
wewnetrznej, zdaniem audytora, spetnia warunki MSR 11. Wartos¢ aktywowanych
naleznosci z tytutlu niezakonczonych ustug budowlanych wyniosta na dzien bilansowy 4,3

min zi, warto$¢ zobowigzan z tego tytutu wyniosta 9,7 min zt.

W ramach segmentu deweloperskiego, Spétka w 2013 roku kontynuowata budowe osiedla
Przewdéz. Kontynuowata sprzedaz mieszkan w ramach osiedla mieszkaniowego Przewoz Il
oraz budynku wielomieszkaniowego na al. Jana Pawta Il. Sprzedaz mieszkan tych obiektow
przyniosta Spotce 40 min zt przychodoéw. Wartosé aktywéw dziatalnosci deweloperskiej na

dzien 31 grudnia 2013 roku wyniosta 65 min zi.

Instal Krakéw SA w okresie ostatnich pieciu lat dokonata zakupoéw gruntéw inwestycyjnych,
ktérych warto$¢ na dzien bilansowy wyniosta 32 min zi. Aktywa te wyceniane sg w wartosci
godziwej szacowanej przez rzeczoznawce majgtkowego. Wycena dokonywana jest w
ostatnim kwartale kazdego roku obrotowego. Skutki zmian warto$ci odnoszone sg w wynik
finansowy (pozostate przychody / koszty operacyjne). W 2013 roku Spotka zakupita grunty o
wartosci 9,5 min zt oraz dokonafa aktualizacji wczesniej nabytych nieruchomosci w kwocie
50 tys. zt.

Dziatalno$¢ Spétki realizuje dodatnie przeptywy pieniezne. Srodki z nich pozyskane sg
zgromadzone na rachunkach bankowych oraz na rachunkach depozytowych i zostaty
wycenione w warto$ci godziwej. Lokaty utrzymywane do terminu wymagalno$ci wyceniane
sg w skorygowanej cenie nabycia w oparciu o efektywng stope procentowg depozytow.

Wartos¢ przychodow z tytutu odsetek wyniosta w 2013 roku 1,9 min zi.
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3.3. Informacje o kompletno $ci i poprawno $ci sporz gdzenia:

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i objasnienia

zawierajg nie ujete w bilansie oraz rachunku zyskoéw i strat dane oraz wyjasnienia niezbedne
do tego aby sprawozdanie finansowe przedstawialo rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowa,
finansowg oraz wynik finansowy Spétki. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz

dodatkowe informacje i objasnienia spetniajg wymogi odpowiednich standardow.

Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych sporzadzony zostal zgodnie z MSR 7. Zmiana

stanu srodkéw pienieznych netto stanowi zwigekszenie w kwocie 33 070 229,10 ziotych.

Sprawozdanie ze zmian w kapitale (funduszu) wlasnym zostalo sporzgdzone zgodnie z

MSR 1. Zestawienie za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku wykazuje

zwiekszenie kapitatu wlasnego o kwote 9 032 550,69 ziotych.

Dodatkowe informacije i objasnienia zawierajg nie ujete w bilansie oraz rachunku

zyskéw i strat dane oraz wyjasnienia niezbedne do tego aby sprawozdanie finansowe
przedstawiato rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowg, finansowg oraz wynik finansowy

Spoiki. Informacja dodatkowa spetnia wymogi odpowiednich standardéw.

Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki  w roku obrotowym przedtozone przez Zarzad

sporzadzone zostalo stosownie do wymogoéw okreslonych w art. 49 ustawy
o rachunkowosci oraz w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z 19 lutego 2009 roku w
sprawie informacji biezagcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za roéwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim. Prezentowane w nim
dane finansowe wynikajg ze sporzgdzonego na dzien bilansowy sprawozdania

finansowego.

Sprawozdania zostaly sporzgdzone kompletnie i prawidtowo.

3.4. Zdarzenia po dniu bilansowym
W oparciu o oswiadczenie jednostki oraz przeglad ksigg za okres stycznia i lutego 2014r. nie
stwierdzono istotnych zdarzen, ktére nastgpity po dacie bilansu do dnia zlozenia

oswiadczenia, majgcych wpltyw na sporzgdzone sprawozdanie finansowe.

3.5. Kontrole podatkowe
Rozliczenia podatkowe Spoétki moga stac sie przedmiotem kontroli podatkowej, a ze wzgledu
na fakt, ze w przypadku wielu transakcji interpretacja przepiséw podatkowych moze byc
rézna, kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym mogg ulec zmianie w pdzniejszym

terminie, po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.

3.6. Informacja o istotnych naruszeniach prawa
W trakcie badania nie stwierdzono istotnych naruszer prawa wplywajgcych na jako$¢

sprawozdania finansowego, a takze Statutu Spoétki.
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USTALENIA KO NCOWE

Sprawozdanie finansowe bedace przedmiotem badania, obejmujgce okres od 1 stycznia
2013 roku do 31 grudnia 2013 roku jest prawidiowe oraz rzetelnie i jasno przedstawia
sytuacje majgtkowsq i finansowa, jak tez wynik finansowy jednostki. Zostato sporzgdzone na
podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych, zgodnie =z ustawg
o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223 z pézniejszymi zmianami) i polityka

rachunkowosci Spoiki.

Niniejszy raport zawiera 15 stron kolejno numerowanych i parafowanych przez biegtego

rewidenta.
Barbara Seremet -Wosik Ewa Sieklinska
Biegly Rewident Kluczowy Biegty Rewident
Numer w rejestrze 10108 Numer w rejestrze 9771
Przeprowadzajgcy badanie w imieniu Przeprowadzajacy badanie w imieniu
Polinvest — Audit Sp. z o.0. Polinvest — Audit Sp. z o.0.
ul. Lukasiewicza 1, 31-429 Krakow ul. tukasiewicza 1, 31-429 Krakow
wpisanej na liste podmiotéw uprawnionych wpisanej na liste podmiotéw uprawnionych
do badania sprawozdan finansowych do badania sprawozdan finansowych
pod numerem 1806 pod numerem 1806

Krakow, dnia 17 marca 2014 roku.
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