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Raport z badania Sprawozdania Finansowego Sp6tki INSTAL KRAKOW SA

Niniejszy Raport z badania sprawozdania finansowego sporzagdzonego na dzien 31 grudnia 2016 roku
zostat przygotowany dla Zgromadzenia Akcjonariuszy oraz Rady Nadzorczej INSTAL KRAKOW

Spétka Akcyjna.
1. CZESC OGOLNA
1.1. Dane identyfikujace badang jednostke

1.1.1. Firma (nazwa), forma prawna, i siedziba Spotki
INSTAL KRAKOW Spétka Akcyjna
ul. Konstantego Brandla 1
30-732 Krakow

1.1.2. Oddzialy Spétki
INSTAL KRAKOW S.A. z siedzibg w Niemczech, ul. Eurotec-Ring 1, 47-445 Moers.

1.1.3.  Statut Spétki
Podstawg dziatalnosci Spétki jest Statut Spotki przyjety dnia 30 maja 1998 roku w Kancelarii
Notarialnej w Niepotomicach przed notariuszem Panem Maciejem Kutakowskim, pod
sygnaturg REP A nr 2340/98.

1.1.4. Krajowy rejestr sagdowy
Spotka INSTAL KRKOW SA zostata wpisana w dniu 10 wrzesnia 2001 roku do Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Krakowie, Xl Wydziat
Gospodarczy KRS, pod nr KRS: 0000042496.
Do badania otrzymalismy wyciag z KRS na dzien 15 lutego 2017 roku.

1.1.5. Zarejestrowany przedmiot dziatalnosci jednostki
Zgodne z otrzymanym wyciggiem z KRS przedmiotem dziatalnosci Spétki jest miedzy
innymi:
- Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych (41,20,2),
- Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw (41,,,),
- Roboty zwigzane z budowg obiektéw inzynierii Igdowej i wodnej (42,,,),
- Roboty budowlane specjalistyczne (43,,,),
- Dziatalnos¢ w zakresie architektury i inzynierii oraz zwigzane z nig doradztwo
techniczne (71,1,,),
- Dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci (68,,,),
- Produkcja metalowych wyrobow gotowych, z wytagczeniem maszyn i urzgdzen (25,,,),
- Naprawa, konserwacja i instalowanie maszyn i urzgdzen (33,,,),

- Transport lagdowy oraz transport rurociggowy (49,,,),
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Raport z badania Sprawozdania Finansowego Sp6tki INSTAL KRAKOW SA

1.2,

1.3.

Rzeczywisty przedmiot dziatalnosci jednostki:
W badanym okresie podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spoétki byto budownictwo
przemystowe i mieszkaniowe oraz produkcja metalowych wyrobéw gotowych oraz wyrobéw

z tworzyw sztucznych.

Numer Identyfikacji Podatkowej
679-008-54-87

Numer statystyczny (REGON)
350564042

Rok obrotowy

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy.

Kapitat podstawowy i kapitaty wiasne

Kapitat wtasny Spotki na dzien 1 stycznia 2016 roku wynosit 181 990 146,01 zi. W badanym
roku obrotowym zwiekszyt sie o 5035 553,60 zt i wynosi na dzien 31 grudnia 2016 roku
187 025 699,61 zt. Na zmiane kapitatu wlasnego wptyw miato przede wszystkim
wypracowanie zysku netto w roku obrotowym 2016 w wysokosci 6 764 374,49 zt oraz
wyptata dywidendy w kwocie 1 821 375,00 zt.

Kapitat podstawowy Spoiki na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosit 7 285 500,00 zt.

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

kapitatu podstawowego.

Wiasciciele i zmiany w strukturze witasnosci
Struktura akcjonariatu na dzieh 01.01.2016 roku (akcjonariusze posiadajgcy powyzej 5%

gtoséw na walnym zgromadzeniu).

Ll fpel s llosé n‘g;m)as;: a ‘II(\;apritt‘;f: ka[:ﬁalu IIOS':ag‘:\tl)g o l%r)lag I\Ic\,lsZc';\V\’
Piotr Juszczyk 656 799 1,00 zt 656 799,00 zt 9,2% 3238799 27,8%
Legg Mason 1425 446 1,00 zt | 1425 446,00 zt 19,6% 1425 446 12,2%
Jan Szybinski 152 723 1,00 zt 152 723,00 zt 2,1% 689 523 5,9%

Struktura akcjonariatu na dzieh 31.12.2016 roku (akcjonariusze posiadajgcy powyzej 5%

gtoséw na walnym zgromadzeniu).

L llosé n‘g:lli.:\zs;: a Y(\;a:)rit&f: ka;ﬁaiu IIOS':ag‘::’)Zs o l’/:')lag I\;,VSZCI:O«V\’
Piotr Juszczyk 656 799 1,00 zt 656 799,00 zt 9,2% 3238799 27,8%
Legg Mason 1425 446 1,00 zt | 1425 446,00 zt 19,6% 1425 446 12,2%
Jan Szybinski 152 723 1,00 zt 152 723,00 zt 2,1% 689 523 5,9%

W 2016 roku oraz do dnia zakonczenia badania nastepowaty zmiany akcjonariuszy Spotki
poniewaz akcje Spotki INSTAL KRAKOW SA s3g przedmiotem obrotu na Gietdzie Papieréw

Warto$ciowych w Warszawie.
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Raport z badania Sprawozdania Finansowego Sp6tki INSTAL KRAKOW SA

1.4. Organy Spoéfki

1.4.1. Zarzad i zmiany w Zarzadzie
Zarzad Spéiki sktada sie z 3 os6b.
Wg stanu na dzien 31.12.2016 roku sktad Zarzadu byt nastepujacy:
- Pan Piotr Juszczyk - Prezes Zarzadu,
- Pan Rafat Rajtar - Czlonek Zarzagdu,
- Pan Rafat Markiewicz - Cztonek Zarzadu.

W 2016 roku oraz do dnia zakonczenia badania sktad Zarzadu nie ulegt zmianie.

1.4.2. Rada Nadzorcza i zmiany w Radzie Nadzorczej
Sktad Rady Nadzorczej na dzien 31.12.2016 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 Jan Szybinski - Cztonek Rady Nadzorczej,
- Pan Dariusz Manko - Czionek Rady Nadzorczej,
- Pan Grzegorz Pilch - Czlonek Rady Nadzorcze;j.

Do dnia zakonczenia badania sktad Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie.

1.4.3. Udzielone prokury
- Andrzej Strojny
- Matgorzata Koziot

- Anna Latacz

1.5. Jednostki powigzane
Spotka wehodzi sktad grupy kapitatowej, w ktorej jest jednostkg dominujaca.
Podmiotami powigzanymi kapitatowo z INSTAL KRAKOW SA sa:
- Frapol Spétka 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 Spétka z 0.0.) — podmiot zalezny,
- Biprowumet Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie, ul. Krowoderskich Zuchéw — podmiot

stowarzyszony.

1.6. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedzajacy
Sprawozdanie finansowe badanej jednostki za rok poprzedni podlegato obowigzkowemu
badaniu na podstawie art. 64 ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
(Dz. U. z 2016 r., poz. 1047 z pdzniejszymi zmianami). Zostato zbadane przez Polinvest-
Audit Sp. z 0.0. - podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych nr 1806 i

uzyskato opinie bez zastrzezen.
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Raport z badania Sprawozdania Finansowego Sp6tki INSTAL KRAKOW SA

1.6.1. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego i sposéb podziatu zysku/pokrycia straty

W dniu 21 maja 2016 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Uchwatg nr 4/05/16
zatwierdzito sprawozdanie finansowe spotki sktadajgce sie z bilansu, ktéry na dzien
31.12.2015 roku po stronie aktywéw ipasywéw wykazuje kwote 254 128 888,84 zt oraz
rachunku zyskow i strat za okres od 01.01.2015 roku do dnia 31.12.2015 roku wykazujgcego
zysk netto w kwocie 3 995 430,95 zt. Zgodnie z Uchwatg nr 8/05/16 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy zysk netto za rok obrotowy od 01.01.2015 roku do 31.12.2015
roku w kwocie 3 995 430,95 zt zostat przeznaczony na:

- kapitat zapasowy Spotki w kwocie 2 174 055,95 zt oraz

- wyptate dywidendy w kwocie 1 821 375,00 zt.

1.6.2. Ztozenie sprawozdanie finansowego w rejestrze.
Sprawozdanie finansowe za rok 2015 zostalo ztozone w Krajowym Rejestrze Sgdowym

w dniu 8 czerwca 2016 roku.

1.7. Dane identyfikujace podmiot uprawniony do badania jednostki i kluczowego biegtego
rewidenta
Badanie za 2016 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 biegty rewident wpisana do

rejestru biegtych rewidentéw pod numerem 9771.

1.71. Wybér biegtego i umowa o badanie
Polinvest-Audit Sp. z 0.0. zostata wybrana do badania sprawozdania finansowego za rok
2016 uchwatg nr 48/VI11/2016 z dnia 16 kwietnia 2016 r. Rady Nadzorczej INSTAL KRAKOW
SA.
Badanie przeprowadzone zostato na podstawie umowy nr 01/06/B/16 zawartej w dniu
14 maja 2015 roku pomiedzy INSTAL KRAKOW SA z siedzibg w Krakowie, ul. Konstantego
Brandla 1, a Polinvest-Audit Sp. z 0.0. w Krakowie ul. tukasiewicza 1.

1.7.2. Oswiadczenie o zachowaniu niezaleznosci
Zaréwno podmiot uprawniony, jak i przeprowadzajgcy badanie biegli rewidenci stwierdzaja,
ze w rozumieniu artykutu 56 ust. 3 i 4 ustawy o biegtych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym
z dnia 7 maja 2009 r. (Dz. U. z 2016 r. poz. 1000 z pdzniejszymi zmianami) pozostajg

niezalezni od badanej Spotki.

1.7.3. Okres przeprowadzenia badania
Badanie sprawozdania finansowego za rok 2016 zostato przeprowadzone w siedzibie Spotki
w okresie od 5-11 grudnia 2016 roku (badanie wstepne) oraz od 9 lutego do 29 marca 2017

z przerwami (badanie ostateczne).
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Raport z badania Sprawozdania Finansowego Sp6tki INSTAL KRAKOW SA

1.8. Dostepnos¢ danych i oswiadczenia Spétki

Nie wystgpity ograniczenia zakresu badania. Badana jednostka udostepnita wszystkie

zgdane przez biegtych rewidentdw dane iinformacje oraz zlozyta 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)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2016 roku, ktéry
po stronie aktywéw i pasywow wykazuje sume 264 065 594,55 ztotych,
rachunek zyskéw i strat za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku
wykazujgcy zysk netto w kwocie 6 764 374,49 ztotych,
sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2016 roku wykazujgce catkowite dochody ogdtem w kwocie 6 952 477,13 ziotych,
zestawienie zmian w kapitale wikasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 roku do
31 grudnia 2016 roku wykazujgce zwiekszenie kapitatu wikasnego o kwote

5 035 553,60 ztotych,
sprawozdanie z przeptywow pienieznych wykazujgce zmniejszenie stanu srodkow
pienieznych netto w ciggu roku obrotowego 2016 o kwote 34 746 122,63 ztotych,

dodatkowe informacje i objasnienia.
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Raport z badania Sprawozdania Finansowego Sp6tki INSTAL KRAKOW SA

2. ANALIZA FINANSOWA
2.1. Struktura, dynamika i podstawowe wskazniki
Stan na koniec (tys. zl) Struktura w % Dynamika
Bilans 2015\ 2016/
2014 2015 2016 2014 | 2015 | 2016 | 50°°' | S01%
Aktywa
A | Aktywa trwate 79417,4| 830976 86057,6| 24,0%| 32,7%| 32,5%| 105 | 103
I. | Wartosci niematerialne 149,5 168,3 1397 00%| 01%| 0,1%]| 113 83
Il. | Rzeczowe aktywa trwate 13 007,1 123733| 114812| 3,9%| 49%| 43%| 95 93
. | Wartos¢ firmy 0,0 0,0 00| 00%| 00%| 00%]| - -
IV. | Prawo wieczystego uzytkowanie gruntu 2 207,9 2 181,6 2 153,5 0,7% 0,9% 0,8% 99 99
V. | Nieruchomosci inwestycyjne 536924 | 57167,6| 626294| 162% | 22,5%| 23,7%| 106 | 110
VI. | Naleznosci diugoterminowe 0,0 0,0 0,0 0,0% 0,0% 0,0% - -
VIl | Inwestycje dtugoterminowe 4 453,1 4 4531 4 4531 1,3% 1,8% 1,7% | 100 100
Vil Eﬂ'l‘;%‘;;eggg‘;"fe rozliczenta 5907,4| 67538| 52007| 1.8%| 27%| 19%| 114 | 75
B. | Aktywa obrotowe 251570,9| 171031,3| 178008,0| 76,0%| 67,3% | 67,5%| 68 104
I. | Zapasy 744036 79172,0| 107961,3| 22,5% | 312%| 40,9%| 106 | 136
Il. | Naleznosci krétkoterminowe 136742,8| 566089| 695263| 41,3% | 22,3%| 26,3%| 41 123
Il. | Inwestycje krotkoterminowe 39 815,5 34 963,9 217,7 12,0% 13,8% 0,1% 88 1
V. ﬁ:‘;ﬁ;‘z";&z’:‘;gg\l"zg rozliczenia 608,9 2865 3027 02%| 01%| 02%| 47 | 151
Suma aktywoéw 330988,3| 254128,9| 264065,6 | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 77 104
W badanym okresie zauwazalny jest wzrost wartosci majgtku. Zwiekszeniu ulegt gtéwnie majatek

obrotowy za sprawg zwiekszenia wartosci naleznosci krétkoterminowych oraz zapaséw. W 2016 roku

Spotka realizowata znaczgce inwestycje deweloperskie, w kidére zaangazowata $rodki obrotowe.

Zmniejszenie inwestycji krotkoterminowych czyli Srodkéw pienieznych w postaci lokat jest wynikiem

ich zaangazowania w realizowane inwestycje.

Spotka dokonywata w analizowanych okresach zakupdw nieruchomosci.
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e Stan na koniec (tys. zt) Struktura w % zzﬁ?am:::w
2014 2015 2016 2014 | 2015 | 2016 | 5002 | 015
Pasywa
A Kapitat (fundusz) wiasny 177971,5| 181990,1| 186 942,8 53,8% 71,6% 70,8% | 102 103
. Kapitat (fundusz) podstawowy 7 285,5 7 285,5 7 285,5 2,2% 2,9% 2,8% | 100 100
Il Kapitat (fundusz) zapasowy 157 696,9 | 163 377,1| 165587,0 44.6% 60,3% 58,9% | 104 101
IIl. | Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 5811,9 5705,3 5677,3 1,8% 2,2% 21% | 98 100
v, | Pozostate kapialy (fundusze) 12500 12500 12500| 04%| 05%| 05%| 100 | 100
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych 375,1 376,6 -103,3 0,1% 0,1% 0,0% | 100 -27
VI. | Zysk (strata) netto 5883,3 39954 6 764,3 1,8% 1,6% 2,5% | 68 167
VII. | Réznice kursowe z przeliczenia 375,1 376,6 564,7 -0,1% 0,0% 0,2% 0 -
B. 535335.'2:::.': i rezerwy na 153016,8 | 721387 | 771228| 46,2%| 284%| 202%| 47 | 107
l. Rezerwy na zobowigzania 15 875,0 9449,9 6 858,5 4,8% 3,7% 2,6% 60 73
1. Zobowigzania dtugoterminowe 0,0 0,0 0,0 0,0% 0,0% 0,0% - -
Ill. | Zobowigzania krétkoterminowe 128 320,0 57 750,7 65 964,6 38,8% 22,7% 25,0% | 45 114
IV. | Rozliczenia migdzyokresowe 8821,7 4 938,1 4 299,7 2,7% 1,9% 1,6% 56 87
Suma pasywoéw 330988,3 | 254128,9 | 264 0656 | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 77 104
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Raport z badania Sprawozdania Finansowego Sp6tki INSTAL KRAKOW SA

Spotka kolejny rok wypracowata zysk netto, a wynik roku poprzedniego zostat czesciowo wytgczony

od podziatu i zasilit zyski zatrzymane Spéiki, stad 3%-owy wzrost dynamiki kapitatu.

Waznym zrodtem finansowania majatku Spétki sg zobowigzania krétkoterminowe. Zobowigzania

krétkoterminowe odnotowaty znaczgcy wzrost w stosunku do roku poprzedniego. Wzrost wartosci

zobowigzan skutkuje zmiang struktury pasywow, to jest zwiekszeniem udziatu kapitatlu obcego w

finansowaniu majgtku Spodtki.

za okres 1.01 - 31.12 Dynamika
Lp. Wyszczegodlnienie
2014 2015 2016 2015/2014 | 2016/2015
A Przychogly netto ze sprzedazy produktow, towarow i 4133447 332 589,2 196 583,6 80 59
materiatéw

I. | Przychody netto ze sprzedazy produktéw 413 289,8 332517,9 196 147,9 80 59
Il. | Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 55,0 71,3 4357 130 611
B. | Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materiatow 383 605,9 318 371,5 177 612,3 83 56
I. | Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 383 553,8 318 316,9 177 204,5 83 56
1. | Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 52,1 54,6 407,8 105 747
C. | Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 29 738,8 14 217,7 18 971,3 48 133
D. | Koszty sprzedazy 6 623,1 3 234,1 3 501,0 49 108
E. | Koszty ogélnego zarzadu 8 047,1 94129 10 389,2 117 111
F. | Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) 15 068,6 1570,7 5081,1 10 318
G. | Pozostate przychody operacyjne 6 338,3 8811,4 4272,9 139 48
H Pozostate koszty operacyjne 12 991,1 6 557,9 1469,9 50 22
I. | Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) 8 415,8 3824,2 7 884,1 45 204
J Przychody finansowe 1591,8 728,5 713,0 46 98
K. | Koszty finansowe 738,0 4321 282,3 59 65
L. | Zysk (strata) brutto (I1+J+K) 9 269,5 4120,6 8314,8 44 200
M. | Podatek dochodowy 3386,2 125,2 1550,5 4 1239
N SPt?;g/s)tale obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia 0.0 0.0 0.0 B B
0. | Zysk (strata) netto (L-M-N) 5883,3 39954 6764,3 68 167

Analiza przychodéw 2016 roku wskazuje na spadek przychodéw ze sprzedazy towardw i materiatéw

wobec danych roku 2015. Analiza pozioma rachunku zyskéw i strat wskazuje na wyzszy spadek

kosztéw niz przychoddw, w stosunku do roku poprzedniego spowodowaty zwiekszenie wyniku na

sprzedazy o 33%. Dodatni wynik zrealizowany na dziatalno$ci pozostatej, zakohczona dodatnim

wynikiem dziatalnos¢ finansowa oraz obcigzenia podatkowe uksztattowaly ostatecznie wynik

finansowy Spoétki na poziomie blisko 6,7 min zt.

Wskaznik Tre$é ekonomiczna 2014 2015 2016
. o aktywa obrotowe / zobowigzania
1.Wskaznik ptynnosci | Krotioterminowe 1,96 2,96 2,70
L. P aktywa obrotowe - zapasy / zobowigzania
2 Wskaznik ptynnosci Il Krotkoterminowe 1,38 1,59 1,06
. S inwestycje krétkoterminowe / zobowigzania
3.Wskaznik ptynnosci lll Krétkoterminowe 0,31 0,61 0,003
. . $redni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug x
4.Szybkos$¢ obrotu naleznosci w dniach 365 / przychdd netto ze sprzedazy produktow i 94 117 134
towaréw
2z . - . $redni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug x
5. Szybkos¢ sptaty zobowigzan w dniach 365 / koszty dziatalnosci operacyjnej 65 76 88
2 . : $redni stan zapaséw x 365 / koszty dziatalnosci
6. Szybkos¢ obrotu zapaséw w dniach operacyjnej Al 92 199
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Wszystkie wskazniki ptynnosci w poprzednich okresach osiggaty wartosci, ktore przez analitykéw
uznawane sg za prawidiowe, w badanym okresie wszystkie wskazniki ptynnosci ulegty obnizeniu w
stosunku do roku poprzedniego osiggajgc wskazniki uznawane przez analitykbw za poprawne.
Znaczgcemu obnizeniu ulegt wskaznik ptynnosci Ill, ktéry wynosi 0,003 tak znaczgce obnizenie
wskaznika spowodowane jest zmniejszeniem inwestycji krotkoterminowych.

Wskaznik szybkosci obrotu zapasow ulegt zwiekszeniu, co jest spowodowane zwiekszeniem wartosci

zapasOw w tym przede wszystkim wyrobéw gotowych z dziatalnosci deweloperskiej, ktora

charakteryzuje sie wydtuzonym okresem realizacji.

Wskaznik Tres¢ ekonomiczna 2014 2015 2016
1.Wynik finansowy netto (w tysigcach ztotych) 5883,3 39954 6764,3
2.Rentowno$¢ majatku wynik finansowy netto / aktywa ogétem 1,8% 1,6% 2,5%
3.Rentownos¢ kapitatu wtasnego wynik finansowy netto / kapitat wtasny *) 3,4% 2,2% 3,7%
4.Rentownos¢ netto sprzedazy vk finansony neso | Preychody netio ze 1,4% 1,2% 3.4%
5.Rentownosé brutto sprzedazy zyskze Sprzw:;’;ég;’;cmdy netto ze 7.2% 4,3% 9,7%

*) kapitat wiasny nie obejmuje wyniku finansowego

Wyzszy wynik z dziatalnosci Spétki w 2016 roku oraz zmniejszenie kosztow wptynety na zwiekszenie
wszystkich wskaznikdéw rentownosci w stosunku do wartosci z roku poprzedniego, pomimo tego

wskazniki ksztattujg sie na dobrym, bezpiecznym poziomie.

Wskaznik Tre$¢ ekonomiczna 2014 2015 2016

1. Pokrycie majatku trwatego kapitatem wtasnym (kapitaly wlasne + rezerwy) / aktywa trwate 2,44 2,30 2,26
.- 3 : (kapitaty wtasne+rezerwy+zobowigzania

2. Trwatos¢ struktury finansowania dlugoterminowe) / suma pasywow 0,59 0,75 0,73

Zaréwno wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem wtasnym, jak i trwatos¢ struktury finansowania
ksztattuje sie stabilnym bezpiecznym poziomie, ktéry zapewnia Spotce petng wyptacalnosé.
Aktywa obrotowe przewyzszajgce wartos¢ zadtuzenia stanowig petne zabezpieczenie sptaty obcych

zrédet finansowania.

2.2 Zdolnos¢ do kontynuowania dzialalnosci
W oparciu o powyzszg analize finansowg stwierdzamy, Ze nie wystepuje zagrozenie
kontynuowania przez Spoétke dziatalno$ci 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 prawidlowosci stosowanego systemu ksiegowosci.

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

Ksiegi rachunkowe sg prowadzone w siedzibie Spofki.

3.1.2. Ocena zasadnosci i ciagtosci stosowanych metod zasad rachunkowosci.
Przyjete zasady rachunkowosci, jednostka stosuje w sposob ciggty, dokonujgc jednakowego
grupowania operacji gospodarczych, wyceny aktywow i pasywow, w tym takze odpiséw
amortyzacyjnych i ustalania wyniku finansowego w taki sposoéb, aby za kolejne lata
informacje z nich wynikajgce byly poréwnywalne.
Ksiegi rachunkowe na rok 2016 zostaty otwarte prawidtowo. Bilans zamkniecia ksigg za

2015 rok jest zgodny z bilansem otwarcia na rok 2016.

3.1.3. Prawidlowos¢ dokumentacji operacji gospodarczych oraz ksigg 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 sporzadzenia oraz

sprawozdaniem finansowym.

3.1.4. Ocena wlasciwej ochrony dokumentacji ksieggowej, ksiag rachunkowych i sprawozdan
finansowych
Dokumentacja opisujgca zasady rachunkowosci przyjete przez jednostke, ksiegi
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 dostepu 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 identycznos$ci

zapisow.
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3.1.6. Informacje dotyczace inwentaryzacji aktywéw i pasywéw oraz rozliczenie i ujecie w
ksiegach jej wynikéw.
Jednostka przeprowadzita inwentaryzacje zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci.
Inwentaryzacjg zostaty objete w drodze:
1. spisu z natury:
- materiaty w poszczegdlnych lokalizacjach w ostatnim kwartale 2016 roku,
- srodki pieniezne w kasie na dzien 31 grudnia 2016 roku,
2. potwierdzenia sald:
- srodki pieniezne w banku na dzien 31 grudnia 2016 roku,
- naleznosci krajowe na dzien 30 listopada 2016 roku,
3. drogg poréwnania danych ksigg rachunkowych z odpowiednimi dokumentami:

- pozostate pozycje aktywow i pasywow

Inwentaryzacja srodkéw trwatych przeprowadzana jest co cztery lata. Ostatnia miata miejsce
w 2015 roku.
Audytor nie zgtasza zastrzezen do poprawnos$ci przeprowadzenia inwentaryzacji. Roznice

inwentaryzacyjne zostaty prawidtowo rozliczone i odniesione w ksiegi badanego roku.

3.2 Omoéwienie istotnych pozycji sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe INSTAL KRAKOW SA za okres od 1 stycznia 2016 r. do
31 grudnia 2016 r. zostato przygotowane zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

Sprawozdawczo$ci Finansowe;.

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

w Niemczech, ktérego dziatalnos¢ zwigzana jest z budownictwem.

Instal Krakéw SA jest wykonawcg projektow deweloperskich w Krakowie. W 2016 roku
poniosta nakfady na budowe mieszkan w wysokosci 65 min zt. Sprzedaz 2016 roku wyniosta
57 min zt.

Spotka realizuje kontrakty, ktére ujmowane sg w sprawozdawczosci finansowej zgodnie
z MSR 11 ,Umowy o budowe”. Wycena realizowanych miedzyokresowo ustug budowlanych
opiera sie 0 metode stopnia zaawansowania liczong udziatem kosztow poniesionych w ogéle
planowanych nakfadoéw. Instal Krakéw SA wdrozyta procedury kontroli wewnetrznej
w zakresie przygotowywania, okresowej aktualizacji i biezgcej oceny prawidtowosci
sporzgdzanych budzetéw dla poszczegdlnych zadah kontraktowych. System kontroli
wewnetrznej, zdaniem audytora, spetnia warunki MSR 11. Wartos¢ aktywowanych
naleznosci z tytutu niezakonczonych ustug budowlanych wyniosta na dzieh bilansowy 2,6

min zt, warto$¢ zobowigzan z tego tytutu wyniosta 3,3 min zi.
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Instal Krakow SA w okresie ostatnich szesciu lat dokonata zakupéw gruntéw inwestycyjnych,
ktérych warto§¢ na dzien bilansowy wyniosta 62,6 min zi. Aktywa te wyceniane sg
w warto$ci godziwej szacowanej przez rzeczoznawce majgtkowego. Wycena dokonywana
jest w ostatnim kwartale kazdego roku obrotowego. Skutki zmian wartosci odnoszone sg w
wynik finansowy (pozostate przychody / koszty operacyjne). W 2016 roku Spoétka zakupita
grunty o wartosci 4,9 min zt oraz dokonata aktualizacji wcze$niej nabytych nieruchomosci w

kwocie netto (wzrost-spadek) 99 tys. zt.

Dziatalnos¢ Spoétki w badanym okresie realizuje ujemne przeptywy pieniezne. Spétka srodki
wygenerowane z dziatalnosci podstawowej w latach poprzednich gromadzita na rachunkach
bankowych oraz na rachunkach depozytowych, w badanym okresie zostaty przeznaczone

na finansowanie dziatalno$ci deweloperskiej.

3.3. Informacje o kompletnosci i poprawnosci sporzadzenia:

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i objasnienia

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

dodatkowe informacje i objasnienia spetniajg wymogi odpowiednich standardéw.

Sprawozdanie z przeptywow pienieznych sporzgdzone zostato zgodnie z MSR 7. Zmiana

stanu srodkéw pienieznych netto stanowi zmniejszenie w kwocie 34 744 728,53 ziotych.

Sprawozdanie ze zmian w_kapitale (funduszu) wlasnym zostato sporzgdzone zgodnie

z MSR 1. Zestawienie za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 roku wykazuje

zwiekszenie kapitatu wtasnego o kwote 5 035 553,60 zt ztotych.

Dodatkowe informacje i objasnienia zawierajg nie ujete w bilansie oraz rachunku

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

Spotki. Informacja dodatkowa spetnia wymogi odpowiednich standardow.

Sprawozdanie z dziatalnosci  Spotki - w roku obrotowym przediozone przez Zarzad

sporzgdzone zostato stosownie do wymogdéw okreSlonych w art. 49 ustawy
o rachunkowos$ci oraz w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z 19 lutego 2009 roku w
sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim. Prezentowane w nim
dane finansowe wynikajg ze sporzgdzonego na dzien bilansowy sprawozdania

finansowego.

Sprawozdania zostaty sporzgdzone kompletnie i prawidtowo.
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3.4. Zdarzenia po dniu bilansowym
W oparciu o oswiadczenie Zarzadu Spétki oraz przeglad ksiag za okres stycznia i lutego
2017 roku nie stwierdzono istotnych zdarzen, ktére nastgpity po dacie bilansu do dnia

ztozenia oswiadczenia, majacych wptyw na sporzgdzone sprawozdanie finansowe.

3.5. Kontrole podatkowe
Rozliczenia podatkowe Spdétki mogg staé sie przedmiotem kontroli podatkowej, a ze wzgledu
na fakt, ze w przypadku wielu transakcji interpretacja przepiséw podatkowych moze by¢
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 naruszen prawa wptywajgcych na jakos¢ sprawozdania
finansowego, a takze Statutu Spofki.

4, USTALENIA KONCOWE

Sprawozdanie finansowe bedace przedmiotem badania, obejmujgce okres od 1 stycznia
2016 roku do 31 grudnia 2016 roku jest prawidtowe oraz rzetelnie i jasno przedstawia
sytuacje majgtkows i finansowa, jak tez wynik finansowy jednostki. Zostato sporzgdzone na
podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych, zgodnie z ustawag

o rachunkowosci (Dz.U. z 2016 r. poz. 1047, z pdzn. Zm.) i politykg rachunkowosci Spoiki.

Niniejszy raport zawiera 14 stron kolejno numerowanych i parafowanych przez biegtego

rewidenta.

Ewa Sieklinska
Kluczowy Biegty Rewident
Numer w rejestrze 9771

Przeprowadzajgcy badanie w imieniu

Polinvest — Audit Sp. z o.0.

ul. Lukasiewicza 1, 31-429 Krakéw
wpisanej na liste podmiotéw uprawnionych
do badania sprawozdan finansowych
pod numerem 1806

Krakéw, dnia 29 marca 2017 roku
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