SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej INSTAL KRAKOW Spétka Akcyjna

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Przeprowadziliémy badanie zatgczonego rocznego sprawozdania finansowego INSTAL KRAKOW
Spétka Akcyjna z siedzibg w Krakowie, na ktére sktadajg sie: sprawozdanie z sytuacji finansowej
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2017 roku wykazujgce sume aktywoéw i pasywow w kwocie
315916 429,71 zt, rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku
wykazujgcy zysk netto w kwocie 17 322 037,82 zt, sprawozdanie z catkowitych dochodéw za rok
obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku wykazujacy catkowite dochody w kwocie
16 916 837,47 zt, zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia
2017 roku wykazujgce zwiekszenie kapitatu wtasnego w kwocie 15 096 044,65 zt i sprawozdanie z
przeptywéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku wykazujgce
zwiekszenie stanu $rodkéw pienieznych w kwocie 43 182 388,67 zt oraz informacja dodatkowa
obejmujaca wprowadzenie i dodatkowe informacje i objasnienia (,,sprawozdanie finansowe”).

Odpowiedzialnos¢ kierownika jednostki i 0sob sprawujgcych nadzor za sprawozdanie finansowe

Zarzad Instal Krakéw S.A. jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa a takze statutem
Instal Krakow S.A. Zarzad Instal Krakéw S.A. jest réwniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzng,
ktdrg uznaje za niezbedng dla sporzadzenia sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, Zarzad Instal Krakéw S.A. oraz cztonkowie Rady
Nadzorczej Instal Krakéw S.A. sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii o tym, czy sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelny
i jasny obraz sytuacjii majgtkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Instal Krakéw S.A. zgodnie z
majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w
formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci.
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Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:

1) ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2017 roku poz. 1089) (,,ustawa o biegtych rewidentach”),

2) Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych uchwatg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015
r.z pdin.zm.,

3) rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r.
w sprawie szczegétowych wymogow dotyczgcych ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajgcym decyzje Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158 z
27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 z 11.06.2014, str. 66) (,,Rozporzgdzenie 537/2014”").

Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogdw etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposéb, aby uzyskac¢ wystarczajgcg pewnos¢, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera
istotnego znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajgcej pewnosci co do tego czy sprawozdanie finansowe
jako catos$¢ zostato sporzagdzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych oraz nie
zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem Ilub btedem, oraz wydanie
sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta zawierajgcego naszg opinie. Wystarczajgca pewnosc
jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej
wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga
powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac,
ze pojedynczo lub tacznie moglyby wptyngé na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete
na podstawie tego sprawozdania finansowego. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia,
powstatego na skutek oszustwa jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
powstatego na skutek btedu, poniewaz moze obejmowaé zmowy, fatszerstwo, celowe pominiecia,
wprowadzanie w btgd lub obejscie kontroli wewnetrznej i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa
i regulacji, nie tylko tego bezposrednio wptywajgcego na sprawozdanie finansowe.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowoddéw badania kwot
i ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Dobdr procedur badania zalezy od osadu biegtego rewidenta,
w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub btedem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegty rewident bierze pod uwage dziatanie
kontroli wewnetrznej, w zakresie dotyczgcym sporzgdzania i rzetelnej prezentacji przez jednostke
sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur
badania, nie zas wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej jednostki. Badanie
obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci
ustalonych przez Zarzad Instal Krakéw S.A. wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene ogdlnej
prezentacji sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci badanej jednostki ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw jednostki przez Zarzad Instal Krakéw S.A. obecnie
lub w przysztosci.

Zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rewizji Finansowej 320 pkt 5 koncepcja istotnosci
stosowana jest przez biegtego rewidenta zaréwno przy planowaniu badania jak i przy ocenie wptywu
rozpoznanych podczas badania znieksztatcen oraz nieskorygowanych znieksztatcen, jesli wystepuja, na
sprawozdania finansowe, a takie przy formutowaniu opinii biegtego rewidenta. W zwigzku z
powyzszym wszystkie stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu biegtego rewidenta z badania, w tym
stwierdzenia dotyczgce innych wymogdéw prawa i regulacji, wyrazane s3 z uwzglednieniem
jakosciowego i wartosciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami badania i
osgdem biegtego rewidenta.
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Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgca
i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania. Opinia jest spdjna z dodatkowym
sprawozdaniem dla Komitetu Audytu wydanym z dniem niniejszego sprawozdania z badania.

Niezaleznos¢

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident i firma audytorska pozostawali
niezalezni od jednostki zgodnie z przepisami ustawy o biegtych rewidentach, Rozporzadzenia 537/2014
oraz zasadami etyki zawodowej przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw.

Zgodnie z naszg najlepsza wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze nie swiadczyliSmy ustug
niebedacych badaniem i przegladem sprawozdan $srédrocznych, ktore sg zabronione przepisami art.
136 ustawy o biegtych rewidentach oraz art. 5 ust. 1 Rozporzgdzenia 537/2014.

Kluczowy biegty rewident i firma audytorska nie swiadczyli na rzecz Instal Krakéw S.A. lub
jednostek przez nig kontrolowanych zadnych ustug niebedacych badaniem i przeglagdem $rédrocznych
sprawozdan finansowych.

Wybdr firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani do badania sprawozdania finansowego Instal Krakow S.A. uchwatg Rady
Nadzorczej z dnia 12 kwietnia 2017 roku. Sprawozdania finansowe Instal Krakéw S.A. badamy
nieprzerwanie poczgwszy od roku obrotowego zakonczonego dnia 31 grudnia 2012 roku; to jest przez
sze$¢ kolejnych lat.

Najbardziej znaczgce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowaliSmy ponizej opisane najbardziej znaczace
rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym spowodowanego oszustwem oraz opracowalismy
stosowne procedury badania dotyczace tych rodzajow ryzyk. W przypadkach, w ktérych uznalismy za
stosowne dla zrozumienia zidentyfikowanego ryzyka oraz wykonanych przez biegtego rewidenta
procedur badania, zamiescilismy réwniez najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami
ryzyka.

Opis rodzaju ryzyka istotnego znieksztatcenia Procedury biegtego rewidenta w odpowiedzi na
zidentyfikowane ryzyko oraz najwazniejsze
spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka

Przychody ze sprzedazy ustug produkcji | Zastosowane procedury:
budowlanej i deweloperskiej
— ocene zgodnosci stosowanej przez Instal Krakow

SA polityki rachunkowosci dotyczacej

Kwestia ta zostata uznana za kluczowag ze ujmowania przychodéw z odpowiednimi

wzgledu na wartos¢, dynamike oraz ryzyko ujecia standardami sprawozdawczosci finansowe;j,

przychodow niezgodnie z MSR 18 i MSR 11. — testy kontroli dotyczacych zatwierdzania i
ujmowania poszczegdlnych rodzajéw

Przychody sg jednym z gtéwnych wskaznikéw
oceny dziatalnosci Spoétki; wartosé¢ ta ma istotny
wptyw na poziom wyniku netto, ktory jest
podstawgq dla systemu premiowego Zarzadu, co
zwieksza ryzyko znieksztatcenia sprawozdania
finansowego.

przychoddw ze sprzedazy,

— testy kontroli dotyczacych sporzadzania,
aktualizacji i zatwierdzania budzetow, bedgcych
podstawg wyceny niezakonczonych uméw o
budowe,
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— ocena efektywnosci kontroli wewnetrznych w
zakresie rozpoznawania i wyceny przychodéw
ze sprzedazy,

— ocena realnosci budzetéw niezakonczonych
umow o budowe,

— ocena poprawnosci przyjetego do wyceny
poziomu zaawansowania realizacji
niezakoriczonych uméw o budowe,

— uzgodnienie wybranej préby przychoddéw ze
sprzedazy do  dokumentacji  zrédtowej
potwierdzajacej wykonanie ustugi réwniez
potwierdzajacej przeniesienie prawa wtasnosci
do produktow,

— uzyskanie potwierdzen dla wybranej préby
niezaptaconych na dzien bilansowy transakcji
sprzedazy,

— uzyskanie potwierdzen dla wybranej préby
zaptaty faktur po dniu bilansowym dla
kluczowych w roku badanym odbiorcéw ustug
Swiadczonych przez Instal Krakdw SA,

— ocena adekwatnosci ujawnien w informacji
dodatkowej w zakresie ujmowania przychodéw
ze sprzedazy z wyceny niezakonczonych uméw
o budowe.

Wartosci szacunkowe

Kwestia ta zostata uznana za kluczowa ze
wzgledu na wartos¢, istotny wplyw na
sprawozdanie finansowe.

Szacunki dokonywane przez Zarzad Spotki w
istotnym stopniu wptywajg na poddawany
ocenie przez  odbiorcow  sprawozdania
finansowego, poziom aktywdéw i zobowigzan
Spétki. Wycena oparta o szacunki w
szczegblnosdci nieruchomosci inwestycyjnych i
rezerw, ma istotny wptyw na poziom wyniku
netto, ktoéry jest podstawg dla systemu
premiowego Zarzadu, co zwieksza ryzyko
znieksztatcenia sprawozdania finansowego.

Zastosowane procedury:

— Zrozumienie i ocena podejscia Spoétki do
dokonywanych szacunkéw, w szczegdlnosci
dotyczacych rezerw na naprawy gwarancyjne,

— Sprawdzenie adekwatnosci zatozen
przyjmowanych do wycen wobec nieruchomosci
inwestycyjnych i rezerw,

— Sprawdzenie ciggtosci zastosowanego podejscia
do dokonywania szacunkdéw w szczegdlnosci w
zakresie rezerw na naprawy gwarancyjne,

— Ocena dokumentacji przedstawionej przez
Zarzad, kluczowy personel i dziat prawny Spofki
pod katem kompletnosci utworzonych rezerw,

— Ocena zdarzen po dniu bilansowym na szacunki
wykonane na dzien bilansowy,

— Uzyskanie oswiadczenia Zarzagdu w zakresie
kompletnosci i poprawnosci przekazanych
biegtemu rewidentowi danych i istotnych
zatozen,

— Ocena adekwatnosci ujawnien w informacji
dodatkowej.
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Opinia

Naszym zdaniem, zatgczone roczne sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Instal Krakdéw S.A. na dzien
31 grudnia 2017 roku, oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia
2017 roku, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowos$ci, Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzadzern Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci,

— zostato sporzadzone na podstawie prawidiowo, zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy
o rachunkowosci, prowadzonych ksigg rachunkowych,

— jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Instal Krakow S.A. przepisami prawa, w tym z
wymogami Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2016 roku poz. 860) oraz postanowieniami
Statutu Instal Krakdéw S.A.

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci
Nasza opinia o sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.

Zarzad Instal Krakdéw S.A. oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za sporzadzenie
sprawozdania z dziatalnos$ci zgodnie z przepisami prawa.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii,
czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami prawa oraz, ze jest ono
zgodne z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem byto
takze ztozenie oswiadczenia, czy w Swietle naszej wiedzy o Instal Krakow S.A. i jej otoczeniu uzyskanej
podczas badania sprawozdania finansowego stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne
znieksztatcenia oraz wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisamii jest zgodne z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu
finansowym. Ponadto, oswiadczamy, iz w Swietle wiedzy o Instal Krakdw S.A. i jej otoczeniu uzyskanej
podczas badania sprawozdania finansowego, nie stwierdziliSsmy w sprawozdaniu z dziatalnosci
istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Zarzad Instal Krakéw S.A. oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sy odpowiedzialni za sporzgdzenie
oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego, naszym obowigzkiem
zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii, czy emitent obowigzany
do ztozenia oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego, stanowigcego wyodrebniong czesc
sprawozdania z dziatalnosci, zawart w tym oswiadczeniu informacje wymagane przepisami prawa oraz
w odniesieniu do okreslonych informacji wskazanych w tych przepisach lub regulaminach stwierdzenie,
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czy sg one zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym
sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Instal Krakéw S.A. zawarta
informacje okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, g, j, k oraz lit. | Rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rdédwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r., poz.
133 z pdzn. zm) (,,Rozporzgdzenie”). Informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz
lit. i tego Rozporzadzenia zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sg zgodne z
majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Informacja o sporzgdzeniu oswiadczenia na temat informacji niefinansowych

Zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach informujemy, ze jednostka zamiescita
w sprawozdaniu z dziaftalnosci informacje o sporzadzeniu odrebnego sprawozdania na temat
informacji niefinansowych, o ktérym mowa w art. 49b ust. 9 ustawy o rachunkowosci oraz ze jednostka
sporzadzita takie odrebne sprawozdanie.

Nie wykonaliémy zadnych prac atestacyjnych dotyczacych odrebnego sprawozdania na temat
informacji niefinansowych i nie wyrazamy jakiegokolwiek zapewnienia na jego temat.

Ewa Sieklinska
Kluczowy Biegty Rewident nr w rejestrze 9771
Przeprowadzajacy badanie w imieniu
POLINVEST - AUDIT Sp. z o.o.
ul. tukasiewicza 1, 31-429 Krakow
wpisanej na liste firm audytorskich pod pozycjg 1806

Krakéw, dnia 19 marca 2018 roku
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