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Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Instal Krakow S.A.
w I potroczu 2023 roku

1. Informacje o emitencie
1.1. Nazwa (firma) i siedziba

Spdtka dziata pod firmg Instal Krakéw Spotka Akcyjna (dalej ,Spotka”). Siedzibg Spdtki jest Krakdw (adres: 30-732
Krakow, ul. Konstantego Brandla 1).

1.2. Wskazanie wtasciwego sadu rejestrowego i numeru rejestru oraz podstawowy przedmiot
dziatalnosci emitenta wedtug PKD

Panstwem rejestracji jest Polska. Sadem rejestrowym dla Spétki jest Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmiescie w
Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

Instal Krakéw S.A. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego dnia 10.09.2001 roku pod numerem KRS:
0000042496.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci emitenta wedtug PKD sg Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem
budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (41.20.2).

1.3. Wskazanie branzy wedtug klasyfikacji przyjetej przez dany rynek

Zgodnie z podziatem sektorowym stosowanym przez GPW, Spotka zaliczana jest do sektora Budownictwo
przemystowe. Podstawowymi segmentami dziatalnosci Instal Krakdow S.A. sg ustugi budowlano-montazowe
w zakresie instalacji przemystowych i budowlanych, dziatalno$¢ deweloperska, produkcja elementéw instalacji
i konstrukgji stalowych dla budownictwa przemystowego, ustugi w zakresie montazu instalacji technologicznych,
montaz i remonty urzadzen w elektrowniach i zaktadach przemystowych oraz prace spawalnicze.

2. Organizacja Grupy Kapitatlowej Instal Krakéw S.A.

Grupa Kapitatowa Instal Krakow S.A. skfada sie z nastepujgcych jednostek:
e Instal Krakéw Spdtka Akcyjna z siedzibg w Krakowie, ul. K. Brandla 1 — jednostka dominujaca;
e Frapol Spétka z 0.0. z siedzibg w Krakowie, ulica Mierzeja Wislana 8 — podmiot zalezny.

Jednostki wchodzgce w skfad Grupy Kapitatowej emitenta objete konsolidacja:
e Instal Krakow S.A.;
e Frapol Spoétka z o.0.

3. Zmiany w sktadzie os6b zarzadzajacych i nadzorujacych w I pétroczu 2022 roku
3.1. Zarzad

Sktad osobowy Zarzadu Spotki nie ulegt zmianie w I potroczu 2023 roku.
Na dzien 30.06.2023 roku w jego sktad wchodzili:

e  Piotr Juszczyk - Prezes Zarzadu;
e Matgorzata Koziot - Cztonek Zarzadu;
o Rafat Rajtar - Cztonek Zarzadu.

3.2. Rada Nadzorcza

Sktad osobowy Rady Nadzorczej Spotki nie ulegt zmianie w I pétroczu 2023 roku.
Na dzien 30.06.2023 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
e Mariusz Andrzejewski - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej;
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e Jacek Motyka

e Grzegorz Pilch

e Wojciech Heydel

e Seweryn Kubicki
4, Dziatalno$¢ gospodarcza emitenta
4.1. Wybrane dane finansowe

Tabela 1. Wybrane dane finansowe (dane w tys. zt)

- Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej;
- Sekretarz Rady Nadzorczej;

- Cztonek Rady Nadzorczej;
- Cztonek Rady Nadzorczej.

Wybrane dane finansowe

od 01.01.2022
do 30.06.2022

od 01.01.2023
do 30.06.2023

Zmiana
I potrocze 2023/
I potrocze 2022

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow

i materiatow 88 069 122 533 139,1%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2 445 5 648 231,0%
EBITDA 3 508 6 705 191,1%
Zysk (strata) brutto 5996 7 623 127,1%
Zysk (strata) netto 5117 6 062 118,5%
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej -22 318 -1 834 8,2%
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 8 507 12 067 141,9%
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 775 -2917 -376,4%
Przeptywy pieniezne netto, razem -13 037 7 020 -53,9%
Zmiana
30.06.2022 30.06.2023 30.06.2023/
30.06.2022

Aktywa, razem 348 684 408 452 117,1%
Aktywa trwate 162 903 198 421 121,8%
Aktywa obrotowe 185 536 209 838 113,1%
Zapasy 78 312 107 306 137,0%
NaIe_zno,éc_i z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 47 376 27 378 57,8%
naleznosci

Krotkoterminowe aktywa finansowe 45 469 19 865 43,7%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6 316 11 026 174,6%
Kapitat wkasny ogétem 259 731 280 528 108,0%




SA-P 2023 Instal Krakow S.A. - potroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Zobowigzania diugoterminowe 17 211 18 071 105,0%
Zobowigzania krotkoterminowe 71 742 109 853 153,1%

Przychody ze sprzedazy netto wypracowane w I pétroczu 2023 roku wyniosty 122.533 tys. zt i byly 0 39,1% wyzsze
od przychoddw w I potroczu 2022 roku. Najwiekszy wzrost przychodow w I pdtroczu 2023 roku w pordéwnania do
analogicznego okresu ubiegtego roku Spotka uzyskata w segmencie deweloperskim (+82,7%). Wyzsze niz w I
potroczu 2022 roku przychody ze sprzedazy w segmencie deweloperskim spowodowane sg wiekszg liczbg
zawartych uméw przenoszacych wiasnos¢ lokali mieszkalnych (+72% r/r). Najwieksze przychody ze sprzedazy
odnotowane zostaty w segmencie budowlano-montazowym i wyniosty 60,4 min zt w poréwnaniu do 40,4 min zt w I
potroczu 2022 roku. Przychody w segmencie zagranicznym byty o 10% nizsze niz w analogicznym okresie 2022
roku, i wyniosty 21,4 min zt.

Zysk netto Spétki wzrést T potroczu 2023 roku i wynidst 6.082 tys. zt (+18,5% w poréwnaniu do analogicznego
okresu ubiegtego roku). Wzrost zysku Spotki wynika ze wzrostu zysku w segmencie deweloperskim.
4.2. Podstawowe wskazniki finansowe.

Tabela 2. Wskazniki rentownosci

od 01.01.2022
do 30.06.2022

od 01.01.2023

TreS¢ ekonomiczna do 30.06.2023

Wskaznik (KPI)

Rentownos¢ sprzedazy netto wynik finansowy netto /

(ROS) przychody netto ze sprzedazy 5,81% 4,95%
produktéw i towarow * 100%
Rentownoéé majatku (ROA) wynik finansowy netto / 1,47% 1,48%
aktywa ogodtem * 100% ! !
Rentownos¢ kapitatu wlasnego wynik finansowy netto / 1,90% 2,12%

(ROE) kapitat wiasny * 100%

Wskaznik rentownosci sprzedazy netto w I pdtroczu 2023 roku ulegt obnizeniu w poréwnania do I potrocza 2022
roku, co spowodowane zostato wiekszym procentowo wzrostem przychoddow ze sprzedazy Spotki w odniesieniu do
procentowego wzrostu zysku netto. Pozostate prezentowane wskazniki rentownosci wzrosty w analizowanym
okresie z 1,47% na 1,48% r/r w przypadku wskaznika Rentownosci majatku, oraz z 1,9% do 2,12% w przypadku
wskaznika Rentownosci kapitatu wtasnego.

Tabela 3. Wskazniki ptynnosci

od 01.01.2022

od 01.01.2023

Wskaznik (KPI) Tres¢ ekonomiczna 46 30.06.2022 46 30.06.2023
Wskaznik ptynnosci I aktywa obrotowe / 759 101
(ptynnos¢ biezaca) zobowigzania krétkoterminowe ! !
Wskaznik ptynnosci II (aktywa obrotowe — zapasy) / 149 0.93
(ptynnosc¢ szybka) zobowigzania krétkoterminowe ! !

. - (krotkoterminowe aktywa finansowe
Wskaznik ptynnosci I1L + Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty) / 0,72 0,28

(pfynnosc gotowkowa) zobowigzania krétkoterminowe

Wszystkie analizowane wskazniki ptynnosci ulegly obnizeniu w I pdtroczu 2023 roku w pordwnaniu do
analogicznego okresu ubiegtego roku, na co gtdowny wplyw miat znaczny wzrost poziomu zobowigzan
krotkoterminowych, do 109.853 tys. zt (+53,1% r/r). Najwiekszy spadek odnotowat wskaznik ptynnosci
gotowkowej oparty na pozycjach Krotkoterminowe aktywa finansowe oraz Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty.
taczna wartos¢ tych pozycji byla nizsza w poréwnaniu do ubiegtego roku o prawie 21 min zt (-40%), co w
pofaczeniu ze wspomnianym wyzej wzrostem poziomu zobowigzan, skutkowato obnizeniem jego wielkosci z 0,72 w
I p6troczu 2022 roku do 0,28 I pdtroczu 2023 roku (-61%). Wskaznik ptynnosci szybkiej ulegt obnizeniu na koniec I
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potrocza 2023 roku do poziomu 0,93 (-37,6%), natomiast najmniejszy spadek odnotowat wskaznik ptynnosci
biezacej, z 2,59 w I potroczu 2022 roku do 1,91 w I pdtroczu 2023 roku (-26% r/r). Spadek poziomu pozycji
Krétkoterminowe aktywa finansowe + Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty o 40% w poréwnaniu do analogicznego
okresu ubiegtego roku powigzany byt miedzy innymi ze wzrostem poziomu Zapaséw z 78.312 tys. zt do 107.306
tys. zt (+37%, +28.994 tys. zt r/r (Spotka ponosi naktady na realizowane obecnie inwestycje deweloperskie).

5. Opis podstawowych zagrozen i ryzyka zwigzanych z pozostatymi miesigcami roku obrotowego
5.1. Ryzyko regulacyjne

Jednym z istotnych ryzyk identyfikowanych przez Spdtke jest ryzyko regulacyjne, zwigzane miedzy innymi ze
zmianami w przepisach prawa. Spotka zostata utworzona i dziata w systemie prawa polskiego oraz prawodawstwa
UE. Zmiany przepisow, w szczegodlnosci w obszarze dotyczacym prowadzonej przez Spotke dziatalnosci operacyijnej,
prawa pracy i ubezpieczen spotecznych, podatkowego, korporacyjnego, zamdwien publicznych i nieruchomosci,
majg znaczacy wplyw na jej funkcjonowanie i osiggane wyniki finansowe. Realizacja prac w poszczegdlnych
segmentach dziatalnosci uzalezniona jest od spetnienia wielu wymogdéw przewidzianych miedzy innymi w
regulacjach prawa budowlanego, administracyjnego, cywilnego, ze szczegdlnym uwzglednieniem praw
konsumentow w obszarze deweloperskim. Nowelizacja przepisow istotnych z punktu widzenia dziatalnosci Spotki
moze spowodowac wzrost kosztdw realizacji zamierzen inwestycyjnych lub wptynac na termin ich realizacji. Tempo
i liczba zmian prawa moze utrudnia¢ podejmowanie dziatan wyprzedzajgcych, umozliwiajgcych terminowe
dostosowanie sie do otoczenia prawnego obszarze organizacyjnym, infrastrukturalnym i technologicznym. Nadto, w
przypadku pojawiajgcych sie niejednoznacznosci lub niespdjnosci pomiedzy przepisami prawa krajowego, a
regulacjami prawa Unii Europejskiej, a wskutek tego takze rozbieznosci w orzecznictwie sgdowym, Spdtka moze
by¢ narazona na watpliwosci interpretacyjne, niekorzystne orzecznictwo sadéw powszechnych i decyzje organdw
administracyjnych. Wszelkie istotne zmiany w przepisach prawnych dotyczgcych Spotki, jej klientdw i kontrahentéw
oraz zmiany w ich wyktadni moga mie¢ bezposredni, istotny wptyw na jej dziatalnosc.

Przestrzeganie przepiséw prawa, wykwalifikowana kadra znajgca przepisy obowigzujgce w obszarze wykonywanych
obowigzkéw stuzbowych, szkolenia, monitorowanie zmian w prawie i ewentualne podejmowanie dziatan
dostosowujacych Spdtke z wyprzedzeniem do wymogow projektowanych lub uchwalonych zmian przepiséw oraz
planowanie inwestycji z uwzglednieniem projektowanych lub zapowiadanych zmian powoduje, ze pomimo duzego
prawdopodobienstwa materializacji tego ryzyka, jego potencjalny skutek Spdtka ocenia jako umiarkowany.

5.2. Ryzyko utraty kluczowych menadzeréw i pracownikéw

Ryzyko utraty kluczowych menadzeréw i pracownikow moze wptywac na brak mozliwosci szybkiego reagowania na
dynamiczne zmian rynkowe, pogorszenie sprawnos$ci organizacyjnej, brak mozliwosci realizacji wybranych zadan,
brak wymiany wiedzy i doswiadczen pomiedzy pracownikami oraz koszty ponownej rekrutacji na dane stanowisko i
wdrozenia nowych osob. Wlasciwe zarzadzanie zroznicowanym zespotem, W szczegolnosci umiejetne
wykorzystywanie réznic poprzez tgczenie wiedzy, doswiadczenia, osobowosci, czy zdolnosci pracownikéw, w celu
sprawnego i efektywnego wykonywania zadan i przezwyciezania trudnosci, oferowanie adekwatnego do
umiejetnosci i doswiadczenia wynagrodzenia, transfer wiedzy powoduje, ze prawdopodobienstwo materializacji
tego ryzyka jest nadal niewielkie, aczkolwiek w ostatnim czasie wzrosto. Spotka ocenia potencjalny skutek jako
wysoki.

5.3. Ryzyko niewtasciwej wyceny przedmiotu umowy

Ryzyko niewtasciwego okreslenia ceny oferty, to jest niedoszacowania oczekiwanego wynagrodzenia za wykonanie
przedmiotu umowy w Segmencie budowlano — montazowym skutkowac utratg ptynnosci finansowej projektu,
stratg finansowa, zmniejszonym zyskiem Spotki oraz koniecznoscig poszukiwania oszczednosci kosztem jakosci
produktu/ustugi i terminowosci wykonania. Sformalizowany proces uzyskania zamowien, ich realizacji oraz
rozliczenia, ktory jest objety regulacjami Zintegrowanego Systemu Zarzadzania w Spolce powoduje, zZe
prawdopodobienstwo materializacji tego ryzyka oraz jego potencjalny skutek sg umiarkowane.

5.4. Ryzyko wzrostu cen podstawowych surowcow/materiatow/ustug budowlanych
Ryzyko wzrostu cen podstawowych surowcdw/materiatdw/ustug budowlanych moze wptywaC na obnizenie

rentownosci inwestycji i marzy, w szczegdlnosci ze wzgledu na skutki prowadzonej wojny w Ukrainie a w
konsekwencji nawet na strate z dziatalnosci w danym obszarze rynku. Dywersyfikacja dziatalnosci, zabezpieczenie
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cen gtownych materiatdw i ustug pod dany projekt lub inwestycje, odpowiednio zawarte umowy z
podwykonawcami oraz generalnymi wykonawcami majg na celu mitygacje tego ryzyka.

5.5. Ryzyko systemoéw informatycznych

Ryzyko systemdw informatycznych to utrata danych, wyciek danych przedsiebiorstwa, czasowe ograniczenie
dziatalnosci Spétki w obszarach wymagajacych dostepu do systemoéw oraz konieczno$¢ zmiany dostawcy systemu.
Szyfrowanie danych, zabezpieczenia softwarowe i hardwarowe oraz dywersyfikacja stosowanych rozwigzan
informatycznych powoduje, ze prawdopodobiefnstwo materializacji tego ryzyka jest niskie, a jego potencjalny
skutek Spotka ocenia jako wysoki.

5.6. Ryzyko zwigzane z bezpieczenstwem i higieng pracy

Zagrozenia zwigzane z bezpieczenstwem i higieng pracy moga skutkowac utratg zdrowia lub zycia, roszczeniami
odszkodowawczymi oraz utratg dobrego wizerunku. System Zarzadzania BHP w ramach Zintegrowanego Systemu
Zarzadzania Spotki, zgodny z wymaganiami normy PN-EN-18001:2004, stosowanie zasad obowigzujgcej w Spdtce
polityki BHP opartej o przedmiotowy system, postepowanie zgodnie z przyjetymi procedurami, podejmowanie
okreslonych w nich dziatan, w tym kontroli na realizowanych budowach, edukacji pracownikdw, stosowanie
srodkdw ochrony osobistej oraz audyty i dziatania korygujace powodujg, ze prawdopodobienstwo materializacji
tego ryzyka jest niewielkie, aczkolwiek Spétka ocenia potencjalny skutek jako wysoki.

5.7. Ryzyko ptynnosci

Spotka czesciowo finansuje biezgcg dziatalno$¢ w ramach posiadanego kredytu w rachunku biezgcym z limitem 25
min zt (w tym do 1,5 min EUR do wykorzystania przez oddziat niemiecki) oraz kredytu obrotowego odnawialnego w
wysokosci 5 min zt. Wedtug stanu na dzien 30.06.2023 roku tgczne zadtuzenie kredytowe Spotki wyniosto 6.183
tys. zt.

Z kredytami w przypadku koniecznosci ich zaciggniecia wigze sie koniecznos¢ ustanowienia zabezpieczen. Przy
rosngcym zadtuzeniu kredytowym opartym o zabezpieczenia rzeczowe moze nastgpi¢ bariera w postaci majatku,
ktory moze by¢ postawiony w tym celu do dyspozycji bankéw, co moze utrudniaé uzyskanie nowego finansowania.

5.8. Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko zmiany rynkowych stdp procentowych zwigzane jest ze zobowigzaniami kredytowymi oraz dokonywanymi
lokatami, ewentualna zmiana stdp procentowych moze przektadac sie rowniez na popyt na sprzedawane przez
Spoétke mieszkania, jako ze sg one finansowane przez nabywcow réwniez z kredytow bankowych.

Ryzyko stopy procentowej zwigzane z zaciggnietymi przez Spdtke kredytami nie jest ryzykiem istotnym.
Zobowigzania z tytutu kredytdw wg stanu na dzien 30.06.2023 roku stanowity niewielki (4,8%) udziat w pozycjach
zobowigzania dtugo i krotkoterminowe. Lokaty $rodkow pienieznych dotyczg rowniez krdtkiego okresu, przez co nie
istnieje istotne ryzyko niekorzystnego wptywu zmiany oprocentowania na sytuacje Spofki.

Spotka przewiduje, ze do konca 2023 roku wahania stopy procentowej nie bedg wyzsze niz +/- 1 punkt
procentowy. W przypadku zmiany stopy procentowej o 1 punkty procentowe przewidywana zmiana kosztu
finansowania wyniesie 10 tys. zt na kazdy 1 min z zadtuzenia kredytowego na rok.

5.9. Ryzyko walutowe

W Spdtce wystepuje ryzyko walutowe, jednak w zwigzku ze zmniejszeniem przez Spotke liczby i skali realizacji
kontraktéw budowlanych wspoffinansowanych ze srodkéw Unii Europejskiej, zawartych z Zamawiajgcymi w walucie
EUR, ryzyko walutowe w I potroczu 2023 roku utrzymywato sie na dos¢ niskim poziomie.

Spoétka prowadzi dziatalno$¢ na rynku niemieckim. Na potrzeby tej dziatalnosci ma uruchomiony kredyt w walucie
EUR. Poniewaz wptywy ze $wiadczonych ustug na rynku niemieckim Spotka otrzymuje w walucie EUR, a takze
wydatki w wiekszosci ponosi na tym rynku w walucie EUR, wptywy i wydatki sg bilansowane i ryzyko netto jest
zabezpieczane.

Spotka posiada rowniez naleznosci w EUR od oddziatu niemieckiego. Spotka dokonujgc hedgingu naturalnego
przeznacza pozyskang walute na wydatki zwigzane z zakupem (gdzie zaptatg jest EUR) urzadzen na potrzeby
realizowanych w kraju kontraktdw (gdzie walutg rozliczenia jest ztoty).

Ryzyko kursowe dotyczy réwniez przeliczenia wysokosci osigganych przychoddow i wysokosci zysku z dziatalnosci na
rynku niemieckim do bilansu Spotki.
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Prognozowany na 2023 rok bilans wptywow i wydatkdw w walutach obcych wskazuje na przewage wydatkow nad
przychodami w EUR. W razie potrzeby Spotka stosuje polityke selektywnego ubezpieczania ryzyka, wynikajaca z
niepewnosci w zakresie zmian budzetdéw, robot dodatkowych, nowych kontraktdw i mozliwych do uzyskania
zabezpieczen w okreslonych terminach i kwotach.

5.10. Ryzyko kredytowe

Prowadzona dziatalno$¢ obarczona jest ryzykiem nieotrzymania lub nieterminowego otrzymania wplywow
finansowych. W zakresie dotychczasowej dziatalnoéci Spdtka posiada dtugoletnie doswiadczenie i potrafi
stosunkowo dobrze przewidzie¢ prognozowane przeptywy w tym obszarze, a takze wdrozyta zasady dotyczace np.
umow z podwykonawcami ograniczajgce to ryzyko.

Ryzyko kondycji finansowej Zleceniodawcéw jest zwigzane bezposrednio z niebezpieczenstwem, jakie niesie ze
sobg pojawienie sie problemdéw z pitynnoscig finansowg u Inwestoréw zlecajgcych Spodice prace. Poniewaz
w dalszym ciggu utrzymuje sie, a nawet narasta w branzy budowlanej tendencja, ze Inwestorzy wymagajg od
Wykonawcow  posiadania potencjatu  finansowego umozliwiajagcego udzwigniecie przez  Wykonawcow
krotkoterminowego finansowania realizowanych dla Inwestora zadan, zdarzajg sie sytuacje, ze zaangazowanie
finansowe Spotki u jednego Inwestora wynosi nawet kilkanascie milionéw ztotych. W sytuacji gdyby Inwestor
okazat sie niewyptacalny Spdtka bytaby narazona na znaczne straty finansowe. W celu ograniczenia tego ryzyka
Spoétka korzysta z ustug firm wyspecjalizowanych w pozyskiwaniu informacji gospodarczych, co umozliwia czesto
jeszcze na etapie przygotowywania oferty rezygnacje z nawigzania wspotpracy z potencjalnym Inwestorem
o niepewnej kondycji finansowej, a takze starujgc w zamowieniach publicznych. W transakcjach sprzedazy osobom
fizycznym zasada jest wptata catej kwoty przed zawarciem transakcji.

5.11. Zagrozenie ze strony konkurencji

W branzy budowlanej, w zakresie dotyczacym dziatalnosci Spdtki, wystepuje duza konkurencja i rywalizacja o
pozyskanie zaméwien. Spotka kieruje oferte do inwestycji o wysokim stopniu specjalizacji i trudnosci, w zakresie
ktorych ograniczona liczba podmiotéw posiada¢ bedzie odpowiednie kwalifikacje, potencjat i doswiadczenie.
Znaczacym, niesprzyjajgcym czynnikiem, jest wysoki poziom cen materiatéw i konieczno$¢ dziatania w warunkach
silnej konkurencji o podwykonawcow oraz pracownikow fizycznych (monterdéw, spawaczy, Slusarzy, tokarzy).
Okolicznosci te powodujg konieczno$¢ przyjmowania nizszych marz. Atutem Spotki jest wieloletnie doswiadczenie,
poparte licznymi referencjami, stanowigcymi warunek konieczny rywalizacji o zamdwienia publiczne, jak rowniez
umiejetnos¢ wiasciwej, konkurencyjnej wyceny. Wzrost konkurencyjnosci Spotka osigga bazujac na wysoko
wykwalifikowanej i wyspecjalizowanej, doswiadczonej kadrze pracownikéw.

5.12. Ryzyka zwigzane z wojng w Ukrainie

Spotka nadal identyfikuje ryzyka zwigzane z wojng w Ukrainie. Na dzien dnia 30.06.2023 roku Spdtka odczuwata
wptyw wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ oraz wynik finansowy Spotki, w postaci wzrostdw cen surowcow,
materiatow, ustug a takze ich dostepnosci, oraz wzrostoéw cen nosnikéw energii i ostabienia kursu ztotego.

5.13. Inne ryzyka operacyjne

We wszystkich segmentach operacyjnych Spotka identyfikuje nadto miedzy innymi:

e ryzyko niedotrzymania warunkow zawartej z klientem umowy (nieterminowej realizacji zamowienia lub
projektu) - ryzyko to jest szczegdlnie istotne w segmencie budowlano-montazowym. Rynek zamdwien
publicznych jest uznawany za bardziej wymagajacy od komercyjnego. Z realizacjg wigze sie istotne ryzyko
wynikajgce z ewentualnego niespetnienia warunkdw wynikajacych z umowy zawartej z klientem, a w
konsekwencji zaptaty wysokich kar umownych i potencjalnego odszkodowania uzupetniajgcego, ktore
zamawiajgcy zmuszony bedzie egzekwowac w zwigzku z obowigzujgcg go dyscypling finanséw publicznych.
Z materializacjg powyzszego ryzyka zwigzane jest kolejne, w postaci niezadowolenia klienta i utraty przez
Spotke dobrej reputacii;

e ryzyko zwigzane z jakosScig produktu lub ustugi (wystgpienia wad, ich nieterminowego usuniecia);

e ryzyko utraty zdolnosci wykonania przez dostawce towardw/ustug powierzonego zadania - rzetelne
wywigzywanie sie ze zobowigzan stanowi istotny aspekt w branzy budowlanej, w szczegdlnosci z uwagi na
konieczno$¢ nieprzerwanej realizacji procesu inwestycyjnego i wielo$¢ podmiotdw w tym procesie
uczestniczacych. Utrata zdolnosci wykonania przez danego dostawce towardw/ustug powierzonego zadania
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6.

6.1.

6.2.

moze skutkowac nienalezytym wykonaniem przez Spotke zobowigzan wobec klienta i obcigzeniem karami
umownymi, a takze, generujgcymi dodatkowe koszty, przestojami w pracach;

W segmencie dziatalnosci deweloperskiej Spétka identyfikuje réwniez ryzyko zwigzane ze spadkiem
koniunktury lub zmiang popytu, co moze skutkowac koniecznoscig obnizenia cen lokali, a co za tym idzie,
zmniejszeniem rentownosci. Budowa pochtania istotne Srodki finansowe. Spotka korzysta ze Srodkdow
wiasnych oraz wptywéw ze sprzedazy mieszkan. Zmniejszenie popytu na mieszkania moze spowodowac
obnizenie ptynnosci.

Zwiezly opis istotnych dokonan lub niepowodzen Spotki w okresie, ktérego dotyczy raport,
wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen i transakcji

Istotne zdarzenia i znaczace umowy w okresie objetym raportem

W dniu 06.02.2023 roku Zarzad Instal Krakéw S.A. podpisat umowe, na mocy ktdrej Spotka "MIKOS-
BUDOWNICTWO” SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDYTOWA z siedzibg
w Krakowie przyjeta do wykonania inwestycje polegajaca na budowie budynku wielorodzinnego 3 —
segmentowego z garazem podziemnym oraz niezbedng infrastrukturg techniczng, zjazdami i miejscami
postojowymi, w Zabrzu przy ul. KozZlika. Termin zakonczenia realizacji umowy okresSlony zostat na dzien
30.09.2024 roku, natomiast warto$¢ umowy okreslona zostata na ryczattowg kwote 28.603.963,79 zt netto.

W dniu 15.02.2023 roku Zarzad Instal Krakdéw S.A. podpisat umowe, na mocy ktérej Krakbau S.A. z
siedzibg w Krakowie przyjeta do kompleksowego wykonania III etap inwestycji przy ul. Mierzeja Wislana w
Krakowie, ktory stanowig budynki mieszkalne wielorodzinne oznaczone numerami E1 i E2, wraz z garazami
podziemnymi, miejscami postojowymi, dojazdami oraz infrastrukturg techniczng. Termin zakonczenia
realizacji umowy okreslony zostat na 31.08.2024 roku, natomiast wartos¢ umowy okreslona zostata na
ryczattowg kwote 66,4 min ztotych netto.

Wazniejsze zadania realizowane przez Spétke w I pétroczu 2023 roku.

W I pdtroczu 2023 roku Spotka rozpoczeta realizacje prac w ramach zadan inwestycyjnych:

Budowa Wymiana dwoch zastawek kanatowych na obiekcie nr 10.0 Komora rozdzielcza w Zaktadzie
Oczyszczalni Sciekdéw Kujawy.

oraz kontynuowata prace w zakresie zamowien:

Modernizacja oczyszczalni Sciekdw wraz z czeScig osadowa w Mokrej Prawej - Etap III dla Zaktad
Wodociggow i Kanalizacji "WOD-KAN" Sp. z 0.0. w Mokrej Prawej gm. Skierniewice;

Przebudowa Pompowni II i osadu wtornego oraz Pompowni osaddw, olejow i ttuszczow oczyszczalni
$ciekow RADOCHA II w Sosnowcu dla Sosnowieckich Wodociggéw S.A.;

Budowa infrastruktury olejowej (IOL) wraz z instalacjami i gospodarkami pomocniczymi oraz powigzaniami
do infrastruktury zaktadu w Cieptowni Kaweczyn dla PGNiG Termika S.A. w Warszawie;

Przebudowa frontu kolejowego bazy paliw w Sktadzie Wojskowym Niedzwiedz dla Rejonowego Zarzadu
Infrastruktury w Krakowie;

Zaprojektowanie i budowa instalacji kottdbw wodnych gazowo-olejowych w PGE EC S.A. Odziat
Elektrocieptownia w Lublinie Wrotkow dla PGE Energia Ciepta S.A. w Warszawie;

Wykonanie wyktadzin ceramicznych $cian komor filtrow pospiesznych w Zaktadzie Uzdatniania Wody
"Dtubnia" dla Wodociggdw Miasta Krakowa S.A.;

Modernizacja Miejskiej Oczyszczalni Sciekéw w Jeleniej Gorze — Etap III, czeé¢ 1 dla Wodnik Sp. z 0.0.
w Jeleniej Gorze;

Budowa dodatkowej mokrej pompowni Sciekdw przy ttoczni Batory w Jaworznie wraz z niezbedng
infrastrukturg dla Wodociagi Jaworzno Sp. z 0.0.;

Budowa drugiego ciggu technologicznego odprowadzenia i zagospodarowania piasku z piaskownika
poziomego na terenie Oczyszczalni Sciekow Podlesie w Katowicach dla Katowickich Inwestycji S.A.;
Modernizacja gospodarki elektroenergetycznej, cieplnej i biogazowej na terenie Oczyszczalni Sciekéw
Plaszéw przy ul. Kosiarzy 3 dla Wodociggéw Miasta Krakowa S.A.;

Modernizacja koryt technologicznych zasilajgcych osadniki wtérne na oczyszczalni $ciekdw Panewniki w
Katowicach dla Katowickich Inwestycji S.A.;
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e Modernizacja uktadéw pompowych na Stacji Uzdatniania Wody Bibiela dla Gornoslgskiego Przedsiebiorstwa
Wodociggow S.A. w Katowicach.

6.3. Dzialalnos¢ deweloperska

W okresie I pétrocza 2023 roku Spotka zawarta tacznie 190 umdw przedwstepnych i deweloperskich (po
uwzglednieniu tgcznej liczby umoéw rozwigzanych) oraz 79 umdw przenoszacych wiasnos¢ lokali mieszkalnych.
Poziom przychodow w segmencie deweloperskim w I pétroczu 2023 roku uwzglednia zawarcie 79 wskazanych
powyzej umdw przenoszacych witasnos¢ (przekazanych lokali).

Zestawienie ilosci umow deweloperskich, przedwstepnych i przenoszacych witasnos¢ lokali mieszkalnych wedtug
stanu na dzien 30.06.2023 roku:

Tabela 4. Umowy deweloperskie, przedwstepne (po uwzglednieniu liczby umow rozwigzanych) oraz umowy przenoszace
wiasnosc w I potroczu 2023 roku

o . Umowy Umowy Umowy
Zadanie inwestycyjne . s
przedwstepne deweloperskie przenoszgce wiasnosc
Podgaje Etap VI 16 0 9
Podgaje Etap II 44 0 27
Mierzeja Wislana Etap I 13 0 43
Mierzeja Wislana Etap II 2 115 0
Suma 75 115 79

Tabela 5. Umowy deweloperskie, przedwstepne (po uwzglednieniu liczby umow rozwigzanych) oraz umowy przenoszace
wiasnosc¢ w I potroczu 2022 roku

Zadanie inwestycyjne Umowy Umowy ) Umowy .,
przedwstepne deweloperskie przenoszace wtasnosc
Nowy Przewdz 5.0 1 0 1
Podgaje Etap IV 1 0 1
Podgaje Etap V 1 0 3
Podgaje Etap VI 39 0 39
Podgaje Etap II 3 0 2
Mierzeja Wislana Etap I 0 53 0
Suma 45 53 46

6.4. Istotne zdarzenia i zawarte umowy znaczace dla dziatalnosci emitenta po dniu bilansowym

Po zakonczeniu okresu objetego raportem nie wystgpity istotne zdarzenia ktdre nie zostaty odzwierciedlone w
niniejszym sprawozdaniu, a ktdére maja wptyw na jego tre$¢. Po dniu 30 czerwca 2023 roku Spotka zawarta ugode
przed Koncyliatorem Sadu Polubownego przy Prokuratorii Generalnej RP (w dniu 16.08.2023 roku) z Zaktadem
Wodociggdw i Kanalizacji WOD-KAN Sp. z 0.0. z siedzibg w Mokrej Prawej dotyczacej podwyzszenia (waloryzacji)
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wynagrodzenia ryczattowego, ktorej efekt finansowy bedzie wykazany w sprawozdaniu za 3 kwartat 2023 roku.
W zwigzku z brakiem ptatnosci Zarzad Frapol Sp. z 0.0. uzupetnit weksel ztozony na zabezpieczenie przez Inter-Bud
Adam tysik na sume wekslowg 826 381,44 z, ktdrego termin wykupu uptywat w dniu 12.09.2023 roku.

7. Wskazanie czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych istotny wplyw na
skrocone sprawozdanie finansowe

Na osiggniety w I pdtroczu 2023 roku wynik finansowy znaczacy wptyw w segmencie deweloperskim miaty
okolicznosci wskazywane przez Spotke w poprzednich raportach okresowych, w tym w raporcie rocznym za 2022
rok w czesci dotyczacej perspektyw kolejnych kwartatdw (pkt 16 Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci). W I
potroczu biezacego roku Spotka dysponowata wytgcznie pulg lokali mieszkalnych mozliwych do objecia
przeniesieniem wiasnosci z etapu VI i II inwestycji Osiedle Podgaje oraz etapu I inwestycji Mierzeja Wislana,
niemniej przeniesieniem zostato objetych 79 lokali mieszkalnych wobec 46 w I potroczu 2022 roku, w wyniku czego
Spotka osiggneta znacznie wyzsze przychody r/r, a w konsekwencji wynik segmentu, ktéry w poréwnaniu do
analogicznego okresu ubiegtego roku byt niemal dwukrotnie wyzszy.

W segmencie budowlano-montazowym w I pétroczu 2023 roku odczuwalny byt wzrost cen surowcéw, materiatow i
ustug, co w powigzaniu z poziomem zaawansowania lub wielkoscig kontraktéw wymusito na dzien dzisiejszy
korekte budzetow dwdch z nich, a w konsekwencji negatywnie wptyneto na wynik segmentu.

8. Opis zmian organizacji grupy kapitalowej emitenta, w tym w wyniku potaczenia jednostek,
uzyskania lub utraty kontroli nad jednostkami zaleznhymi oraz inwestycjami
dlugoterminowymi, a takze podziatu, restrukturyzacji lub zaniechania dziatalnosci oraz
wskazanie jednostek podlegajacych konsolidacji, a w przypadku emitenta bedacego jednostka
dominujaca, ktéry na podstawie obowigzujacych go przepisow nie ma obowigzku lub moze nie
sporzadzac skonsolidowanych sprawozdan finansowych — dodatkowo wskazanie przyczyny i
podstawy prawnej braku konsolidacji

W okresie objetym niniejszym raportem nie miaty miejsca zmiany w strukturze grupy kapitatowej Spotki.

9. Stanowisko zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczeséniej publikowanych prognoz
wynikow na dany rok, w Swietle wynikbw zaprezentowanych w raporcie okresowym w
stosunku do wynikéw prognozowanych

Nie publikowano prognoz wynikéw na rok obrotowy 2023.

W dniu 20.07.2023 roku Spétka w raporcie biezgcym nr 15/2023 podata do publicznej wiadomosci wstepne wyniki
finansowe za I pétrocze 2023 roku. Ostatecznie wynik finansowy, w ramach prowadzonego w Spotce przegladu
sprawozdania finansowego za I potrocze 2023 rok nie ulegty zmianie.

10. Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne,
co najmniej 5% ogodlnej liczby gtosow na walnym zgromadzeniu emitenta na dzien
przekazania raportu okresowego wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty
akcji, ich procentowego udziatu w kapitale zaktadowym, liczby gloséow z nich wynikajacych i
ich procentowego udzialu w ogdinej liczbie glos6w na walnym zgromadzeniu oraz wskazanie
zmian w strukturze wilasnosci znacznych pakietéw akcji emitenta w okresie od przekazania
poprzedniego raportu okresowego

Wedtug przekazanych Spétce na podstawie przepisdw prawa zawiadomien, ponad 5% ogodlnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spoiki przystuguje Akcjonariuszom wskazanym w ponizszym zestawieniu.

Tabela 6. Akcjonariusze posiadajacy co najmniej 5% ogoinej liczby gtosow na walnym zgromadzeniu Spotki

Udziat w Udziat w
AKGiOnariusz Liczba akgji kapitale Liczba gtosow  gtosach na WZA
) (szt.) zakfadowym na WZA z posiadanych
(%) akcji (%)
Piotr Juszczyk 710 849 9,76% 3 509 049 30,08%
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Juroszek Holding Sp. z o.0.

2 075 884

28,49%

2 075 884

17,79%

Esaliens

1168 096

1 168 096

16,03% 10,01%

Porozumienie akcjonariuszy:

a. matzenstwa Raimondo Eggink i
Elzbiety Koztowskiej,

b. matzenstwa Krzysztofa Grzegorka i
Katarzyny Wrony-Grzegorek,

c. matzenstwa Luby i Dariusza
Karwandw,

d. matzenstwa Bozeny i Andrzeja
Kosinskich,

e. matzenstwa Magdaleny i Witolda
Kowalczukdw,

f. Tomasza Kucharczyka,

g. Petre Manzelova z corkg Emilig
Zmudzin-Manzelov,

h. Iwony Religi,

i. Valkana Vitekova,

j. Dukat Inwestycje Sp. z 0.0. z siedziba
w Rybiu (zarejestrowanej pod numerem
KRS 0000133288),

k. Sungai PE Holdings Ltd z siedzibg w
Larnace (zarejestrowanej na Cyprze pod
numerem HE 326141)

601 011 8,25% 601 011 5,15%

Wedtug przekazanych Spoétce na podstawie przepiséw prawa zawiadomien, w okresie od przekazania poprzedniego
raportu okresowego nastgpity nastepujgce zmiany w strukturze wiasnosci znacznych pakietow akcji emitenta.

Tabela 7. Zmiany w strukturze wtasnosci znacznych pakietow akcji Spotki

Liczba akcji na dzien
przekazania raportu

Liczba akgji na dzien
przekazania raportu

Akcjonariusz Zmiana
okresowego za okresowego za
I kwartat 2023 roku I p6trocze 2023 roku
Esaliens 1163 677 +4 419 1 168 096

11. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace i
nadzorujgce emitenta na dzien przekazania raportu okresowego, wraz ze wskazaniem zmian w
stanie posiadania, w okresie od przekazania poprzedniego raportu okresowego, odrebnie dla
kazdej z osob

Zgodnie z otrzymanymi przez Spétke informacjami na dzien przekazania raportu w posiadaniu osdb zarzadzajgcych
i nadzorujacych Instal Krakow S.A. byla nastepujaca liczba akgji, z uwzglednieniem zmian w stanie posiadania akcji
emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce emitenta:

Tabela 8. Akcje w posiadaniu 0sob zarzadzajacych i nadzorujacych Spotki

Liczba akcji na dzien
przekazania raportu
okresowego za

I potrocze 2023 roku

Liczba akcji na dzien
przekazania raportu
okresowego za
I kwartat 2023 roku

Imie i nazwisko Petniona funkcja Zmiana

Piotr Juszczyk Prezes Zarzadu 710 849 710 849
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Matgorzata Koziot Cztonek Zarzadu 10 000 10 000
Rafat Rajtar Czlonek Zarzadu 14 540 14 540
Mariusz Andrzejewski Rada Nadzorcza 0 0
Wojciech Heydel Rada Nadzorcza 0 0
Seweryn Kubicki Rada Nadzorcza 0 0
Jacek Motyka Rada Nadzorcza 75 600 75 600
Grzegorz Pilch Rada Nadzorcza 25 000 25 000

12. Wskazanie istotnych postepowan toczacych sie przed sadem, organem wilasciwym dla
postepowania arbitrazowego Ilub organem administracji publicznej, z uwzglednieniem
informacji w zakresie postepowania dotyczacego zobowigzan albo wierzytelnosci emitenta lub
jednostki od niego zaleznej, ktérego wartos¢ stanowi co najmniej 10% kapitatéw wlasnych
emitenta, a takze dwu lub wiecej postepowan dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci,
ktorych taczna wartosc stanowi odpowiednio co najmniej 10% kapitatow wlasnych emitenta

Na dzien 30.06.2023 roku nie toczyly sie postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Spotki, ktorych
wartos¢ stanowitaby oddzielnie co najmniej 10% kapitatow wiasnych Spotki.

13. Informacje o zawarciu przez emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu
transakcji z podmiotami powigzanymi, jezeli pojedynczo lub tacznie sa one istotne i zostaly
zawarte na innych warunkach niz rynkowe, z wyjatkiem transakcji zawieranych przez emitenta
bedacego funduszem z podmiotem powigzanym, wraz ze wskazaniem ich wartosci, przy czym
informacje dotyczace poszczegélnych transakcji moga by¢ zgrupowane wedlug rodzaju, z
wyjatkiem przypadku, gdy informacje na temat poszczegélnych transakcji s niezbedne do
zrozumienia ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy emitenta

Spotka oraz jednostki od niej zalezne nie zawieraty z podmiotami powigzanymi transakgcji na warunkach innych niz
rynkowe oraz w ramach ich zwyklej dziatalnosci.

14. Informacje o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego zalezng poreczen kredytu
lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji - 1gcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od
tego podmiotu, jezeli taczna wartos¢ istniejacych poreczen Ilub gwarancji stanowi
rownowartos¢ co najmniej 10 % kapitatéw wiasnych emitenta

W pierwszym potroczu 2023 roku Spotka, ani jednostka od niej zalezna nie udzielata poreczen kredytu, pozyczki ani
gwarancji o znaczgcej wartosci tgcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu.

15. Inne informacje, ktoére zdaniem emitenta s3 istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktore sg istotne dla
oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez emitenta

W pierwszym pétroczu 2023 roku nie wystgpity zadne inne zdarzenia poza juz wymienionymi, istotne dla oceny

sytuacji kadrowej, majgtkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz oceny mozliwosci realizacji
zobowigzan emitenta.

-11-
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16. Wskazanie czynnikéw, ktore w ocenie emitenta beda mialy wplyw na osiaggniete przez niego
wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

W segmencie deweloperskim w ramach przedsiewziecia - osiedle Mierzeja Wislana, Spdtka realizuje etap II (276
lokali mieszkalnych), ktérego sprzedaz bedzie stanowic Zrddto przychodow dopiero od IV kwartatu 2023 roku,
a takze etap III (207 lokali mieszkalnych), ktérego sprzedaz bedzie stanowic¢ zrédio przychoddéw w kolejnych
latach. Spdtka zbyta prawie wszystkie lokale mieszkalne z etapu I tej inwestycji. Do przeniesienia pozostajg ostatnie
lokale etapu II i VI osiedla Podgaje. W realizacji jest inwestycja w Zabrzu (100 lokali mieszkalnych), niemniej
jednak przychdd z tej inwestycji bedzie mogt by¢ rozpoznany dopiero w IV kwartale 2024 roku. Tym samym
zrodtem przychoddéw Spotki w segmencie deweloperskim w III i IV kwartale 2023 roku beda lokale w etapie II
osiedla Mierzeja Wislana, oraz w etapie II i VI inwestycji osiedle Podgaje.

W zwigzku z opisanymi powyzej okolicznosciami Spétka zwraca uwage ze przewiduje znaczacg pule do
przeniesienia wtasnosci w IV kwartale z osiedla Mierzeja Wislana etap II, co bedzie uzaleznione od terminowego
zakonczenia prac i dokonania czynnosci odbiorowych.

W segmencie budowlano-montazowym, w zwigzku z trwajgca realizacjg kontraktow, wzrost cen surowcow,
materiatow i ustug, w stosunku do szacowanego na etapie sktadania ofert, bedzie negatywnym czynnikiem
wptywajgcym na wyniki w tym segmencie, jezeli Spéotka nie uzyska od zamawiajgcych adekwatnych podwyzek
wynagrodzenia. Negatywnym czynnikiem dla dziatalnosci tego segmentu jest obserwowane zmniejszenie liczby
inwestycji pojawiajgcych sie na rynku zamoéwien publicznych.

W segmencie zagranicznym waznym czynnikiem wptywajgcym na dziatalno$¢ moze by¢ zapetnienie portfela zlecen,

i pojawiajgce sie utrudnienia w dostepnosci pracownikow i staty wzrost kosztéw dziatalnosci, a takze jego
skuteczne przetozenie na przychody.

Podpisy Cztonkéw Zarzadu

Signed by /
Podpisano przez:

. Piotr Juszczyk
Piotr Juszczyk Prezes Zarzadu

Date / Data:
2023-09-14
10:42

Signed by /
Podpisano przez:

Matgorzata Koziot
Matgorzata Koziot Czlonek Zarzadu Date / Data:
2023-09-14
10:32

Signed by /
Podpisano przez:

Rafat Rajtar
Date / Data:

2023-09-14
10:15

Rafat Rajtar Czlonek Zarzadu

Krakow, dnia 14.09.2023 roku
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