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1. INFORMACIE OGOLNE

INSTALEXPORT Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie {03-968), przy ulicy Saskiej 9A,
powstaia w 1992 roku z przeksztalcenia panstwowego Przedsiebiorstwa Exportu Budownictwa
INSTALEXPORT na podstawie Statutu Spdtki Akcyjnej {Akt Notarialny Rep. A nr 1-641/92).

Spotka zostala utworzona na czas nieoznaczony i zostata wpisana w XVI Wydziale
Gospodarczym Sadu Rejonowego dla miasta stotecznego Warszawy do rejestru handlowego
pod numerem RHB 29590. 4 lipca 2001 r. nastgpila rejestracja w Krajowym Rejestrze Sgdowym
pod numerem KRS 0000022555.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

dziatalnosc inwestycyina w budownictwie i obrocie nieruchomosciami,

realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkainych i niemieszkalnych,
wykonywanie robot budowlanych i wykonczeniowych,

kupno i sprzedai nieruchomosci na rachunek wiasny,

sprawowanie funkeji wlascicielskich w Grupie Kapitalowej,
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2. ORGANY SPGLKI
Organami Spotki sa:

- Walne Zgromadzenie,
- Rada Nadzorcza,

- Zarzad.

Zarzad

Zarzad INSTALEXPORT S.A. jest organem kierujacym i budujacym strategie Spotki.
W 2014 roku Zarzad INSTALEXPORT S.A. pracowatl w nastepujgcym sktadzie:

tukasz Zuk — Prezes Zarzadu — w okresie od 1.01.2014 do 31.12.2014 r.
Rada Nadzorcza pracowata w skiadzie:

od 01.01.2014 do 29.05.2014

1. Jerzy Dobrosielski - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

2. Marek Jarociriski - Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
3. lJerzy Rey - Sekretarz Rady Nadzorczej

4, Adam Konopka - Cztonek Rady Nadzorczej

0d 30.05.2014 do 31.12.2014

1. Jerzy Dobrosieiski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2. Marek Jarocinski - Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
3. Jerzy Rey - Sekretarz Rady Nadzorczej
4. Adam Konopka - Cztonek Rady Nadzorczej
5. Anita Bogumit - Cztonek Rady Nadzorczej
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3. KAPITAL ZAKLADOWY

Kapitai zakladowy Spétki na dzied 31.12.2014 roku wynosit 9.520.000 zi. Wszystkie akcie maja
warto$c nominaing 1 zf, sg akcjami na okaziciela i s w petni optacone.

Struktura akcjonariuszy w Spoice INSTALEXPORT S.A. na dzient 31.12.2014 roku przedstawia sie
nastepujgco:

1 tukasz Zuk 3226198  33,88%
2 Cezary Gregorczuk 1462914 15,37%
3 SKYLINE investment S.A. 987 895 10,38%

Pozostali 3842993 40,37%
RAZEM 9520000 100,00%

4, STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE]
Spotka INSTALEXPORT S.A. jest jednostka dominujaca w Grupie Kapitatowe] INSTALEXPORT S.A.

Ponizsza tabela przedstawia udziat INSTALEXPORT S.A. w kapitale poszczegdinych spoiek
z Grupy Kapitatowej na dzien 31.12.2014r.

Struktura Grupy Kapitatowej Udziat w kapitale {%) Kapitat zaktadowy
(zf)

Nieruchomosci Inwestycje Sp. z 0.0, 100 6 036 000
GMA Park 1 Sp. z 0.0. 100 80 000
Instalexport Inwestycje Sp. z 0.0. 100 21.505 000

5. DZIALALNOSE GOSPODARCZA SPOLK!

W 2014 roku Spotka kentynuowata swojg dziatalnosé statutowg koncentrujac sie na dziataniach
zmierzajgcych do  ustabilizowania sytuacji platnicze] i sukcesywne] redukcji  zadiuzenia.
Przeprowadzono bardzo istotne zmiany redukujgce operacyjne koszty dziafalnosci Spdiki, w
szezegbinoscl dokonano restrukiuryzacji zatrudnienia, zredukowano koszty obstugi spotki zwigzane z
ustugami zewnetrznymi. Jednoczesénie Zarzgd kontynuowat proces sprzedazy aktywow, ktory w roku
2014, zakonczyt sie kilkoma transakcjami .
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6. SYTUACIA MAJATKOWA | FINANSOWA

Mimo nietatwej sytuacji plynnosciowej w 2014 roku zostaly zrealizowane operacje,
ktére istotnie zmniejszyly zadluZzenie Spétki.  Prowadzone sa dalsze dziatania zmierzajgce
do zamkniecia kolejnych transakcji.

A. W dniu 1.04.2014 roku Spotka dokonata wykupu obligacji serii P 0 wartosci nominainej
11.311.000 zt wraz z naleznymi obligatariuszom  odsetkami. Srodki niezbedne
do realizacji tej operacji pochodzily od spétki IMW Sp. z 0.0. (sp6iki posrednio  przez
IN Development w 50% kontrolowanej przez Instalexport SA)

B. W zwiazku z wykupem obligacji serii P, Zarzad IN Development Sp. z 0.0. przeprowadzit
procedure konwokacyjng zwigzang z obnieniem kapitatu zakiadowego IN Development
Sp. z 0.0. i tym samym umorzeniem udziafow naleigcych do Instalexport SA. Umorzenie
udzialdw nalezgcych do Instalexport SA nastapito  w trybie art. 199 pkt. 4 KSH,
w wyniku ziszczenia sie zdarzenia opisanego w art. 9a Umowy spétki IN Development
Sp. z 0.0. W efekcie ziszczenia sie zdarzenia, o ktérym mowa w art. 9a Umowy Spotki
IN Development, zobowigzanie Instalexport S.A. wobec IMW Sp. z 0.0. w wysokosci
6.250.000 zt wygasto. Zobowigzanie Instalexport 5.A. wobec IMW 5p. 2 0.0. powstato
w wyniku rozliczen zwigzanych z zaplaceniem przez IMW Sp. z 0.0, jako diuinika
rzeczowego,  kwoty wykupu obligacji serii P, plus naleznych odsetek, tacznie
11677 589,51 zt, w dniu 1.04.2014 r.

C. W dniu 05.06.2014 obligatariusze zabezpieczeni na 182 udziatach spotki Moderndach
Sp. z 0.0., podpisali trojstronne umowy z nabywcami tych udziatéw oraz Instalexport
S.A. na mocy ktérych zrealizowali swoje uprawnienia wynikajace z ustanowionych
zabeizpieczen. W konsekwencji wszystkie obligacje serii U1 craz ok. 85 % obligacji serii
G4 zostaly sptacone.

D. W dniu 25 czerwca 2014 roku Spétka podpisata umowe sprzedaiy 100 udziatéw w Spoice
Advantum 2, ktérej podstawowym i gtéwnym aktywem jest 25 844 akcji imiennych serii A
i B Spdotki Przedsiebiorstwo - Budowlano Usiugowe Budopo! S.A. w upadiosci
likwidacyjnej z siedzibg w Bydgoszczy.

E. W pierwszym péiroczu 2014 roku Zarzad prowadzit negocjacje z Getin Noble Bank S.A. w
sprawie splaty zadluZenia wobec Banku w drodze sprzedazy czesci aktywow bedacych
zabezpieczeniem i tym samym rozliczenia kredytu w tym banku. W wyniku
prowadzonych dziatann Spétka ostatecznie zawarfa umowe realizujgcg ten cel w dniu
28.07.2014 roku. Przedmiotem przejecia byly dwa lokalne mieszkalne wyodrebnione w
ramach nieruchomosci zabudowanej w miejscowosci Loziska kolo Piaseczna w zamian za
zobowigzanie w  wysokosci  salda  kredytu zabezpieczonego na  Nieruchomosc
tj. w kwocte 1.019.564,58 zi.

F. W dniu 20.05.2014 NWZA podjelo uchwale w sprawie zmiany statutu Spotki, ktéra
upowainia Zarzad do podwyzszenia kapitalu zakladowego w granicach kapitatu
docelowego.

G. Zostala podpisana w dniu 03.09.2014 roku, przez spotke Instalexport inwestycie
Sp. z 0.0., w 100% zaleing od Emitenta, bedacg wlasdcicielern nieruchomosci gruntowych
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potozonych w gminie Grodzisk Mazowiecki, ktore m.in. stanowig zabezpieczenie obligacji
serii A1, A2 ,A3 oraz G4 wyemitowanych przez instalexport SA, warunkowa umowa
przedwstepna dotyczaca sprzedaly przedmiotowego terenu.
potencjainym kupujgcym jest duzy operator powierzchni logistycznych. Umowa precyzuje
szereg warunkow, ktérych spetnienie umozliwi zawarcie transakcji.

Wybrane wartodci ekonomiczne,

obrazujgce

sytuacie majgtkowo

Strong Umowy i

- finansowa

przedsighiorstwa wg stanu na 31.12.2014 roku oraz w analogicznym okresie roku poprzedniego,

ksztattujg sie nastepujaco:

Wybrane wartosci ekonomiczne {zi) 2013 rok 2014 rok
Przychody netto ze sprzedaiy 1318211,01 952 059,40
Whynik brutto na sprzedaiy 539 669,94 - 248 (068,63
Wynik na sprzedaiy -1216 709,55 -920492,57
Koszty sprzedazy 0 0
Koszty ogélnego zarzadu 1756 379,49 672 423,94
Koszty finansowe - odsetki 1638 887,62 1 488 800,17
Koszty finansowe - pozostate (w tym odpisy

aktualizacyjne) 38 748 295,30 10655 634,11
Pozostate koszty operacyjne (w tym rezerwy) 4 179 853,40 293 648,96
EBIT -4964 325,13 6 396 057,69
EBITDA (zysk operacyjny + amortyzacja) -4 875 603,40 6425 732,85
Zysk/strata brutto -44 910 721,01 -2 850 534,42
Zysk/strata netto -44 776 702,01 -3 699 327,19
Aktywa razem (z¥) 43 214 860,14 24 767 327,60
Aktywa trwate 27 770 649,48 18 756 512,07
Aktywa obrotowe 15 444 210,66 6 010 815,53
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania {zt) 36 561 184,74 21812 979,39
w tym:

Zobowiazania diugoterminowe 5 400 000,00 0
Zobowigzania krétkoterminowe 28 883 858,34 21319598,79
Kapitat wlasny (zf) 6 653 675,40 2954 348,21
w tym:

Kapitat podstawowy 9 520 000,00 9 520 000,00

7. GLOWNE RYZYKA W DZIALALNOSC

Rvzvke kontynuowania dzialalnosci

W chwili obecnej j istotnym ryzykiem dla Spétki jest mozliwos¢ powstania sytuacji, gdy nie bedzie
mozliwe kontynuowanie dziatalnodci. Sytuacia taks moie zaistnie¢ w sytuacji nie zrealizowania
planéw zwigzanych ze sprzedazg akiywow | splatg zobowigzan. Celem Zarzgdu jest
doprowadzenie w ciggu najblizszych 12 miesiecy do  ustabilizowania  Spétki
oraz catkowitego rozliczenia wszystkich zobowigzan.
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Ryzvko niewyptacalnosci

W 2014 roku w dalszym ciggu, podobnie jak i w poprzednim roku, wszystkie wskaZniki
plynnasciowe i efektywnosciowe Spotki pozostajg na fundamentalne niskim poziemie, naruszone
sg zasady bezpieczenstwa gospodarowania. Istnieje ciggle ryzyko trwate] utraty plynnosci,
niewyplacalnoéci Spotki | wynikajacych z tego faktu konsekwencji. Pewnym pozytywem jest
istotne zmniejszenia zadtuzenia w roku 2014.

Ryzvko utraty istotnych rzeczowych aktywow trwalych | aktywdw finansowych

W zwigzku z zaciagnietymi kredytami oraz wyemitowanymi obligacjami, nieruchomosci bedace
istotnymi rzeczowymi aktywami trwalymi w Spodice, obcigzone s hipotekami na ich
zabezpieczenie. Wobec powyiszego istnieje ryzyko, Ze w przypadku zaprzestania splaty
zaciggnietych kredytow oraz trudnosci z przeprowadzeniem wykupu wyemitowanych obligacii
lub wyplaty odsetek, nieruchomosdci te mogg byc przedmiotem egzekucji prowadzonej na rzecz
zaspokojenia wierzytelnosci zabezpieczonych na tych nieruchomosciach,

Jednym z elementow strategii Spotki bylo i jest prefinansowanie spdtek Grupy nieosiagajacych
jeszcze dochodéw (spotki celowe). Finansowanie dotyczy zaréwno inwestycji prowadzonych
przez te spoiki, jak i kosztow ogoinych i finansowych. Spétki zasilane w ten sposéb prowadza
dzialainos¢ zmierzajgcy do realizacji inwestycji i osiggniecie zysku, ktéry bedzie irédiem sptaty
poiyczek wraz z odsetkami. Istnieje ryzyko, ze z przyczyn niezaleinych od wladz poszezegdinych
spoiek uzgodnione terminy splaty zobowigzan poiyczkowych nie zostang dotrzymane. W razie
zaistnienia takiego zdarzenia Instalexport zmuszony moze by¢ do prolongowania sptaty takich
wierzytelnosci, co przekiada sie z kolei na jego zdolnos¢ do finansowania dziatalnosci biezacej.

Istnieje ryzyko utraty naleznosci z tytufu udzielonych poiyczek spétkom z Grupy

8. INNE WAZNE WYDARZENIA GOSPODACZE W I ROKU 2014

8.1 Obligacie korporacyine

e W dniu 04 lipca 2014 r. INSTALEXPORT S.A. dokonat przydziatu 222 obligacji
zabezpieczonych na okaziciela serii B2. Obligacje sg oprocentowane wedtug statej stopy
procentowej w wysokosci 12% w skali roku. Warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji
wynosi 222 000,00zt. Wykup Obligacji zostat ustalony na 30 maja 2015 r. Zabezpieczeniem
wierzytelnosci wynikaigcych z Obligacji jest hipoteka umowna tgczna ustanowiona na
nieruchomosciach naleizgcych do instalexport Inwestycje Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
(KRS: 0000384526}, spotki w 100% zaleinej od Emitenta. Hipoteka zostata ustanowiona w
wysckosci 200% wartosci nominalnej objetych obligacji oraz zastaw na 50% udziatéw spolki
zaleznej Instalexport inwestycje Sp. z 0.0.

¢ W dniu 16 grudnia 2014 roku nastgpita czeSciowa wyplata odsetek od Obligacji serii
A1,A2,A3.
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8.2 Inne istotne informacie

W dniu 30.05.2014r. NWZA podjeto uchwale w sprawie powolfania czionka Rady Nadzorczej Pania
Anite Bogumit. Uchwala zostala podjeta wymagang wiekszoscig glosow.

W 2014 roku Spotka nie nabywata akcji wiasnych, nie stosowala rédwniez Zadnych instrumentow
finansowych ograniczajacych lub rozpraszajacych ryzyko, nie stosowala rdwniez transakcji
hedgingowych, ani Zadnych innych transakcii zabezpieczajgcych opartych na instrumentach
pochodnych.

Spotka podlega natomiast ryzykom zwigzanym z pozostalymi instrumentami finansowymi
tj. zaciggnigtymi kredytami, wyemitowanymi obligacjami, pozyczkami udzielonymi i otrzymanymi.

8.3 Istotne wydarzenia po dacie zamkniecia okresu sprawozdawezego a przed dniem sporzadzenia
sprawozdania

W pierwsze] potowie roku 2015 zostato spetnionych przez Instalexport Inwestycje szereg warunkéw
notariainej umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomodci w Grodzisku Mazowieckim. W
szczepdinosci zostaly zabezpieczone umowami przedwstepnymi tzw. ,dziaiki sgsiadujgce”, co jest
jednym z najwazniejszych warunkow zrealizowania transakcji sprzedazy nieruchomosci nalezacej do
Instalexport Inwestycje 5p. z 0.0.

W dniu 19 maja 2015 roku Spétka zawarta Umowe sprzedazy nieruchomosci. Przedmiotem umowy
byto zbycie prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w toziskach w Gminie Lesznowola skiadajgcej
sie z lokalu ustugowego na parterze usytuowanego w budynku usfugowo — mieszkalnym oraz dziatii
o powierzchni 0,10 ha .

9. ZAMIERZENIA | PLANY

W roku 2015 Spotka w daiszym realizowad bedzie plan sprzedaiy skladnikéw majatkowych w celu
splaty swoich zobowigzan. Opracowywany przez Zarzad program naprawczy, w swych gtéwnych
zatozeniach przewiduje:
¢ Zakonhczenie najpdiniej do konca wrzesnia 2015 procesu sprzedazy nieruchomosci w
Grodzisku Mazowieckim {przez spotke zaleing Instalexport Inwestycje) i splate wszystkich
zobowigzai zabezpieczonych na hipotekach przedmiotowych gruntéw — w szczegdlnoéci
obligacii serii A1, A2, A3 iGA.
¢ Sprzedaz gruntéw w Dawidach Bankowych (posiadanych bezposrednio przez Spotke jak i
przez spotke zaleing Nieruchomosdci Inwestycje Sp. z 0.0.) i sptate dwodch kredytow
zabezpieczonych na hipotekach przedmioctowych gruntow.
e Mozliwie szybka sprzedaz udziatéw w gruntach w Dorchusku
Nalezy podkresli¢, iz mimo przesunigcia sie terminu zamkniecia transakgji sprzedazy nieruchomosci w
Grodzisku Mazowieckim, co ma zwiazek min. z przedtuzajacymi sie procedurami administracyjnymi,
przedmiotowg transakcje nalezy uznaé za wysoce prawdopodobng w zwigzku z duzym
zaawansowahiem procesu i spetnieniem przez instalexport Inwestycje szeregu kluczowych warunkow
umowy przedwstepne;.
Spétka zaktada, iz po dokonaniu odpisdw aktualizacyjnych, ceny moiliwe do uzyskania powinny
by¢ zblizone do wartodci uwidocznionych w ksiegach. Zakiadane jest sptacenie wszystkich
zobowiazan odsetkowych.
W zalezno$ci od stopnia realizacji planu naprawczego, zostang podjete strategiczne decyzje o
dalszych kierunkach dzialalnosci Spotki.  Poza ewentualng nadwyikg powstalg po sprzedazy
aktywow i splacie zobowiazan, aktywami niewycenianymi w ksiegach beda marka i doswiadczenie
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Spétki, siec partnerdw hiznesowych.

10. PODSUMOWANIE

Rok 2014 byt rokiem zintensyfikowanych staran zmierzajacych do sprzedaiy aktywow i tym samym
zmniejszenia zadiuienia. W opinii Zarzadu ten  okres zostai prawidiowo wykorzystany
i doprowadzit do kitku transakcji. W efekcie na dzien sporzadzenia sprawozdania zadiuzenie
odsetkowe Instalexport S.A. zmniejszylo sie w stosunku do korca 2013 roku o ok. 14 min {wraz
z odsetkami) . W 2014 roku udato sie Spoice splaci¢ obligacje serii P, U1 oraz czesciowo G4 na faczng
kwotg réwng prawie 13 min zt (wraz z odsetkami). Ponadto Spétka sptacita kredyt w Getin Nobie
Bank S.A. w kwocie ok.1 min zt, Wdrotono szereg dziatart restrukiuryzacyjnych , kidre przyniosly
efekt w postaci znacznego ograniczenia kosztéw dziatalnosci Spotki.

Rok 2015 roku powinno przyniesé kolejne efekty podjetych dziatan, w szczegdlnosci transakcje
sprzedazy gruntdéw w Grodzisku Mazowieckim przez spotke zaleing Instalexport Inwestycje.

Zarzad INSTALEXPORT S.A.

PREZES ZARZARY
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