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1. Dane ogdlne

1.1 Nazwa jednostki dominujacej: WIKAINA S.A.

W dniu 12 marca 2009 r. Sad Rejonowy w Lublinie, XI Wydzial Gospodarczy KRS
dokonal rejestracji zmiany firmy MASTERS S.A. na WIKANA S.A.

1.2 Siedziba jednostki dominujacej: 22-703 Lublin, Cisowa 11

W dniu 30 stycznia 2009 r. Sad Rejonowy w Lublinie, XI Wydzial Gospodarczy KRS
dokonal rejestracji zmiany siedziby Spo6tki. Poprzednia siedziba Spotki byl Zamosé, ul. Fabryczna
1.

1.3 Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sadowym
"""" WIKANA S.A. wpisana jest do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego,
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Lublinie, XI Wydzial Gospodarczy KRS, gdzie ztozone sa

akta rejestrowe Spotki, pod numerem KRS 0000144421.

1.4 Przedmiot dziatalnos$ci podmiotu dominujacego

~ Obecnie przedmiotem dzialalnosci Spolki, zgodnie z PKD jest:

1. uprawy rolne, chéw i hodowla zwierzat, towiectwo, wlaczajac dziatalnos¢ ustugowa (PKD
o1),

2. lesnictwo i pozyskiwanie drewna (PKD 02),

3. pozostale gérnictwo i wydobywanie (PKD 08),

4. produkcja wyrobow z drewna oraz korka, z wylaczeniem mebli; produkcja wyrobow ze
stomy 1 materialéw uzywanych do wyplatania (PKD 10),

5.  wytwarzanie 1 zaopatrywanie w energi¢ elektryczna, gaz, par¢ wodna, goraca wode i

powietrze do ukladéw klimatyzacyjnych (PKD 35),

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow (PKD 41),

roboty zwiazane z budowa obiektéw inzynierii ladowej 1 wodnej (PKD 42),

roboty budowlane specjalistyczne (PKD 43),

o ©

handel hurtowy 1 detaliczny pojazdami samochodowymi; naprawa pojazdow

samochodowych (PKD 45),

10.  handel hurtowy, z wylaczeniem handlu pojazdami samochodowymi ( PKD 46)

11.  handel detaliczny, z wylaczeniem handlu detalicznego pojazdami samochodowymi ( PKD
47),

12.  transport ladowy oraz transport rurociaggowy( PKD 49)

13.  magazynowanie i dzialalno$¢ ustugowa wspomagajaca transport (PKD 52)

14.  zakwaterowanie (PKD 55)

15.  dzialalnos$¢ ustugowa zwigzana z wyzywieniem (PKD 506)

16.  finansowa dzialalno$¢ uslugowa, z wylaczeniem ubezpieczen i1 funduszéw emerytalnych

(PKD 64

Grupa Kapitatowa WIKANA




Grupa Kapitatowa WIKANA - Sprawozdanie finansowe za 2011 r.

Informacje dodatkowe i objasnienia

17.  dzialalnos¢ wspomagajaca ustugi finansowe oraz ubezpieczenia i fundusze emerytalne
(PKD 66)

18.  dzialalnos$¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci ( PKD 68)

19.  dziatalnos$¢ prawnicza, rachunkowo-ksiggowa i doradztwo podatkowe (PKD 69)

20.  dzialalnos$¢ w zakresie architektury 1 inzynierii; badania i analizy techniczne (PKD 71)

21.  reklama, badanie rynku i opinii publicznej (PKD 73),

22.  wynajem i dzierzawa (PKD 77),

23.  dzialalno§¢ wuslugowa zwigzana 2z utrzymaniem porzadku w  budynkach i
zagospodarowaniem terenéw zieleni (PKD 81),

24.  dzialalno$§¢ zwiazana z administracyjna obstuga biura 1 pozostala dzialalnosé
wspomagajaca prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (PKD 82).
Wedtug klasyfikacji przyjetej przez GPW, WIKANA S.A. figuruje w sektorze: handel

detaliczny.

1.5  Opis organizacji grupy kapitatowej, dla jednostka jest podmiotem dominujacym, ze
wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji

Al1l Struktura Grupy Kapitatowej
""""" Grupa Kapitalowa WIKANA sklada si¢ z jednostki dominujacej-spotki pod firma WIKANA S.A.
z siedziba w Lublinie 1 jej jednostek zaleznych.

W 2011 r. powotano do zycia jeden nowy podmiot zalezny — spotke Wikana Nieruchomosci Sp. z
0.0. 05 Marina S.K.A.

W dniu 7 marca 2012 r. podpisano akty notarialne zawiazania trzech nowych spélek
komandytowo-akcyjnych:
1) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa SK.A,,
2) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Beta S. KA.,

3) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Delta S.K.A.

Tabela. Zestawienie podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej WIKANA. Stan na dzied 20

marca 2012 r.

Nazwa i adres siedziby jednostli Status jedn.ostki W Gr.upie Procentowy udz‘ia‘l Wikana S.A. w
Kapitatowej Wikana glosach oraz kapitale zaktadowym
Wikana S.A.
1. tana Jednostka dominujaca -

ul.Cisowal1, 20-703 Lublin
Wikana Invest Sp. z o.o.

2. ul.Cisowal 1, 20-703 Lublin Jednostka bezposrednio zalezna 100
3. :iié:z;iifezgf;%?fihio'o' Jednostka bezposrednio zalezna 100
4. :i/lcl:z;:;rilzeo(i; (%’Lish(r)l Jednostka bezposrednio zalezna 100
5. :Tg:z;;f;%ﬁ:ngsﬁjp %00 Jednostka bezposrednio zalezna 100
6. Multiserwi$ Sp. z o. o. Jednostka bezposrednio zalezna 100

ul. Grochowska 278/303, 03-841 Warszawa
Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. Krosno

7.  Spotka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100*
ul.Cisowal1, 20-703 Lublin

Grupa Kapitatowa WIKANA




Grupa Kapitatowa WIKANA - Sprawozdanie finansowe za 2011 r.

Informacje dodatkowe i objasnienia

Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Legnica

8.  Spotka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100%*
ul.Cisowal1, 20-703 Lublin
Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Zielone

9.  Tarasy Spotka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100*
ul.Cisowal1, 20-703 Lublin
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc

10.  Spotka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100%*
ul.Cisowal1, 20-703 Lublin
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02

11.  Spoétka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100*
ul.Cisowal1, 20-703 Lublin
Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0.

12. 03 Miasteczko Spétka komandytowo-akcyjna  Jednostka posrednio zalezna 100%*
ul.Cisowal1, 20-703 Lublin
Wikana Nieruchomo$ci Sp. z o.0.

13. 04 Osiedle Spotka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100*
ul.Cisowal1, 20-703 Lublin
Wikana Bioenergia Sp. z o0.0. 01

14.  Spotka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100%*
ul.Cisowa11,20-703 Lublin
Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. 05 Marina

15.  Spoétka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100*
ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin
Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa

16.  Spotka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100%*
ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin
Wikana Nieruchomo$ci Sp. z 0.0. Beta

17.  Spoétka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100*
ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin
Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Delta

18.  Spotka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100%*
ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

19.  Wikana Sp.z o.0. Jednostka bezposrednio zalezna 100
ul.Cisowal1, 20-703 Lublin

* postedni udzial Wikana S.A. poprzez taczny stan posiadania WIKANA FIZ oraz Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0.

** posredni udzial Wikana S.A. poprzez faczny stan posiadania WIKANA FIZ oraz Wikana Bioenergia Sp. z 0.0.

Zrédro: Grupa Kapitalowa Wikana

Na koniec okresu sprawozdawczego WIKANA S.A. byta podmiotem dominujacym w rozumieniu
art. 3 pkt. 37) lit. a) ustawy o rachunkowosci dla pieciu spédlek z ograniczong odpowiedzialnos$cia, z uwagi
na fakt posiadania bezposrednio 100% og6lnej liczby gtoséw w organach stanowigcych tych spétek.

WIKANA S.A. jest rowniez podmiotem dominujacym w rozumieniu art. 3 pkt. 37) lit. b) ustawy
o rachunkowosci dla o$miu spélek komandytowo-akcyjnych, bedac wiascicielem 100% certyfikatéw
inwestycyjnych Wikana Zamkni¢tego Funduszu Inwestycyjnego (dalej: WIKANA FIZ), ktéry z kolei
posiada 100% liczby akgji tych spotek.

Wszystkie spotki zarejestrowane i prowadzace w okresie sprawozdawczym dziatalno§é podlegaty

konsolidacji metodg petna.
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Wykres 1. .

WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA = 5
Prok WIKANA Invest i = z TBS WIKANA Multiserwis
$p.zoo. 8p.zoo. Sp.zoo. T Sp.zo.o. Sp.zo.0.

WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA WWIKANA
- 4 NEERUCHOMOSC! NIERUCHOMOSC! NIERUCHOMOSC! NIERUCHOMOSC! NERUCHOMOSC! NIERUCHOMOSC! NIERUCHOMOSC! NIERUCHOMOSCI NERUCHOMOSCI
5p.20.0.03 Sp.z0.0.04 $p.200.05 Sp.Z0.0.ALFA Sp.zo.0. BETA Sp.z0.0.DELTA Sp.Z0.0. KOMERC Sp. 20.0. KROSNO Sp. Z0.0. LEGNICA
LS ShEeaLoxN MIASTECZKO OSIEDLE SKA MARNASKA SKA SKA. SKA SKA SKA SKA

Zr6dio: WIKANA S.A.

Na koniec okresu sprawozdawczego WIKANA S.A. byta podmiotem dominujacym w rozumieniu
art. 3 pkt. 37) lit. a) ustawy o rachunkowosci dla pigciu spélek z ograniczong odpowiedzialnos$cia, z uwagi
na fakt posiadania bezposrednio 100% og6lnej liczby gtoséw w organach stanowigcych tych spétek.

WIKANA S.A. jest rowniez podmiotem dominujacym w rozumieniu art. 3 pkt. 37) lit. b) ustawy
o rachunkowosci dla o$miu spélek komandytowo-akcyjnych, bedac wiascicielem 100% certyfikatéw
inwestycyjnych Wikana Zamknietego Funduszu Inwestycyjnego (dalej: WIKANA FIZ), ktéry z kolei
posiada 100% liczby akgji tych spotek.

Wszystkie spotki zarejestrowane i prowadzace w okresie sprawozdawczym dziatalno§é podlegaly
konsolidacji metodg petna.

A.1.2 Wikana S.A.

""""" Spotka jest podmiotem dominujacym w Grupie Kapitalowej Wikana. Istnieje od stycznia 1994 r.
Pierwotnie funkcjonowala w Legnicy jako ZPO ELPO S.A., a nastgpnie od sierpnia 1999 r. jako
MASTERS S.A. Pierwszym przedmiotem dziatalno$ci przedsi¢biorstwa byla produkcja 1 handel odzieza.
Dziatalno$¢ ta zostata zakoficzona w IV kwartale 2006 roku. Od lutego 2007 r. siedziba spotki zostala
przeniesiona do Zamoscia, a przedsigbiorstwo zajmowalo si¢ przede wszystkim zarzadzaniem tworzong
Grupg Kapitatowa.

Od momentu polaczenia w styczniu 2009 r. ze spotka branzy deweloperskiej Wikana S.A. spotka
posiada siedzib¢ w Lublinie i prowadzi dziatalno$¢ deweloperska. Od marca 2009 r. dziala pod zmieniona
firma ,,Wikana S.A.”

Aktualnie podstawowym przedmiotem dziatalno$ci przedsigbiorstwa jest ,,Realizacja projektéw
budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw” (kod: 41.10Z wedtug PKD 2007).

Spéltka nie posiada wyodrebnionych zakladéw ani oddzialéw zamiejscowych. Dziatalno$¢ poza
Lublinem jest prowadzona poprzez zamiejscowa Biura Sprzedazy. Na dzien 31 grudnia 2011 r.
funkcjonowaly nast¢pujace Biura Sprzedazy (poza lubelskim):

1) w Zamosciu,

2) w Janowie Lubelskim

3) w Bilgoraju,

4) w Rzeszowie,

5) w Krosnie,

6) w Putawach,

7) w Legnicy.
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A.1.3 Wikana Bioenergia Sp. z o.0.
~ Spotka dziala od wrzesnia 2009 r.; posiada siedzibe w Lublinie i prowadzi dzialalnos¢ (glownie w
wojewddztwie lubelskim) w zakresie wykorzystania odnawialnych Zrédel energii. Spétka zajmuje si¢
budowsa bioelektrowni metanowych. Zgodnie z klasyfikacja PKD przedmiotem dziatalnosci Wikana
Bioenergia Sp. z o.0. jest ,,Wytwarzanie energii elektrycznej”. Jednoczesnie Wikana Bioenergia Sp. z o.o0.
jest komplementariuszem spotki Wikana Bioenergia Sp. z o.0. 01 Spo6tka komandytowo-akeyjna posiadajac
2% ogolnej liczby gloséw w tej spolce.

W pazdzierniku 2011 r. zakonczyla budowa pierwszej biogazowni metanowej w Siedliszczkach
(gmina Piaski, wojewddztwo lubelskie). Obecnie trwaja przygotowania do budowy biogazowni w Rejowcu

Fabrycznym. Planuje si¢, ze moc kazdej biogazowni wyniesie ok. 1 MW.

A.1.4 Wikana Invest Sp. z o.0.

"""" Przedsicbiorstwo powstalo w listopadzie 2007 t. i posiada siedzibe w Lublinie. Poczatkowo Spolka
dziatata pod firma ,,PRE ELBUD” Sp. z o.0. Od maja 2009 r. spétka funkcjonuje w ramach Grupy
Kapitalowej Wikana.

Aktualnie Wikana Invest Sp. z o.0. zajmuje si¢ realizacja przedsigwzigcia dewelopersko -
komercyjnego o nazwie Wikana Business Park. Projekt zaklada realizacje centrum biznesowego
obejmujacego dwa budynki biurowe potaczone lacznikiem, o lacznej powierzchni 14 tys.m2. Teren
inwestycji znajduje si¢ na obszarze lubelskiej podstrefy Specjalnej Strefy Ekonomicznej EURO-PARK
Mielec. W projekcie przewidziano zastosowanie najnowszych technologii ekologicznych, jak np.
wykorzystanie energii solarnej, system szarej wody, stanowiska do tadowania samochodéw hybrydowych
lub elektrycznych, klimakonwektorowy system ogrzewania itp. Centrum tworzone jest z przeznaczeniem
pod centrum rozliczeniowo-ksiggowe, ktore przy wykorzystaniu potencjalu mlodej kadry osrodka
akademickiego jakim jest Lublin, stanowi¢ moze atrakcyjna propozycje dla inwestoréw sektora BPO/SSC

(Business Process Outsoutcing/Shared Setvice Center).

A.1.5 Wikana Project Sp. z o.0.

~ Spolka zostala powolana w styczniu 2009 r. pod firma Sloneczay Stok Sp. z o. o. Podmiot ma
siedzib¢ w Lublinie iprowadzi dzialalno$§¢ deweloperska mieszkaniowa na terenie wojewddztwa
lubelskiego. Jej podstawowym przedmiotem dzialania jest ,,Kupno isprzedaz nieruchomosci na wiasny
rachunek” (kod PKD 2007: 68.10Z).

W dniu 10 marca 2011 r. zostala zarejestrowana zmiana firmy na Wikana Project Sp. z 0.0. Obecnie
spotka realizuje inwestycj¢ w Pulawach pod nazwa Osiedle Olimpijskie. Jest to budynek mieszkalno-
ustugowy zlokalizowany w centrum Putaw pomiedzy ulicami Wréblewskiego 1 Prusa. W budynku, ktory
liczyl bedzie 5 kondygnaciji naziemnych i jedng podziemna znajdzie si¢ 69 mieszkan, 8 lokali ustugowych,
oraz 68 miejsc postojowych. Nazwa inwestycji nawigzuje do jej lokalizacji w bezposrednim sasiedztwie
obiektéw Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji. Zakoficzenie realizacji jest planowane na 2012 r.

Oprécz dzialalnosci stricte deweloperskiej spotka prowadzi réwniez dziatalno$¢ w zakresie
$wiadczenia ustug zastgpstwa inwestycyjnego na rzecz innych podmiotéw Grupy Kapitatowej. Docelowo
bedzie to podstawowy profil dziatalnosci podmiotu.

A.1.6 Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0.
Podmiot ten powstal w styczniu 2007 r. jako MST Deweloper Sp. z o0.0. z siedziba w Lublinie.
Przedsi¢biorstwo prowadzi dziatalno$¢ deweloperska mieszkaniows gléwnie na terenie Polski

poludniowe;j.
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W dniu 29 lipca 2010 r. firma sp6tki ulegta zmianie na Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci tego podmiotu jest ,,Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
wilasny rachunek” (kod PKD 2007: 68.10Z).
Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. jest komplementariuszem 11 spélek z Grupy Kapitalowej
Wikana:
1) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 S.K.A,
2) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko S.K.A.,
3) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. 04 Osiedle S.K.A.,
4) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina S.K.A.,
5) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa S KA.,
6) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Beta S.K.A.,
7) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Delta S.K.A,
8) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A,,
9) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Krosno S.K.A.,
10) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica SK.A.,
11) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Zielone Tarasy S.K.A.

A.1.7 Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 Spé6tka komandytowo-akcyjna

~Spolka zostala zarcjestrowana we wrzesniu 2010 r., posiada siedzib¢ w Lublinic i prowadzi
dziatalno$¢ zwiazang z wytwarzaniem i handlem energia pochodzaca ze Zrédet odnawialnych na terenie
wojewoOdztwa lubelskiego. Podstawowym przedmiotem dziatania spotki jest ,,Handel energia elektryczng”
(kod PKD 2007: 35.14Z). Komplementariuszem spotki jest Wikana Bioenergia Sp. z 0.0., Wikana FIZ

natomiast pelni role akcjonariusza.

A.1.8 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 Spétka komandytowo-akcyjna

~ Spotka powstala na mocy Statutu sp6tki z dnia 14 pazdziernika 2010 . Siedziba przedsigbiorstwa
znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spotki jest Wikana Nieruchomo$ci Sp. z o.0., role
akcjonariusza pelni za§ Wikana FIZ.

Spétka obecnie prowadzi dziatalno$¢ deweloperskq na terenie wojewddztwa podkarpackiego.
Obecnie konczy si¢ etap sprzedazy notarialnej trzeciego etapu inwestycji pod nazwa Osiedle Panorama.
Osiedle Panorama  zlokalizowane jest w dzielnicy Staroniwa w Rzeszowie. W I etapie ww. inwestycji
powstal nowoczesny pi¢ciokondygnacyjny budynek, ktéry zostal oddany do uzytkowania w grudniu 2009
r. W drugim etapie inwestycji powstal budynek zawierajacy 22 mieszkania. Inwestycja ta zostala oddana do
uzytkowania w grudniu 2010 r.

Spétka obecnie prowadzi prace zwigzane z realizacja projektu pod nazwa Klonowy Park w
Janowie Lubelskim. W sklad osiedla wejda trzy niewielkie, trzykondygnacyjne budynki mieszkalne z
boksami garazowymi w cze$ci ,,przyziemia", liczace po 21 lub 30 mieszkan.

Realizowany w pierwszym etapie budynek A liczyt bedzie 21 mieszkan rozmieszczonych w 3
klatkach schodowych. Do kazdego z mieszkati przynaleze¢ bedzie komoérka lokatorska. Ponadto
przewidziano 10 garazy.

A.1.9 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko Spotka komandytowo-akcyjna
Spétka powstata na mocy Statutu spétki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba przedsi¢biorstwa
znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spotki jest Wikana Nieruchomo$ci Sp. z o.0., rolg

akcjonariusza pelni za§ Wikana FIZ.
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Spoétka prowadzi dziatalno$¢ deweloperska na terenie wojewddztwa lubelskiego. Obecnie
realizowany jest wieloetapowy projekt pod nazwg Miasteczko Wikana. Miasteczko Wikana to osiedle
zabudowy apartamentowej, jednorodzinnej i wielorodzinnej zlokalizowane w Lublinie.

A.1.10 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle Spé6tka komandytowo-akcyjna

""""" Spotka powstala na mocy Statutu spolki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba przedsicbiorstwa
znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spotki jest Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0., rolg
akcjonariusza pelni za§ Wikana FIZ.

Spétka prowadzi dziatalno§é¢ deweloperska na terenie wojewddztwa lubelskiego. Obecnie trwa
drugi etapu inwestycji pod nazwa Osiedle Narutowicza w Bilgoraju oraz budowa piatego etapu
Swierkowej Alei w Zamosciu. Sprzedaz deweloperska obejmuje obydwie inwestycje.

Piaty ectap piaty Swierkowej Alei obejmuje dwa budynki H i J, tj. 57 mieszkan o lacznej
powierzchni blisko 2,8 tys. m2.

Drugi etap Osiedla Narutowicza w Bilgoraju obejmuje czterokondygnacyjny budynek z 28
mieszkaniami o powierzchni od 30 do 80 m2, boksami garazowymi i komérkami lokatorskimi.

A.1.11 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina Spé6tka komandytowo-akcyjna

""""" Spolka zostala zawiazana na mocy Statutu spotki z dnia 25 lipca 2011 r. Siedziba przedsicbiorstwa
znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spo6tki jest Wikana Nieruchomosci Sp. z o.o., rolg
akcjonariusza pelni za§ Wikana FIZ.

Spétka prowadzi dzialalnos¢ deweloperska na terenie wojewoddztwa lubelskiego. Jest spolka
celows powotang do realizacji wieloetapowego projektu Osiedle Marina w Lublinie. W ramach inwestycji
powstanie kompleks budynkéw, ktory docelowo zajmie przestrzen pomiedzy ulicami Zeglarska,
Nalkowskich i Zemborzycka w Lublinie. Budowa Osiedla Marina bedzie przeprowadzona w czterech
etapach, przy czym obecnie realizowany jest Etap I w ramach, ktérego powstanie pi¢é budynkéw o
charakterze mieszkalno-ustugowym, zawierajacych lacznie 240 mieszkan oraz 15 lokali ustugowych.
Budynki powstale w ramach I Etapu bgda oddawane do uzytkowania sekwencyjnie w okresie lat 2012-
2013.

A.1.12 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Alfa Spotka komandytowo-akcyjna

""""" Spotka zostala zawiazana na mocy Statutu spotki z dnia 7 marca 2012 r. Siedziba przedsigbiorstwa
znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spo6tki jest Wikana Nieruchomosci Sp. z o.o., rolg
akcjonariusza pelni za§ Wikana FIZ.

Spoéltka nie prowadzi jeszcze dziatalno$ci operacyjne;.

A.1.13 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Beta Spotka komandytowo-akcyjna

""""" Spotka zostala zawiazana na mocy Statutu spotki z dnia 7 marca 2012 r. Siedziba przedsicbiorstwa
znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spo6tki jest Wikana Nieruchomosci Sp. z o.o., rolg
akcjonariusza pelni za§ Wikana FIZ.

Spoélka nie prowadzi jeszcze dziatalno$ci operacyjne;.

A.1.14 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Delta Spotka komandytowo-akcyjna
Spoéltka zostata zawigzana na mocy Statutu spotki z dnia 7 marca 2012 r. Siedziba przedsigbiorstwa
znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spo6tki jest Wikana Nieruchomosci Sp. z o.o., rolg

akcjonariusza pelni za§ Wikana FIZ.
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Spoéltka nie prowadzi jeszcze dziatalno$ci operacyjne;.

A.1.15 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc Spé6tka komandytowo-akcyjna

"""" Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A. zostala zarejestrowana w pazdzierniku 2010 .
Podmiot posiada siedzib¢ w Lublinie i prowadzi dziatalno§¢ deweloperska komercyjna na terenie
wojewodztw lubelskiego i podkarpackiego. Komplementatriuszem spoiki jest Wikana Nieruchomosci Sp. z

0.0., Wikana FIZ za$ — akcjonariuszem.

A.1.16 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno Spé6tka komandytowo-akcyjna
""""" Spolka zostala zarejestrowana 27 maja 2010 r. w celu realizacji inwestycji deweloperskiej w
Krosnie (Osiedle Generalskie). Siedziba spélki znajduje si¢ w Lublinie.

Podstawowym przedmiotem dzialalnosci przedsi¢biorstwa jest (wedlug PKD 2007) 41.10Z —
,»Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw”.

Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. (dawniej MST Deweloper Sp. z 0.0.) jest komplementariuszem
spotki, Wikana FIZ za$§ — akcjonariuszem.

Spétka do dnia 15 lipca 2010 roku nie prowadzita dziatalnosci.

Do 15 wrzesnia 2010 r. podmiot dziatal pod firma ,,MST Deweloper Sp. z 0.0. Krosno S.K.A.”
Firme spo6tki zmieniono wraz ze zmiang firmy jej komplementariusza.

Obecnie spétka realizuje kilkuetapows inwestycje pod nazwa Osiedle Generalskie (Krosno). W
ramach I etapu inwestycji powstal czteropigtrowy budynek z 54 lokalami mieszkalnymi i przynaleznymi do
nich piwnicami. Parkingi dla samochodéw osobowych zaprojektowane zostaly zaréwno w
podpiwniczeniu budynku tworzac miejsca parkingowe podziemne, jak réwniez na zewnatrz, na specjalnie
wydzielonych powierzchniach.

W ramach II etapu inwestycji zrealizowany zostanie dwukondygnacyjny budynek handlowo-
ustugowy z 8 lokalami ustlugowymi.

A.1.17 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica Spotka komandytowo-akcyjna
"""" Przedsicbiorstwo zarejestrowano 27 maja 2010 r. jako podmiot celowy dla realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego Quadroom w Legnicy. Siedziba sp6tki znajduje si¢ w Lublinie.

Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. (dawniej MST Deweloper Sp. zo0.0.) posiada status
komplementariusza spotki, Wikana FIZ jest za$ akcjonariuszem.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci przedsigbiorstwa jest ,,Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw” (kod: 41.10Z wedlug PKD 2007). Spotka prowadzi dziatalno§é
od 28 maja 2010 r. Do 24 sierpnia 2010 r. podmiot dziatal pod firma ,,MST Deweloper Sp. z o.0. Legnica
S.K.A.” Firme sp6lki zmieniono wraz ze zmiang firmy jej komplementariusza.

Inwestycja Quadroom jest zlokalizowana w dzielnicy Taminéw w Legnicy. W ramach inwestycji
powstal pigciokondygnacyjny budynek z 69 mieszkaniami. Realizacja inwestycji zostata zakofczona i
obecnie trwa etap sprzedazy notarialnej mieszkan. Na dzien sporzadzenia sprawozdania bylo sprzedanych

notarialnie 30 mieszkan.

A.1.18 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Zielone Tarasy Spo6tka komandytowo-akcyjna

"""" Podmiot zarejestrowano 27 maja 2010 r. Celem sp6lki jest prowadzenie projektéw inwestycyjnych
z branzy odnawialnych Zrédel  energii.  Przedsigbiorstwo — posiada  siedzib¢ w  Lublinie.
Komplementariuszem sp6tki jest Wikana Nieruchomosci Sp. z o. 0., Wikana FIZ natomiast pelni rolg

akcjonariusza.
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Przedmiotem dziatalno$ci przedsigbiorstwa jest ,,Realizacja projektéw budowlanych zwiazanych ze
wznoszeniem budynkéow” (kod: 41.10Z wedlug PKD 2007). Spétka do dnia 15 lipca 2010 roku nie
prowadzita dziatalnosci. Do 15 wrze$nia 2010 r. podmiot dziatal pod tirma ,,MST Deweloper Sp. z o.o.
Zielone Tarasy S.K.A.” Firme sp6tki zmieniono wraz ze zmiana firmy jej komplementariusza.

Aktualnie spotka przygotowuje si¢ do rozpoczgcia inwestycji w postaci budowy biogazowni w
Werbkowicach (planowana moc wynosi ok. 1 MW).

A.1.19 Multiserwis Sp. z o.0.

""""" Spotka Multiserwis Sp. z 0.0., majaca siedzibe w Warszawie, prowadzi od 2003 r. detaliczna
dystrybucj¢ obuwia. Od stycznia 2007 r. spélka funkcjonuje w ramach Grupy Kapitatowej WIKANA (do
marca 2009 r. Grupa Kapitatlowa MASTERS).

Dominujagcym przedmiotem dziatalnodci przedsigbiorstwa jest ,,Sprzedaz detaliczna obuwia i
wyrobow skorzanych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach”, oznaczona kodem 47.727 (wedlug
PKD 2007). Spoétka prowadzi sprzedaz w punktach handlu detalicznego, zlokalizowanych jako
samodzielne salony oraz sklepy obuwnicze przy waznych ciagach komunikacyjnych miast lub na terenie
duzych centréw handlowych w poludniowo-wschodniej Polsce. Sklepy prowadzone przez Spotke
polozone sa na terenie wojewddztw: lubelskiego, podkarpackiego, podlaskiego, mazowieckiego oraz
swigtokrzyskiego. Sklepy i salony obuwnicze prowadzone sa w ramach umowy franczyzowej zawartej z
NG2 S.A.

A.1.20 Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Wikana” Sp. z o.o.

"""" W pazdzierniku 2010 r. Wikana S.A. nabyla od Syndyka Masy Upadlosci LPBO S.A. pakiet
wickszosciowy w spélce pod nazwa Towarzystwo Budownictwa Spotecznego LPBO Sp. z 0.0. (obecnie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wikana Sp. z 0.0.) zsiedziba w Lublinie, zajmujacej sig
ustugowym zarzadzaniem nieruchomog$ciami.

Spélce Wikana S.A. przystuguje 2 918 udzialéw w spolce pod firma: Towarzystwo Budownictwa
Spolecznego Wikana Spétka z o.0. z siedzibg w Lublinie wpisanej do rejestru przedsigbiorcéw
prowadzonego przez Sad Rejonowy Sad Gospodarczy X1 Wydzial Krajowego Rejestru Sadowego w
Lublinie pod numerem 0000040920.

Spéltka zajmuje si¢ prowadzeniem dziatalno$ci gtéwnie w zakresie zarzadzania zasobami wlasnych
nieruchomosci oraz nieruchomosciami zleconymi przez wspolnoty mieszkaniowe.

A.1.21 Wikana Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
""""" Fundusz utworzony pod nazwa CC24 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety przez Copernicus Capital
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, na podstawie decyzji
Komiosji Nadzoru Finansowego z dnia 15 stycznia 2010 r. i zarejestrowany pod numerem Rfi 559 w dniu
28 lipca 2010 r. Na podstawie decyzji Zgromadzenia Inwestorow funduszu z dnia 25 sierpnia 2010 r., w
dniu 27 sierpnia 2010 r. nazwa funduszu zostata zmieniona na WIKANA Fundusz Inwestycyjny
Zamknicty.

Wikana S.A. posiada 100% certyfikatéw inwestycyjnych Wikana Zamkni¢tego Funduszu
Inwestycyjnego, ktéry z kolei posiada po 98% w kazdej spdlce komandytowo-akeyjnej z Grupy
Kapitalowej WIKANA.

A122 Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej WIKANA

Jedyna zmiana w strukturze Grupy Kapitalowej WIKANA, ktéra miata miejsce w 2011 r.
dotyczyla powotania nowej spotki zaleznej Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina S.K.A.
W 2012 r. powolano zawiazano trzy nowe spotki:
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1) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Alfa S KA.,
2) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Beta S. KA.,
3) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Delta S.K.A.

2.  Czas dziatalnosci spotek

Czas trwania Grupy Kapitatowej Wikana S.A. oraz wszystkich Spétek objetych konsolidacja jest
nieograniczony.

3. Okres objety sprawozdaniem

Sprawozdanie finansowe Wikana S.A. obejmuje dane za okres obrachunkowy rozpoczynajacy sie¢ 1
stycznia 2011 roku i konczacy si¢ 31 grudnia 2011 roku. Poréwnywalne dane finansowe obejmuja okres od
1 stycznia 2010 do 31 grudnia 2010 roku.

4. Informacje dotyczace sktadu osobowego Zarzadu i Rady Nadzorczej

W okresie od dnia 1 stycznia 2011 r. do 6 marca 2011 r. Zarzad byl jednoosobowy i funkcje Prezesa
Zarzadu petnit Pan Sylwester Bogacki.

W dniu 7 lutego 2011 r. Pan Tomasz Grodzki, pelniacy dotychczas funkcje Dyrektora Finansowego,
objal funkcje Wiceprezesa Zarzadu ds. Finansowych. W zwiazku z rozszerzeniem skladu osobowego
Zarzadu ulegl zmianie sposéb reprezentacji Spotki. Obecnie reprezentacja jest dwuosobowa.

Na dzietr 31 grudnia 2011 r. Zarzad byl dwuosobowy: Pan Sylwester Bogacki — Prezes Zarzadu oraz
Pan Tomasz Grodzki — Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych.

4.2 Rada Nadzorcza

Na dzieq 1 stycznia 2011 r. sktad Rady Nadzorczej byl nastgpujacy:

1) Krzysztof Misiak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

2) Adam Buchajski — Cztonek Rady Nadzorczej

3) Agnieszka Buchajska — Czlonek Rady Nadzorczej

4) Tomasz Filipiak — Cztonek Rady Nadzorczej

5) Piotr Zawislak — Cztonek Rady Nadzorczej.

W ciagu roku nie nastapily zadne zmiany sktadu osobowego Rady Nadzorcze;.

4.3 Prokura

Na dzied 1 stycznia 2011 r. jedynym Prokurentem Spoltki byl Pan Robert Gajor. W ciggu roku nie
nastapily zadne zmiany w tym zakresie.

5. Zgodno$c sprawozdan finansowych z MSSF
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Zgodnie z uchwala nr 26 z dnia 30 marca 2007 roku Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy,
sprawozdania finansowe (jednostkowe i skonsolidowane) WIKANA S.A., dawniej MASTERS S.A.
sporzadzane s zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)
przyjetymi przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) oraz interpretacjami
opublikowanymi przez Staly Komitet ds. Interpretacji przy RMSR.

5.2 Oswiadczenie o bezwarunkowej zgodnosci MSSF

Niniejsze sprawozdanie finansowe za okres 12 miesi¢cy zakoniczony 31 grudnia 2011 roku Wikana
S.A. sporzadzila zgodnie 2z zasadami rachunkowosci wydanymi przez Rade Mig¢dzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (RMSR), przyjetymi przez Uni¢ Europejska.

Powyzsze standardy, okreslane wspdlnie jako Migdzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci
Finansowej (MSSF), obejmuja réwniez Migdzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) oraz
Interpretacje wydane przez Staly Komitet ds. Interpretacji oraz Komitet ds. Interpretacii
Miedzynarodowej Sprawozdawczoséci Finansowe;.

WIKANA S.A. zastosowala wszystkie standardy i interpretacje obowiazujace w Unii Europejskiej
na dzied 31 grudnia 2011 roku.

WIKANA S.A.  zastosowala spdjne zasady rachunkowosci przy sporzadzaniu danych
finansowych za okres 12 miesi¢cy zakofczony 31 grudnia 2011 roku z zasadami stosowanymi przy
sporzadzaniu skonsolidowanych sprawozdan finansowych za 2010 i 2009 rok opublikowanych w
skonsolidowanym raporcie rocznym, za wyjatkiem Standardow i Interpretaciji zatwierdzonych przez Unig
Europejska, ktére obowiazuja dla okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych si¢ poczawszy od 1
stycznia 2011 roku.

5.3 Nowe standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE, ktére maja zastosowanie do
lat obrotowych rozpoczynajacych si¢ po 1 stycznia 2010 r.

""""" Nastepujace nowe standardy i interpretacje lub ich zmiany wydane przez Uni¢ Europejska, ktore

maja zastosowanie i obowigzujg od 1 stycznia 2011 roku:

MSR 24 Ujawnianie informacji na temat podmiotéw powiazanych, majacych
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2011 roku lub pézniej. Celem tych
zmian jest uproszczenie i doprecyzowanie definicji podmiotu powigzanego.

KIMSF 14 MSR 19 — Limit wyceny aktywéw z tytulu okreslonych §wiadczen, minimalne
wymogi finansowania oraz ich wzajemne zalezno$ci: przedplaty minimalnych wymogéw finansowania —
majace zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2011 roku lub pdznie;.
Zmiana usuwa niezamierzone skutki KIMSF14 dotyczace dobrowolnych wplat na cele emerytalne w
sytuacji, gdy istnieja wymogi minimalnego finansowania.

KIMSF 19 Regulowanie zobowigzan finansowych przy pomocy instrumentéw majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sig 1 lipca 2010 roku lub pézniej. KIMSF 19
objasnia zasady rachunkowos$ci stosowane w sytuacji, gdy w wyniku renegocjacji przez jednostke
warunkow jej zadluzenia zobowigzanie zostaje uregulowane poprzez emisje¢ instrumentéw kapitalowych
dla wierzyciela przez dtuznika.

MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja: Klasyfikacja emisji praw poboru. Zmiana
precyzuje, w jaki sposéb nalezy ujmowac okreslone prawa poboru w sytuacji, gdy emitowane instrumenty
finansowe s3 denominowane w walucie innej niz waluta funkcjonalna emitenta.

Zmiany wynikajace z przegladu MSSF (opublikowane w maju 2010 roku) — cz¢$¢ zmian
ma zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 lipca 2010 roku, a cze¢§¢ dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2011.
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Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci

Finansowej po raz pierwszy: ograniczone zwolnienie z obowigzku prezentowania danych porownawczych

wymaganych przez MSSF 7 dla stosujacych MSSF po raz pierwszy — majace zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sig¢ 1 lipca 2010 roku lub pdznie;j.

Zastosowanie powyzej przytoczonych zmian, poprawek i interpretacji nie mialo wplywu na

wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowa Emitenta, a skutkowalo jedynie zmianami stosowanych zasad

rachunkowosci lub ewentualnie rozszerzeniem zakresu niezbednych ujawnienl 1 sposobu prezentacji.

5.4 Nowe standardy i interpretacje oczekujace na zatwierdzenie przez UE lub
wchodzace w Zycie po dniu bilansowym 31 grudnia 2011

Nastgpujace nowe standardy i interpretacje lub ich zmiany czekaja na zatwierdzenie przez Unig
Europejska lub beda obowigzywac po 31 grudnia 2011 roku:

Faza pierwsza standardu MSSF 9 Instrumenty Finansowe: Klasyfikacja i wycena — majaca
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2013 roku lub pézniej — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzona przez UE. W kolejnych fazach Rada
Miedzynarodowych Standardow Rachunkowo$ci zajmie si¢ rachunkowos$cia zabezpieczed 1 utrata
wartoscl. Zastosowanie pierwszej fazy MSSF 9 bedzie miato wplyw na klasyfikacje i wycene aktywow
finansowych Spélki. Spotka dokona oceny tego wplywu w powiazaniu z innymi fazami, gdy zostana one
opublikowane, w celu zaprezentowania sp6jnego obrazu.

Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: transfer aktywow finansowych
— majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 lipca 2011 roku lub pézniej.

Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: Realizacja podatkowa aktywéw — majace zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2012 roku lub pézniej.

Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Mig¢dzynarodowych Standardéw Sprawozdawczos$ci
Finansowej po raz pierwszy: znaczaca hiperinflacja i usunigcie statych dat dla stosujacych MSSF po raz
pilerwszy — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 lipca 2011 roku lub p6zniej
— do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE.

MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pézniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE.

MSSF 11 Wspdlne przedsigwzigcia — majacy zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2013 roku lub pézniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE.

MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udziatéw w innych jednostkach — majacy zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2013 roku lub pézniej — do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE.

MSSF 13 Wycena wedlug wartosci godziwej — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pézniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE.

Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze - majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pézniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
tinansowego niezatwierdzone przez UE.

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych: Prezentacja pozycji pozostalych
catkowitych dochodéw - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 lipca 2012

roku lub pézniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez
UE.
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KIMSF 20 Koszty usuwania nadkladu w fazie produkcyjnej w kopalni odkrywkowej— majaca
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2013 roku lub pézniej — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE.

Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: Kompensowanie aktywow
finansowych i zobowiaza finansowych - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sig
1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzony przez UE.

Zmiany do MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja: Kompensowanie aktywéw finansowych i
zobowigzan finansowych - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia
2014 roku lub pézniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony
przez UE.

Zarzad nie przewiduje, aby wprowadzenie powyzszych standardéw oraz interpretacji miato

istotny wplyw na stosowane przez Spotke zasady rachunkowosci.

6. Zasady przyjete przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych

6.1 Rok obrotowy

Rokiem obrotowym WIKANA S.A. jest okres 12 kolejnych miesigcy, poczawszy od dnia 1
stycznia do dnia 31 grudnia. W sklad roku obrotowego wchodza okresy sprawozdawcze. Za okres

sprawozdawczy przyjmuje si¢ okres trzech miesigcy.

6.2 Stosowane waluty

Waluta funkcjonalng i sprawozdawcza WIKANA S.A. jest zloty polski. Sprawozdania finansowe

sporzadza si¢ w tysigcach zlotych, chyba ze w szczegdélowym opisie postanowiono inaczej.

6.3 Sposob sporzadzania sprawozdania finansowego

Rachunek zyskéw 1 strat sporzadzany jest w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeplywéw
pieni¢znych sporzadzany jest metoda posrednia.

Sprawozdanie finansowe sporzadza si¢ i dokumentacj¢ przechowuje si¢ w siedzibie Spotki: 20-703
Lublin, ul. Cisowa 11.

6.4Nadrzedne zasady rachunkowosci

Jednostka stosuje nadrzedne zasady wyceny oparte na historycznej cenie nabycia, zakupu lub
wytworzenia, z wyjatkiem wyceny aktywow finansowych oraz nieruchomosci inwestycyjnych, ktére
zgodnie z zasadami MSSF wycenione zostaly wedlug warto$ci godziwej. Warto§¢ bilansowa ujetych
zabezpieczanych aktywoéw 1 pasywow jest korygowana o zmiany warto$ci godziwej, ktére mozna przypisaé
ryzyku, przed ktoérym te aktywa 1 pasywa sg zabezpieczane.

6.5Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdania jednostki dominujacej oraz
kontrolowanych przez jednostke dominujaca spélek zaleznych. Pod pojeciem kontroli rozumie si¢
mozliwo$¢ kierowania polityka operacyjna i finansows jednostki przez podmiot dominujacy w celu
osiagnigcia korzysci ekonomicznych.

Wyniki finansowe jednostek zaleznych nabytych lub sprzedanych w ciggu roku ujmuje si¢ w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od/do momentu ich efektywnego nabycia lub zbycia.

W stosownych przypadkach, w sprawozdaniach finansowych jednostek zaleznych badz
stowarzyszonych dokonuje si¢ korekt majacych na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci stosowanych
przez dang jednostke z zasadami stosowanymi przez pozostate jednostki Grupy.
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Ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego wylacza si¢ wszelkie operacje finansowe pomiedzy
jednostkami wchodzacymi w sktad grupy kapitalowej. Eliminacji podlegaja takze wszelkie zyski i straty
dotyczace operacji gospodarczej bedacej w toku na dzied sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Cze$¢ kapitatu wlasnego grupy Wikana przypadajaca kapitalowi mniejszo$ciowemu
wykazana zostala w odrebnej pozycji kapitatu wlasnego.

Wykazana jako skladnik aktywow na dziei nabycia, warto$¢ firmy stanowi nadwyzke ceny nabycia
nad warto$cig godziwa nabytych aktywow, pasywow i1 zobowigzan warunkowych jednostki zaleznej,
stowarzyszonej lub wspélzaleznej. Warto$¢ ta podlega corocznym testom na utrate wartosci. Stwierdzona
w wyniku przeprowadzonych testow, utrata wartosci ujmowana jest natychmiast w rachunku zyskow i
strat 1 nie podlega pézniejszej korekcie.

W przypadku zbycia podmiotu zaleznego, stowarzyszonego lub wspolzaleznego, przypadajaca na
zbywany udzial warto$¢ firmy podlega odpisaniu w rachunek zyskow i strat.

6.6zacunki

Sporzadzanie sprawozdan finansowych zgodnie z MSSF wymaga dokonania szacunkéw i zalozeq,
ktére wplywaja na wielko$ci wykazane w sprawozdaniu finansowym. Przyjete zatozenia i szacunki opieraja
si¢ na najlepszej wiedzy Zarzadu jednostki dominujacej na temat

biezacych dzialan i zdarzen. Wyniki rzeczywiste moga si¢ jednak rézni¢ od przewidywanych.
Szacunki te dotycza przede wszystkim przyjetych okreséw amortyzacji rzeczowych aktywéw trwalych,
kwot odpiséow aktualizujacych oraz rezerw. WartosSci szacunkowe moga zosta zweryfikowane w
przypadku zmiany okolicznosci bedacych podstawa dokonanych szacunkow, w wyniku pozyskania
nowych informacji lub zdobycia wigkszego doswiadczenia

6.7 Sprawozdawczo$¢ dotyczaca segmentow dziatalnosci
 Informacje dotyczace segmentow dzialalnosci sa prezentowane w dwoch formach. Pierwszy
segment, podstawowy, dotyczy podziatu dziatalnosci na branze: dziatalno§¢ deweloperska oraz handel
detaliczny obuwiem. Druga forma prezentuje prowadzong dzialalno§¢ gospodarcza w podziale na
segmenty, jako rynki geograficzne. Wynik finansowy danego segmentu zawiera przychody i koszty
bezposrednio przypisane do danego segmentu oraz przychody i koszty przypisane posrednio. Pozostate
koszty ogdlne, nieprzypisane do zadnego segmentu, zawieraja koszty ogdlnego zarzadu, koszty prac
badawczych oraz amortyzacj¢ wartosci niematerialnych i prawnych itp.

Aktywa 1 zobowigzania danego segmentu zawieraja skladniki majatkowe i zobowiazania przypisane
bezposrednio do danego segmentu oraz skladniki majatkowe i zobowiazania przypisane metoda
posrednia. Wykazane aktywa zostaly pomniejszone o odpisy aktualizujace.

6.8 Metody wyceny aktywow i pasywow oraz ustalenie wyniku finansowego

Srodki trwale wycenia si¢ wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, lub wartosci przeszacowanej
(po aktualizacji wyceny §rodkéw trwalych) pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a
takze o odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci. Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwalych obejmuje ich ceng
nabycia powigkszona o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika
majatku do stanu zdatnego do uzywania.

Spétka dominujaca na dzien przej$cia na MSSF, tj. na dzien 01.01.2006 r. wycenila rzeczowe aktywa
trwale w warto$ciach godziwych, przyjmujac je za zakladane koszty ustalone na ten dziel.

Srodki trwale wykazuje si¢ w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzied bilansowy w
wartosci ksiggowej netto.
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Srodki trwale amortyzowane sa metoda liniowa. Amortyzacja $rodkéw trwalych w  tym
komponentéw odbywa si¢ wg stawek odzwierciedlajacych przewidywany okres ich uzytkowania. Szacunki
okresu uzytkowania rewidowane sg corocznie.

Srodki trwale o wartosci poczatkowej nieistotnej tj. nizszej lub réwnej kwocie 3.500,00 z amortyzuje
si¢ jednorazowo. Odpiséw amortyzacyjnych dokonuje si¢ od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po
miesiacu, w ktorym przyjeto srodki trwate do uzytkowania.

Okresy uzytkowania dla poszczegdlnych sktadnikéw srodkéw trwalych sa nastepujace:

Budynki i budowle od 1 roku do 80 lat
Maszyny i urzadzenia od 1 roku do 25 lat
Srodki transportu od 1 roku do 10 lat

Pozostate srodki trwate od 1 roku do 10 lat

Odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci §rodkéw trwalych zalicza si¢ do pozostalych kosztéw
operacyjnych.

Srodki trwale w budowie wycenia si¢ w wysokosci ogétu kosztéw pozostajacych w bezposrednim

zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci.

A.1.23 6.8.2. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

 Skladnik aktywéw trwalych, jako przeznaczony do sprzedazy kwalifikuje sie, jesli jego wartosé
bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a nie poprzez jego dalsze
wykorzystanie.

Sytuacja taka ma miejsce, gdy skladnik aktywéw jest dostepny do natychmiastowej sprzedazy w
jego biezgcym stanie, z uwzglednieniem jedynie normalnych i zwyczajowo przyjetych warunkow dla
sprzedazy tego typu aktywow oraz jego sprzedaz jest wysoce prawdopodobna.

Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, wycenia si¢ po nizszej sposrdéd
dwoch wartosci: pierwotnej warto$ci bilansowej lub wartos$ci godziwej, pomniejszonej o koszty zwiazane

ze sprzedaza.

A.1.24 6.8.3. Nieruchomosci inwestycyjne
""""""" Za nieruchomosci inwestycyjne wg MSR 40 uznaje si¢ - grunt, budynek lub czesé budynku albo
oba te elementy, ktore przez wlasciciela traktowane sa jako zrédlo przychodéw z czynszéw i/lub sa
utrzymywane ze wzgledu na spodziewany przyrost ich wartosci, wzglednie obie te korzysci, przy czym
nieruchomos¢ taka nie jest:
a) wykorzystywana przy produkdji, dostaw dobr, swiadczeniu ustug lub czynnosciach

administracyjnych; lub
b) przeznaczona na sprzedaz w ramach zwyklej dziatalno$ci jednostki.
Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza si¢ miedzy innymi:
a) grunt utrzymywany w posiadaniu ze wzgledu na dlugoterminowy wzrost jego
wartosci, a nie w celu sprzedazy po krétkim okresie w ramach zwyklej dziatalnosci jednostki;
b) grunt, ktérego przyszle uzytkowanie pozostaje aktualnie nieokreslone;
©) budynek, ktérego wiascicielem jest jednostka (lub nabyty przez jednostke na

podstawie umowy leasingu finansowego), oddany przez jednostke w leasing operacyjny na podstawie
jednej lub wigkszej liczby umoéw;
d) budynek, ktéry obecnie jest niewykorzystywany, ktory zostal przeznaczony do oddania w leasing
operacyjny na podstawie jednej lub wigkszej liczby uméw;
e) nieruchomos¢ w trakcie budowy lub dostosowywania, ktéra ma by¢ w przysztosci uzytkowana

jako nieruchomo$¢ inwestycyjna.
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Nieruchomos$ci  inwestycyjne wycenia si¢  poczatkowo wedlug ceny nabycia/kosztu
wytworzenia, uwzgledniajac koszty transakcji. Po ujeciu poczatkowym, nieruchomosci te wycenia si¢ na
dzient bilansowy wedlug wartosci godziwej. Zyski i straty wynikajace ze zmiany wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sa w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktérym nastapita
zmiana.

Przeniesienie aktywéw do nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wtedy, gdy zmienia si¢
sposob uzytkowania przez wiadciciela lub przez zakoniczenie uzytkowania skladnika aktywow, badz
rozpoczecie uzytkowania na podstawie umowy leasingu.

W przypadku nabycia nieruchomos$ci inwestycyjnej, ktéra wymaga poniesienia dodatkowych
nakladéw inwestycyjnych, jej poczatkows warto§¢ wycenia si¢ w cenie nabycia, a warto§¢ nakladow
adaptacyjnych zostaje aktywowana w wartosci poczatkowej, do czasu zakoniczenia prac adaptacyjnych.
Wycena takiej nieruchomosci podlega wycenie na dzien bilansowy do wartosci godziwej i ujmowana jest w
rachunku zyskow i strat.

Nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy prezentuje si¢ jako nieruchomosci inwestycyjne.
Nieruchomosci te w czasie trwania budowy wycenia si¢ wedlug wartosci godziwej od momentu, gdy

mozliwe jest wiarygodne jej ustalenie.

A.1.25 6.8.4. Wartosci niematerialne

""""" Wartosci niematerialne i prawne poczatkowo wycenia sie wedlug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym, warto$ci niematerialne 1 prawne sg wyceniane wedlug cen nabycia
lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci. Wartosci
niematerialne i prawne wykazuje si¢ w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dziei bilansowy w
wartosci ksiggowej netto

Warto$ci niematerialne i prawne z wyjatkiem wartosci firmy amortyzowane sa metoda liniowa.
Podstawa dokonywania odpiséw amortyzacyjnych od warto$ci niematerialnych i prawnych jest corocznie
sporzadzany plan amortyzacji, uwzgledniajacy czynniki wplywajace na okres ekonomicznej uzytecznosci.
Warto$ci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej nieistotnej nizszej lub réwnej kwocie 3.500,00 zt
amorttyzuje si¢ jednorazowo.

Przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci posiadanych przez Grupe wartosci niematerialnych i
prawnych wynosi od 2 do 25 lat. Okresy uzytkowania sa poddawane corocznej weryfikacji.

Zaliczana do wartosci niematerialnych i prawnych warto$¢ firmy podlega corocznemu testowi na
utratg warto$ci. Stwierdzona w wyniku przeprowadzonych testow, utrata warto§ci ujmowana jest
natychmiast w rachunku zyskow 1 strat 1 nie podlega pézniejszej korekcie.

W przypadku zbycia majatku nalezacego do podmiotu przejetego przypadajaca na zbywany udziat
wartos$¢ firmy podlega odpisaniu w pozostale koszty operacyjne.

A.1.26 6.8.5. Aktywa finansowe

Jako instrument finansowy, Spoétka kwalifikuje kazda umowe, ktéra skutkuje jednoczesnie
powstaniem skladnika aktywéw finansowych u jednej ze stron i zobowigzania finansowego lub
instrumentu kapitalowego u drugiej ze stron, pod warunkiem, ze z kontraktu zawartego miedzy dwiema
lub wigcej stronami jednoznacznie wynikaja skutki gospodarcze.

Zgodnie z MSR nr 39, Spélka klasyfikuje instrumenty finansowe z podzialem na:

® instrumenty przeznaczone do obrotu — skladniki aktywéw lub zobowiazad finansowych, ktére
zostaly nabyte lub powstaly gléwnie po to, by generowal zysk uzyskiwany dzigki krétkoterminowym
wahaniom ceny lub marzy maklerskiej,
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® instrumenty finansowe utrzymywane do terminu zapadalno$ci — aktywa finansowe o okreslonych
lub mozliwych do okreslenia platnosciach lub ustalonym terminie zapadalnosci, ktére spotka zamierza i
jest w stanie utrzymac w posiadaniu do uplywu terminu zapadalnos$ci, z wyjatkiem pozyczek udzielonych
przez jednostki i wierzytelnosci wlasnych,

* instrumenty finansowe dostgpne do sprzedazy - to aktywa finansowe nie bedace pozyczkami
udzielonymi i naleznosciami wlasnymi, aktywami utrzymywanymi do terminu zapadalnosci, a takze nie
bedace aktywami finansowymi przeznaczonymi do obrotu,

" pozyczki i naleznosci — aktywa finansowe nie bedace instrumentami pochodnymi, z ustalonymi
lub mozliwymi do okredlenia ptatnosciami, ktére nie sa kwotowane na aktywnym rynku.

Na dzieq bilansowy, w zalezno$ci od posiadanych instrumentéw finansowych, Spélka wycenia je w
nastepujacy sposob:

* wedlug zamortyzowanego kosztu, z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej: aktywa
utrzymywane do terminu zapadalno$ci, pozyczki udzielone i naleznosci wlasne oraz pozostale
zobowigzania finansowe, ktore nie zostaly zakwalifikowane do obrotu,

* w przypadku powyzszych tytuléw wycena moze odbywal si¢ takze w warto§ci wymagajacej
zaplaty, jesli efekt dyskonta nie jest znaczacy.

" w kwocie wymagajacej zaplaty: naleznosci 1 zobowigzania o kréotkim  terminie
zapadalno$ci/wymagalnosci,

»  wedlug wartosci godziwej: aktywa i zobowiazania finansowe przeznaczone do obrotu oraz aktywa
finansowe przeznaczone do sprzedazy.

W przypadku aktywow finansowych dostgpnych do sprzedazy, zmiany warto$ci godziwej tych
instrumentéw, Spoétka zalicza do rachunku zyskéw 1 strat jako przychody lub koszty finansowe w
momencie jej wystapienia.

Wyceny naleznosci dokonuje si¢ nie rzadziej niz na dzied bilansowy w kwotach wymagajacych
zaplaty z zachowaniem zasady ostroznosci.

Warto$¢ nalezno$ci aktualizuje si¢ na dzied bilansowy uwzgledniajac stopient prawdopodobiefistwa
ich zaplaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego, w odniesieniu do:

® naleznosci od dluznikéw postawionych w stan likwidacji lub w stan upadtosci - do wysokosci
naleznosci nie objetej gwarancja lub innym zabezpieczeniem naleznosci, zgloszonej likwidatorowi lub
sedziemu komisarzowi w postgpowaniu upadtosciowym,

® nalezno$ci od dluznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogloszenie upadtosci, jezeli majatek
dtuznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postgpowania upadtosciowego,

®  kwestionowanych nalezno$ci przez dluznika oraz z ktérych zaplata diuznik zalega, a wedlug
oceny sytuacji majatkowej 1 finansowej dluznika, splata nalezno$ci w umownej kwocie nie jest
prawdopodobna,

® naleznos$ci przeterminowanych wigcej niz 360 dni od terminu ptatnosci - do wysokosci naleznosci
nie objetej gwarancjq lub innym zabezpieczeniem.

Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci zalicza si¢ odpowiednio do pozostalych kosztéw
operacyjnych lub do kosztéw finansowych — zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis
aktualizacyjny. Na dzied bilansowy warto§¢ naleznosci wykazuje si¢ netto po uwzglednieniu odpisu
aktualizacyjnego.

Wyodrebnia si¢ pozycje naleznosii dingoterminowe, gdzie wykazuje si¢ te naleznosci lub ich czedci,
ktérych termin splaty nastapi w okresie dluzszym niz 1 rok od daty bilansowej i ktére nie zostang
zrealizowane w toku normalnego cyklu operacyjnego jednostki, ani nie sa przede wszystkim przeznaczone
do obrotu. Naleznosci dlugoterminowe wycenia si¢ w kwocie wymagajacej zaplaty z zachowaniem
ostroznosci. Ta cze$¢ naleznosci dlugoterminowej, ktéra przypada do splaty w ciagu roku od dnia
bilansowego powinna by¢ ujeta w naleznosciach krétkoterminowych. W przypadku, gdy wplyw wartosci
pieniadza w czasie jest istotny, warto§¢ naleznosci dlugoterminowych jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przyszlych przeplywéw pienigznych do wartosci biezacej, przy
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zastosowaniu kalkulacyjnej stopy procentowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci
pieniadza w czasie. Réznic¢ pomiedzy nominalng i zdyskontowana warto$cia naleznosci ujmuje si¢ jako
koszt z tytulu odsetek. Korekte dyskonta odnosi si¢ do tej samej pozycji, w ktérej ujety zostal pierwotny
zapis.

A.1.27 6.8.6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
______ Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego sa to kwoty przewidziane w przyszlych
okresach do odliczenia od podatku dochodowego ze wzgledu na:

® uyjemne roznice przejsciowe,

" przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych oraz

" przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.

Aktywa te wystepuja jedynie wtedy, gdy jest prawdopodobne wystapienie w przysziosci takich
dochodéw podatkowych, wzgledem ktérych mozna bedzie zrealizowac dany skladnik aktywow.

A.1.28 6.8.7. Zapasy

© Na zapasy skladaja sic dobra zakupione i przeznaczone do odsprzedazy, na przyklad,
towary zakupione przez jednostke w celu ich odsprzedazy lub grunty i inne nieruchomosci przeznaczone
do odsprzedazy. Do zapaséw zalicza si¢ takze wyroby gotowe wyprodukowane

lub bedace w trakcie wytwarzania ich przez jednostke gospodarcza, facznie z materiatami i surowcami
oczekujacymi na wykorzystanie w procesie produkcji. Zaliczki na zapasy zwigkszaja odpowiednia pozycije
naleznosci.

Materialy i towary wyceniane sg nie rzadziej niz na dzien bilansowy w wysokosci ceny nabycia
pomniejszonych o odpisy z tytulu utraty warto§ci. Odpisy aktualizacyjne tworzy si¢ w oparciu o
indywidualng analize. W trakcie roku ewidencja materialéw i towaréw prowadzona jest w cenie nabycia.
Warto$¢ rozchodu towaréw ustalana jest zgodnie z metoda ,,pierwsze przyszlo — pierwsze wyszio” lub w
drodze szczegélowej identyfikacji rzeczywistych cen (kosztéw) nabycia (dotyczy w  szczegdlnosci
gruntéw).

W segmencie dziatalnosci deweloperskiej, ze wzgledu na specyfike dzialalnosci, zakupione w celu
prowadzenia dzialalno$ci deweloperskiej grunty lub prawa wieczystego uzytkowania gruntéw klasyfikuje
si¢ jako towary.

Wyroby gotowe obejmuja gtéwnie sprzedawane umowami ostatecznymi lokale mieszkalne i
uzytkowe. Wyroby gotowe wyceniane s wedlug nizszej z dwoch wartodci: kosztu wytworzenia lub ceny
sprzedazy netto. Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy oceniana przez Zarzad na
podstawie informacji z Dzialu Sprzedazy.

Rozpoczecie ewidencji kosztéw dla poszczegdlnej inwestycji, stanowiace produkcje w toku,
nastepuje po podjeciu przez zarzad lub inny upowazniony organ spélki decyzji o rozpoczeciu inwestycji
budowlanej na danym gruncie. Wydatki ponoszone przed w/w decyzja kwalifikowane sa jako koszty
posrednie 1 odnoszone w koszty biezacego okresu jako koszt ogdlnego zarzadu. Przeniesienie produkeiji w
toku na wyroby gotowe nastgpuje z chwilg otrzymania pozwolenia na oddanie inwestycji do uzytkowania,
lecz nie pdzniej niz z chwilg zawarcia pierwszego aktu notarialnego. Produkcja w toku jest wyceniana na
podstawie zasad opisanych w cz¢sci zatytutowanej ,,Zasady ewidencji kontraktéw dltugoterminowych”.

A.1.29 6.8.8. Rozliczenia miedzyokresowe
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe czynne ujmuje si¢ w bilansie wedlug wysokosci
kosztéw poniesionych przypadajacych na przyszle okresy sprawozdawcze. Dlugoterminowe rozliczenia

migdzyokresowe tworzone sa w szczegolnosci z tytutu odroczonego podatku dochodowego.
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Rozliczenia mig¢dzyokresowe bierne tworzy si¢ w wysokosci prawdopodobnych przysztych
zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

W zwigzku z przej$ciowymi réznicami miedzy wykazang w ksiggach rachunkowych wartoscia
aktywow 1 pasywow a ich wartoscig podatkows oraz stratq podatkows mozliwg do odliczenia w
przysztosci, tworzona jest rezerwa i ustalane sa aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego.

Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe o wartosci poczatkowej nieistotnej nizszej lub
réwnej kwocie 3.500,00 zt zalicza si¢ do kosztow biezacych i rozlicza jako koszt w okresie, w ktérym jest
ponoszony.

W pozycji rozliczeti migdzyokresowych ujawnia si¢ takze kwoty rozliczen migdzyokresowych
przychodéw dokonywanych w celu doliczenia przychodéw okresu sprawozdawczego.

A.1.30 6.8.9. Srodki pieniezne
Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane do terminéw
wymagalnosci, a takze inne aktywa finansowe (odsetki od udzielonych pozyczek, jezeli sa one wymagalne

w ciggu 3 miesiecy od daty sprawozdania) wyceniane s3 wedlug wartosci nominalne;j.

A.1.31 6.8.10 Zobowigzania
" Zobowiazania wycenia si¢ w kwotach wymagajacych zaplaty. Zobowiazania dlugoterminowe (w tym
z tytulu kaucji gwarancyjnych), ktérych termin wymagalnosci jest dluzszy niz 12 miesiecy podlegaja
dyskontowaniu do warto$ci biezacej wedlug efektywnych stép procentowych. Roéznice pomiedzy
nominalng i zdyskontowang warto$cig zobowiazan ujmuje si¢ jako przychéd z tytulu odsetek. Korekte
dyskonta odnosi si¢ do tej samej pozycji, w ktorej ujety zostal pierwotny zapis. W przypadku nieistotnych
réznic korekty nie dokonuje si¢.

Zobowigzanie zalicza si¢ do zobowiazan krotkoterminowych, jezeli speinia jedno z ponizszych
kryteriéw:

*  oczekuje sig, ze zostanie ono uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego jednostki lub

* jest w posiadaniu przede wszystkim z przeznaczeniem do obrotu lub

*  jest ono wymagalne w ciggu dwunastu miesi¢cy od dnia bilansowego lub

* jednostka nie posiada bezwarunkowego prawa do odroczenia daty wymagalnosci zobowiazania
przez okres co najmniej dwunastu miesi¢cy od dnia bilansowego.

Wszystkie pozostale zobowiazania zalicza si¢ do zobowigzati dtugoterminowych.

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
Zobowigzania finansowe stanowia zobowigzania do wydania aktywéw finansowych lub do wymiany
instrumentu finansowego z inng jednostka na niekorzystnych warunkach. W bilansie zobowigzania

finansowe wykazuje si¢ w podziale na dlugoterminowe i krétkoterminowe.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ POZOSTALE

Pozycja ta obejmuje zobowiazania zwigzane z zakupem dla dziatalnosci operacyjnej materiatow,
débr, robét, uslug. Ponadto, pozycja uwzglednia migdzy innymi takie zobowigzania jak zobowiazania
wobec pracownikéw z tytulu wynagrodzen badz innych tytuléw niz wynagrodzenia, zobowigzania z tytutu
dostaw niefinansowych aktywéw trwalych, czy tez zobowigzania z tytutu wyceny kontraktow walutowych.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU PODATKOW

Pozycja ta obejmuje zobowigzanie publicznoprawne za dany okres sprawozdawczy. Pozycja obejmuje
migdzy innymi takie zobowiazania jak zobowiazania z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych,
funduszu PFRON, podatku od czynnosci cywilno-prawnych lub podatku od oséb fizycznych.
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PODATEK DOCHODOWY

Kalkulacja podatku dochodowego jest oparta na zysku danego okresu i uwzglednia podatek
odroczony. Podatek odroczony jest ustalony metoda zobowiazan. Wedlug tej metody spodziewane efekty
podatkowe réznic przejSciowych sgq ustalane na podstawie uchwalonych stawek podatkowych i
wykazywane jako rezerwy na podatek odroczony lub aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego.
Roznice przejsciowe sq zdefiniowane jako réznice pomigdzy podatkowsa i bilansowa wyceng aktywéw i
pasywow. Przy kalkulacji podatku odroczonego uwzglednia si¢ réwniez straty podatkowe z lat
poprzednich, ktére zgodnie z przepisami podatkowymi moga obnizy¢ zysk do opodatkowania.

Grupa od 2007 roku nie tworzy zaktadowego funduszu §wiadczen socjalnych w oparciu o mozliwo$é

rezygnacji wynikajaca z ustawy o zakladowym funduszu $wiadczen socjalnych.

A.1.32 6.8.11. Rezerwy

Rezerwy sa zobowiazaniami, ktorych kwota lub termin zaplaty sa niepewne. Rezerwy sa tworzone,
gdy:

* na jednostce gospodarczej cigzy obecny obowiazek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przesztych,

* prawdopodobne jest, ze wypelnienie obowiazku spowoduje konieczno$¢ wyplywu srodkéw
zawierajacych w sobie korzysci ekonomiczne oraz

* mozna dokona¢ wiarygodnego szacunku kwoty tego obowigzku.

W zakresie rezerw na $wiadczenia pracownicze tworzy si¢ rezerwy na koszty premii i ekwiwalentéw
pileni¢znych za nie wykorzystane przez pracownikéw utlopy oraz na odprawy emerytalne i rentowe.
Rezerwy na koszty premii tworzy si¢ na podstawie uchwaly zarzadu. Pozostale rezerwy tworzy si¢ na
podstawie uchwaly zarzadu lub decyzji gléwnego ksiggowego/jego zastgpey. Dopuszcza si¢ nietworzenie
rezerwy na $wiadczenia pracownicze w spotkach Grupy, w przypadku gdy kwota tych rezerw nie ma

istotnego wplywu na sprawozdanie skonsolidowane.

A.1.33 6.8.12. Zasady ewidencji kontraktéw diugoterminowych

~ Produkcja w toku dotychczas wyceniana byla zgodnie z MSR11 ,,umowy o ustuge budowlana”
metoda procentowa. Metoda ta po raz ostatni zostala zastosowana do sprawozdania za 2008 r. W dniu 2
lipca 2008 r. zostala opublikowana przygotowana przez Komitet ds. Interpretacji Mi¢dzynarodowych
Sprawozdat  Finansowych (KIMSF) interpretacja (IFRIC-15) dotyczaca momentu rozpoznawania
przychodéw w przypadku sprzedazy nieruchomosci. Zgodnie z ta interpretacja przychody ze sprzedazy
oraz koszty sprzedazy sa rozpoznawalne dopiero w momencie przekazania nieruchomosci kupujacemu
(zawarcia aktu notarialnego sprzedazy). Do przychodow zalicza si¢ warto$¢ netto z aktu notarialnego, w
podziale na przychody ze sprzedazy wyrobéw gotowych itowarow (gruntu). Proporcja ustalana jest
wskaznikiem udzialu kosztéw nabycia/wytworzenia poszczegolnego rodzaju wyrobu gotowego/towaru
do calosci kosztow poniesionych na dana inwestycje. Zasada ta dotyczy wszystkich sprawozdan
poczawszy od 1 stycznia 2009 r.

6.8.13. Finansowanie zewnetrzne kontraktéw budowlanych

Koszty finansowania zewnetrznego (odsetki), ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé produkeji
w toku (zwlaszcza nabyciu gruntéw i ustug budowlanych), aktywuje si¢ jako cz¢§é kosztu wytworzenia
produkcji w toku.
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Pozostate koszty finansowania zewngtrznego sa ujmowane jako koszt w okresie, w ktérym sg

ponoszone.

A.1.34 6.8.14. Koszty sprzedazy

~ Grupa Kapitalowa WIKANA przyjela zasade, zgodnie z ktora koszty prowizji od sprzedanych lokali
placone w momencie zawarcia umowy i od otrzymanych wplat sgq rozliczane na biezaco w rachunku
zyskow 1 strat, w kosztach sprzedazy.

Koszty reklamy i marketingu ponoszone w okresie sprawozdawczym sa traktowane jako koszty
posrednie (nie ujmowane w koszcie wytworzenia) i odnoszone sa w momencie poniesienia w koszty
sprzedazy, poniewaz pomig¢dzy poniesieniem przez Spotke wydatku na konkretna forme reklamy a
osiagnigciem przez nig przychodu nie zachodzi bezposredni zwiazek przyczynowo-skutkowy. Koszty te

przyporzadkowywuje si¢ poszczegdlnym inwestycjom w sposéb statystyczny dla celéw controllingu.

A.1.35 6.8.15. Metody ustalania wyniku finansowego
""" Wynik finansowy ustala si¢ z rachunku zyskéw i strat, stosujac zasady memoriatu i wspolmiernosci,
realizacji i ostroznosci. Wynik finansowy ustala si¢ metoda kalkulacyjna.

Na wynik finansowy netto skladaja si¢:

* wynik dzialalnosci operacyjnej Spotki z uwzglednieniem pozostalych kosztow 1 pozostatych
przychod6w operacyjnych,

® wynik operacji finansowych,

® wynik operacji nadzwyczajnych,

®  obowiazkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych
i ewentualne platno$ci z nim zréwnane - wynikajacych z odrgbnych przepisow.

Przychody i koszty dotyczace dzialalnosci deweloperskiej ewidencjonuje si¢ zgodnie z zasadami
przedstawionymi w dziale zasady ewidencji kontraktéw dtugoterminowych.

Wynik z dzialalnosci operacyjnej powstaje z réznicy pomiedzy przychodami ze sprzedazy netto:
produktow, ustug, towaréw i materiatéw z uwzglednieniem dotacji, upustow, rabatéw i innych zwigkszen
lub zmniejszenn przychodéw bez VAT oraz pozostalymi przychodami operacyjnymi, a wartoscia
sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i materialéw ustalona odpowiednio w koszcie ich wytworzenia
albo w cenach nabycia (zakupu) - powigkszonych o catosé¢ poniesionych od poczatku roku obrotowego
kosztéow ogélnych Zarzadu Spotki, kosztow sprzedazy produktow, ustug, towardéw i materialéw oraz
pozostalych kosztow operacyjnych.

Wynik z operacji finansowych powstaje z réznicy pomigdzy przychodami finansowymi, w
szczegolnoscl z tytulu: dywidend, odsetek uzyskanych ze zbycia inwestycji i aktualizacji ich wyceny,
nadwyzek dodatnich rdznie kursowych nad ujemnymi a kosztami finansowymi, w szczegélnosci
poniesionych z tytulu: odsetek, strat ze zbycia inwestycji 1 aktualizacji ich wyceny, nadwyzek ujemnych
réznic kursowych nad dodatnimi.

Przedstawione powyzej zasady rachunkowosci przyjete zostaly w zmienionej polityce rachunkowosci
na okoliczno$¢ przeksztatcenia danych finansowych na MSR i kontynuowania rachunkowosci w opatciu o
MSR w kolejnych okresach.

A.1.36 6.8.16. Zaokraglenia

 Nicktore dane arytmetyczne zawarte w niniejszym raporcie rocznym, w tym dane finansowe i
operacyjne, zostaly zaokraglone. Z tego powodu w niektérych z przedstawionych w raporcie tabel suma
kwot w danej kolumnie lub wierszu moze rézni¢ si¢ nieznacznie od wartosci tacznej podanej dla danej

kolumny lub wiersza.
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7. Zmiany i uzupeilnienie zasad rachunkowosci opublikowanych
w ostatnim raporcie rocznym

Spétka nie dokonywata zadnych zmian i uzupelnienn zasad rachunkowosci opublikowanych w
ostatnim raporcie rocznym.

Nalezy tylko zauwazy¢, iz niektére dane arytmetyczne zawarte w niniejszym raporcie rocznym, w tym
dane finansowe i operacyjne, zostaly zaokraglone. Z tego powodu w niektérych z przedstawionych w
raporcie tabel suma kwot w danej kolumnie lub wierszu moze rézni¢ si¢ nieznacznie od wartosci tacznej
podanej dla danej kolumny lub wiersza.

8. Zwiegzty opis istotnych ujawnien

8.1 Sprzedaz notarialna mieszkan

W ramach Grupy Kapitatowej w roku 2011 dokonano sprzedazy notarialnej 300 mieszkan o tacznej
powierzchni 17 230,78 m?2, przy czym 42,33% ogdlnej liczby mieszkan przypada na wojewoddztwo
lubelskie. Udzial wojewddztwa lubelskiego w calkowitym PUM sprzedanym notarialnie w 2010 r. wynosi
47,85%.

W ciagu 2011 r. sprzedano notarialnie 5 lokali ustugowych.

Tabela 2. Zestawienie sprzedazy notarialnej mieszkan w ukladzie geograficznym.

Mieszkania Lokale ustugowe
Lp. Miasto Liczba PUM Liczba PUM

1| Lublin 127,00 8 245,03 5,00 469,13
2| Bilgoraj 5,00 300,19 0,00 0,00
3| Rzeszéw 40,00 2143,71 0,00 0,00
4| Krosno 41,00 2295,79 0,00 0,00
5| Pulawy 0,00 0,00 0,00 0,00
6 | Zamo$¢ 56,00 2 861,49 0,00 0,00
7 | Lancut 11,00 444,85 0,00 0,00
8 | Krynica Zdréj 0,00 0,00 0,00 0,00
9 | Legnica 20,00 939,12 0,00 0,00

Lacznie 300,00 17 230,78 5,00 469,13

Zrédto: Grupa Kapitatowa WIKANA.

8.2  Emisja papieréw wartosciowych i sposob wykorzystania wplywoéw z emisji

W dniu 11 lipca 2011 r. podjeta zostala uchwala Zarzadu w sprawie emisji do 26250
niezabezpieczonych dwuletnich obligacji serii SO1, ktora to emisja rozpoczela Program Emisji Obligacii
Spéltki o tacznej wartosci do 150 mln ZY.. O podjeciu ww. uchwaly oraz warunkach Programu Emisji
Obligacji Emitent informowal w raporcie biezacym nr 31/2011 z dnia 11 lipca 2011 t.

W dniu 14 lipca 2011 r. Spétka zawarla umowe z Panem Adamem Buchajskim w sprawie
potracenia wzajemnych wierzytelnosci. . Na podstawie Umowy wierzytelno$¢ pienigzna jaka przystuguje
Panu Adamowi Buchajskiemu wobec Spélki w kwocie 15 456 tys. zt zostata rozliczona jako kwota zaplaty
za 15 456 obligacji serii SO1 o cenie nominalnej 1 000,00 zt.

W dniu 18 lipca 2011 r. Spélka wyemitowata 26.250 obligacji serii SO1 o warto$ci nominalnej
1 000,00 zt jedna obligacja. Obligacje serii SO1 sa obligacjami na okaziciela, zdematerializowanymi,
oprocentowanymi 1 niezabezpieczonymi. Oprocentowanie obligacji serii SO1 bedzie oprocentowaniem
zmiennym 1 zostanie ustalone w oparciu o stawkg WIBOR 6M + o 6,25 p.p. p.a.. Oprocentowanie

naliczane bedzie od wartosci nominalnej obligacji, wedlug stopy procentowej obowiazujacej na dwa dni
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robocze przed pierwszym dniem kazdego okresu odsetkowego, ktéry wynosi 6 miesigcy. W przypadku gdy
w dniu, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajacym, stopa WIBOR nie zostanie ogloszona, dla potrzeb
wyliczenia oprocentowania, przyjmuje si¢ ostatnia ogloszona stope WIBOR przed tym dniem. Dni
wyplaty odsetek zostaly ustalone na osiemnasty dziefl pierwszego miesigca pierwszego i trzeciego kwartatu
dla lat 2012-2013.

Obligacje serii SO1 podlegac beda jednorazowemu wykupowi wedlug wartosci nominalnej w dniu
przypadajacym 2 lata od dnia emisji. Kazdemu posiadaczowi obligacji, Spétka zaptaci w dniu wykupu lub
w dniu wczesniejszego wykupu za kazda obligacje kwote odpowiadajacq jej warto§ci nominalnej oraz
kwote odsetek naleznych na dzien wykupu lub odpowiednio wczesniejszego wykupu. Jezeli jednak dzien
wykupu lub dziet wezesniejszego wykupu przypadnie na dzien nie bedacy dniem roboczym zaptata kwoty
do zaplaty nastapi w pierwszym dniu roboczym przypadajacym po dniu wykupu, bez prawa zadania
odsetek za opdznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych platnosci, przy czym za dzien nie bedacy
dniem roboczym przyjmuje si¢ sobote, niedzielg lub innych dzied ustawowo wolny od pracy, a takze
dziet, w ktéorym KDPW nie $wiadczy uslug dla klientéw. Wszelkie platnosci z tytulu obligacji serii SO1
beda dokonywane za posrednictwem KDPW oraz podmiotéw prowadzacych rachunki papierow
wartosciowych, na ktoérych beda zapisane obligacje serii SO1 zgodnie z ustawg o obrocie instrumentami
finansowymi i wlasciwymi regulacjami KDPW.

W dniu 11 pazdziernika 2011 r. mial miejsce debiut obligacji korporacyjnych serii SO1 w
Alternatywnym Systemie Obrotu Catalyst, prowadzonym przez BondSpot S.A.

Srodki pochodzace z emisji zostaly w wickszosci przeznaczone na zakup gruntéw oraz konwersje
pozyczki od Pana Adama Buchajskiego.

W 2011 roku Spélka nie emitowala innych papieréw wartosciowych niz wskazane powyzej
obligacje serii SO1.

Wikana Project Sp. z o.o.

W dniu 10 marca 2011 r. firma spotki Wikana Stoneczny Stok Sp. z o.0. zostala zmieniona na
Wikana Project Sp. z o.o.

W dniu 20 kwietnia 2011 r. Pan Tomasz Grodzki zostal powolany na stanowisko Prezesa
Zarzadu spo6tki Wikana Project Sp. z o.o.

W dniu 26 kwietnia 2011 r. Wikana Project Sp. z o.0. rozpoczeta sprzedaz deweloperska mieszkan
w ramach Osiedla Olimpijskiego w Putawach.

W dniu 29 kwietnia 2011 r. Wikana Project Sp. z o0.0. rozpoczeta budowe Osiedla Olimpijskiego
w Pulawach. W ramach inwestycji powstanie 69 mieszkan o tacznej powierzchni 3 475,94 m2.

W dniu 30 czerwca 2011 r. odbylo si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktore zatwierdzilo
sprawozdanie zarzadu z dzialalnosci spo6tki w 2010 r., sprawozdanie finansowe spo6tki za 2010 r. oraz
zadecydowalo o wylaczeniu zysku za rok 2010 spod podzialu i przeznaczeniu w calosci na kapitat
Zapasowy.

A.1.37 Wikana Invest Sp. z o.0.
"""" W dniu 30 czerwea 2011 r. odbylo sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére zatwierdzilo
sprawozdanie zarzadu z dzialalnosci spo6tki w 2010 r., sprawozdanie finansowe spo6tki za 2010 r. oraz
zadecydowalo o wylaczeniu zysku za rok 2010 spod podzialu i przeznaczeniu w calo$ci na kapital
ZAPASOWY.

W dniu 26 sierpnia 2011 r. spétka otrzymata pozwolenie na budowe dotyczace inwestycji Wikana
Business Park.

W dniu 12 grudnia 2011 r. zostata podpisana umowa z Henpol Sp. z o0.0. na wykonanie w dwodch

etapach projektu pod nazwa Wikana Business Park (raport biezacy nr 46/2011).
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8.3 Multiserwis Sp. z o. o.

W styczniu 2011 r. Multiserwis Sp. z o.0. zamknal sklep dziatajacy pod marka CCC, zlokalizowany
w Przemyslu.

W dniu 14 maja 2011 r. zostal otwarty nowy sklep pod marka CCC w Zamosciu, przy ul.
Przemystowej 10.

W dniu 9 czerwea 2011 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie spétki uchwata nr 3/VI/2011 podijeto
decyzj¢ o przeznaczeniu zysku za rok poprzedni w catosci na dywidendg, ktéra ma byé wyplacona do
kofica 2011 .

W polowie czerwca 2011 1. otworzono nowy sklep CCC w galerii ,, Twierdza” w Zamo$ciu.

We wrzesniu zamknigto sklep w Zamosciu, zlokalizowany przy ul. Reja.

Na koniec 2011 1. spotka posiadata ogétem 35 punktéw handlowych, w tym 15 salonéw ,,CCC”,
18 sklepéw BOTTI i sklepy obuwnicze typu kiermasze.

8.4 Wikana Bioenergia Sp. z o.0.

W dniu 3 stycznia 2011 r. Wikana Bioenergia Sp. z o.0. z siedzibg w Lublinie oraz BIO POWER
Sp. z 0.0. z siedziba w Zamosciu zawarly porozumienie zmieniajace — rozwigzujace postanowienia
zatacznika nr 2 do umowy z dnia 8 pazdziernika 2009 r. o przeniesienie majatkowych praw autorskich do
projektu budowlanego 1 sprzedazy dokumentacji technicznej. Przedmiotowy zalacznik dotyczyl
mozliwosci zawarcia umowy, na podstawie ktérej BIO POWER Sp. z o.0. zrealizuje cz¢$¢ technologiczna
projektu, w tym dostawe urzadzeti technologicznych do budowy biogazowi, za wynagrodzenie nie nizsze
od kwoty 5 676 000,00 PLN. Strony rozwigzaly przedmiotows cz¢§¢ umowy za porozumieniem stron, bez
roszczen w stosunku do siebie ani emitenta, jako jednostki dominujacej.

W dniu 4 lutego 2011 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwale o podwyzszeniu
kapitatu zaktadowego o 340 tys. PLN. Wplaty zostaly wniesione w terminie wskazanym w uchwale.

W dniach 11-13 maja 2011 r. reprezentacja spélki Wikana Bioenergia Sp. z o.0. wzigta udzial
w Miedzynarodowych Targach Energii i Ochrony Srodowiska GENERA 2011 w Madrycie, podczas
ktérych byly prowadzone rozmowy z potencjalnymi kontrahentami.

W dniu 30 czerwca 2011 r. odbylo si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktore zatwierdzilo
sprawozdanie zarzadu z dzialalnosci spotki w 2010 r., sprawozdanie finansowe spo6tki za 2010 r. oraz
zadecydowalo o pokryciu straty z zyskéw lat nastgpnych.

W dniu 19 lipca 2011 r. odbylo si¢ Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow, ktoére podjeto
uchwale w sprawie podwyzszeniem kapitatu zakladowego spétki Wikana Bioenergia Sp. z o.0. o kwote
360 tys. PLN do kwoty 4 660 tys. PLN. Doplaty zostaly wniesione zgodnie z uchwala do 30 wrzesnia
2011 r.

W dniu 1 wrzes$nia 2011 r. nastapita zmiana na stanowisku Prezesa Zarzadu. Funkcj¢ t¢ objat Pan
Janusz Biszczanik, ktéry tym samym zastapil Pana Marka Grzelaczyka.

W dniu 7 pazdziernika 2011 r. odbylto si¢ uruchomienie procesu technologicznego produkcji
biogazu w Biogazowni w Piaskach.

Technologia produkcji zostala oparta na sieczce kukurydzianej oraz frakcji plynnej w postaci
migdzy innymi serwatki. Proces produkcyjny skonstruowano na podstawie technologii austriackiej. Moc
biogazowni okreslono do 1 MW.

Budowa biogazowni byla wspotfinansowana z preferencyjnej pozyczki z Narodowego Funduszu
Ochrony Srodowiska.
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A.1.38 Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0.
""""" W dniu 30 czerwea 2011 r. odbylo si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktore zatwierdzilo
sprawozdanie zarzadu z dzialalnosci spotki w 2010 r., sprawozdanie finansowe spo6tki za 2010 r. oraz
zadecydowalo o pokryciu straty z zyskéw lat nastgpnych.

W dniu 29 lipca 2011 r. spotka zakupita dziatke w Krynicy Zdroju o powierzchni okoto 640 m?2.

Dziatka jest niezabudowana.

A.1.39 Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wikana Sp. z o.0.

""""" W dniu 28 kwietnia 2011 r. odbylo si¢ Zgromadzenie Wspélnikow, ktore zatwierdzito
sprawozdanie finansowe za rok 2010, sprawozdanie z dzialalnosci Zarzadu za rok 2010, sprawozdanie
Rady Nadzorczej z dzialalnosci za rok 2010. Ponadto wszyscy czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej
uzyskali absolutorium za rok 2010 oraz ustalono nowy sklad osobowy Rady Nadzorczej. Uchwata nr 10
zadecydowano o przeznaczeniu zysku wypracowanego w roku 2010 w catosci na kapital zapasowy.

W dniu 3 czerwca 2011 r. zostala zarejestrowana zmiana firmy spotki z Towarzystwo
Budownictwa Spolecznego ,,LPBO” Sp. z 0.0. na Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Wikana” Sp.
z 0.0. Spotka otrzymata réwniez nowe logo.

W dniu 11 lipca 2011 1. odbylo si¢ Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw. Na podstawie art.
199 Kodeksu spotek handlowych podjeto decyzje o umorzeniu z czystego zysku 1181 udziatéow
nalezacych do 15 udziatowcow, bedacych osobami fizycznymi.

W pazdzierniku 2011 r. zakonczyl si¢ proces wykupu udzialéw od udzialowcéw
mniejszo$ciowych oraz ich umarzania. Tym samym Wikana S.A. stala si¢ jedynym udzialowcem TBS
Wikana Sp. z o.o.

A.1.40 Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 Spé6tka komandytowo-akcyjna
"""" W dniu 15 marca 2011 r. zarejestrowane zostalo podwyzszeniem kapitalu zakladowego spotki
Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 S.K.A. o kwotg 400 tys. zt do kwoty 550 tys. PLN, w zwigzku z emisja
400 000 akcji zwyklych na okaziciela serii B o warto§ci nominalnej i cenie emisyjnej 1,00 PLN kazda.
Akcje wyemitowane zostaly na podstawie uchwaly zarzadu spotki z dnia 3 stycznia 2011 r. Wszystkie akcje
serii objete zostaly przez Wikana FIZ.

W dniu 30 czerwca 2011 r. odbylo si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktore zatwierdzilo
sprawozdanie komplementariusza z dziatalno$ci spétki w 2010 r., sprawozdanie finansowe sp6lki za 2010

r. oraz zadecydowalo o pokryciu straty z zyskéw lat nastgpnych.

8.5 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 Spotka komandytowo-akcyjna

W dniu 5 maja 2011 r. Wikana Nieruchomos$ci Sp. z o.0. 02 S.K.A. rozpoczela sprzedaz
deweloperska mieszkatt w ramach trzeciego etapu inwestycji Osiedle Panorama w Rzeszowie.

W dniu 30 czerwca 2011 r. odbylo si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktore zatwierdzito
sprawozdanie komplementariusza z dziatalno$ci spotki w 2010 r., sprawozdanie finansowe sp6lki za 2010
r. oraz zadecydowalo o wylaczeniu zysku za rok 2010 spod podziatu i przeznaczeniu w calo$ci na kapitat
ZAPASOWY.

W dniu 14 pazdziernika 2011 r. spétka zakupila dziatke w Jarostawiu. Powierzchnia dziatki
wynosi 0,38 ha. Dziatka zostata zakupiona pod realizacj¢ inwestycji deweloperskiej mieszkaniowej pod

nazwa ,,Morelowy Sad”.
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W pazdzierniku 2011 r. rozpoczely sig prace zwiazane z inwestycja pod nazwa ,,Klonowy Park” w
Janowie Lubelskim, obejmujacej kompleks trzech trzykondygnacyjnych budynkow. W zwiazku z realizacja
inwestycji otworzono biuro sprzedazy w Janowie Lubelskim.

A.1.41 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko Spotka komandytowo-akcyjna
""""" W dniu 30 czerwca 2011 r. odbylo si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktore zatwierdzilo
sprawozdanie komplementariusza z dziatalno$ci sp6tki w 2010 r., sprawozdanie finansowe spotki za 2010
r. oraz zadecydowalo o wylaczeniu zysku za rok 2010 spod podziatu i przeznaczeniu w calo$ci na kapitat
ZAPASOWY.

W dniu 20 wrzes$nia 2011 r. zostalo wydane pozwolenie na uzytkowanie budynku B7, ktéry powstat
w ramach inwestycji Miasteczko Wikana w Lublinie.

W dniu 18 pazdziernika 2011 r. poinformowano o zakofczeniu sprzedazy deweloperskiej mieszkan
w budynku B7, wzniesionym w ramach wieloetapowej inwestycji Miasteczko Wikana w Lublinie.
Sprzedano lacznie 58 mieszkan o powierzchni 3 162 m2. Budynek obejmuje 4 kondygnacje naziemne i
jedna podziemna.

Z dniem 22 grudnia 2011 r. spétka przejeta od Wikany S.A. realizacje budynku B4 na Miasteczku
Wikana w Lublinie.

A.1.42 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle Sp6tka komandytowo-akcyjna
"""""""""" W dniu 21 kwietnia 2011 . spélka Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle S.K.A.
uzyskata pozytywna decyzje w zakresie pozwolenia na budowe¢ budynkéw H i J w ramach inwestycji
Swierkowa Aleja w Zamosciu.

W dniu 30 czerwca 2011 r. odbylo si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktore zatwierdzito
sprawozdanie komplementariusza z dziatalno$ci sp6tki w 2010 r., sprawozdanie finansowe sp6tki za 2010
r. oraz zadecydowalo o wylaczeniu zysku za rok 2010 spod podziatu i przeznaczeniu w calo$ci na kapitat
ZAPASOWY.

W dniu 22 pazdziernika 2011 r. poinformowano o zakoniczeniu sprzedazy deweloperskiej
mieszkafi w ramach czwartego etapu Swierkowej Alei (budynki F i G). Sprzedano 55 mieszkan o lacznej
powierzchni 2 732 m2.

A.1.43 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina S.K.A.
""""" W dniu 25 lipca 2011 r. zostal podpisany akt notarialny zawiazujacy nowa spoltke zalezna Wikana
Nieruchomosci Sp. z o.0. 05 Marina Spétka Komandytowo-Akcyjna. Komplementariuszem spotki jest
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0., rol¢ akcjonariusza pelni za§ Wikana FIZ. Kapital zakladowy nowo
utworzonej spotki wynosi 50 tys. PLN.

Powolanie spétki nastapilo w celu wprowadzenia przez ta spotke projektu pn. Osiedle Marina z
fazy przygotowawczej do fazy wykonawczej 1 stanowi rozpoczecie pierwszego etapu realizacji inwestycji.

Osiedle Marina, to kompleks budynkéw, ktéry docelowo zajmie przestrzenn pomiedzy ulicami
Zeglarska, Natkowskich i Zemborzycka w Lublinie. Budowa Osiedla Matina bedzie przeprowadzona w
czterech etapach, przy czym w roku 2011 rozpocznie si¢ Etap 1. Zgodnie z zaktadanym harmonogramem
w ramach Etapu I powstanie pig¢ budynkéw o charakterze mieszkalno-ustugowym, zawierajacych tacznie
240 mieszkann oraz 15 lokali ustugowych. Budynki powstale w ramach I Etapu beda oddawane do
uzytkowania sekwencyjnie w okresie lat 2012-2013. Szacuje si¢, ze budzet realizacji calej inwestycji
wyniesie ok. 80 mln PLN, w tym budzet Etapu I powinien wynie$¢ okolo 35 mln PLN.

W dniu 11 pazdziernika 2011 r. spbtka zawarla z Interbud-Lublin S.A. umowe¢ na budowe dwéch
budynkéw mieszkalnych z ustugami i garazami podziemnymi. Przedmiotem Umowy jest wykonanie robot
budowlanych polegajacych na kompleksowej realizacji dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z
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ustugami 1 garazem podziemnym w zakresie stanu deweloperskiego z wylaczeniem zagospodarowania
terenu, sieci zewnetrznych i przylaczy, zlokalizowanych w Lublinie przy ul. ks. Ludwika Zalewskiego.
Zawarcie umowy nastapilo w zwigzku z realizacja I etapu inwestycji pod nazwg Osiedle Marina, w ramach
ktorej, wybudowany zostanie kompleks budynkéw zlokalizowanych pomiedzy ulicami Zeglarska,
Nalkowskich i Zemborzycka w Lublinie. Warto$¢ umowy wynosi 13 mln PLN.

A.1.44 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc Spoétka komandytowo-akcyjna
"""" W dniu 30 czerwea 2011 r. odbylo sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére zatwierdzilo
sprawozdanie komplementariusza z dziatalno$ci sp6tki w 2010 r., sprawozdanie finansowe sp6étki za 2010
r. oraz zadecydowalo o pokryciu straty z zyskéw lat nastgpnych.

W dniu 1 sierpnia 2011 r. spotka zakupila niezabudowana dziatk¢ w Tarnobrzegu o lacznej
powierzchni 0,4 ha.

W dniu 16 sierpnia 2011 r. Pan Robert Gajor zrezygnowal z petnienia funkcji prokurenta w spoétce.
W tym samym dniu Zarzad spo6tki udzielit prokury Panu Piotrowi Majcherskiemu, ktéry pelni funkcje
Dyrektora Dziatu Projektowego.

W dniu 30 grudnia 2011 r. nabyla od Wikany S.A. za posrednictwem Bankowego Funduszu
Leasingowego Centrum Handlowe w Krasnobrodzie.

A.1.45 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno Spétka komandytowo-akcyjna
"""" W dniu 30 czerwea 2011 r. odbylo sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére zatwierdzilo
sprawozdanie komplementariusza z dziatalno$ci sp6tki w 2010 r., sprawozdanie finansowe spotki za 2010
r. oraz zadecydowalo o pokryciu straty z zyskéw lat nastgpnych.

W dniu 23 wrze$nia 2011 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwale o podwyzszeniu

kapitatu zaktadowego o 240 tys. PLN do kwoty 290 tys. PLN.

A.1.46 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica Spotka komandytowo-akcyjna
""""" W dniu 24 marca 2011 r. Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica S.K.A. rozpoczela sprzedaz
notarialng mieszkan w ramach inwestycji Quadroom w Legnicy.

W dniu 30 czerwca 2011 r. odbylo si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktore zatwierdzilo
sprawozdanie komplementariusza z dziatalno$ci sp6tki w 2010 r., sprawozdanie finansowe sp6tki za 2010
r. oraz zadecydowalo o wylaczeniu zysku za rok 2010 spod podziatu i przeznaczeniu w calo$ci na kapitat
Zapasowy.

W dniu 30 czerwca 2011 r. odbylo si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktore zatwierdzito
sprawozdanie komplementariusza z dziatalno$ci sp6tki w 2010 r., sprawozdanie finansowe spotki za 2010
r. oraz zadecydowalo o wylaczeniu zysku za rok 2010 spod podziatu i przeznaczeniu w calo$ci na kapitat

Zapasowy

8.6 Test na utrate wartosci firmy

W zwigzku z wytycznymi MSR 36 Spotka WIKANA S.A. przygotowala test na utratg wartosci
Spotki WIKANA S.A. na dzien bilansowy 31.12.2011 .

Test uwzglednia porownanie wartosci bilansowej aktywéw przypisanych do Spétki WIKANA
S.A. 1 poréwnuje ta warto$¢ z warto$cia z uzytkowania.

Warto$¢ z uzytkowania w oparciu o metode
wyceny przeplywéw wg DCF

Grupa Kapitatowa WIKANA
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Warto$¢ firmy 7 620
Warto§¢ aktywow netto 11 130 36 084
Warto$¢ faczna 18 750 36 084

Przestanki utraty warto$ci spotki

Biorac pod uwage obecna sytuacje rynkows i staly rozwdéj Spotki, prowadzenie nowych inwestycji, Zarzad
Spoétki nie widzi przestanek wskazujacych na mozliwos¢ utraty wartosci aktywow Spotki WIKANA S.A.
Potwierdzeniem tej tezy jest przeprowadzony test.

Zatozenia

Dla ustalenia wartosci z uzytkowania przyjmujemy jako osrodek generujacy przeplywy pieni¢zne grunty i
inwestycje wniesione przez WIKANA S.A. do Spétki MASTERS S.A. (obecnie WIKANA S.A)). Ze
wzgledu na prowadzona dziatalno$¢ grunty ewidencjonowane sa jako towary lub nieruchomosci
inwestycyjne, co uzaleznione jest od celu ich przeznaczenia. Inwestycje w przypadku budynkow
deweloperskich mieszkaniowych traktowane sa jako produkcja w toku lub wyroby gotowe i powyzsze
skladniki generujg przeplywy z prowadzonych na nich projektach deweloperskich. Inwestycje, w
przypadku nieruchomosci inwestycyjnych podnosza wartos¢ rachunkowsa nieruchomodci, ale zgodnie z
MSR 40 sa uyjmowane w warto$ci godziwej opartej o wyceng rynkowa. Do testu na utrate wartosci przyjeto
przeplywy z dziatalnosci operacyjnej i finansowej generowane przez planowane na najblizszy okres (12
miesiecy) inwestycje deweloperskie. Do wyceny wartosci rezydualnej przyjeto warto$¢ ksiggows gruntéw
na dzien 31.12.2012 r. W przeplywach operacyjnych sa uwzglednione koszty finansowe, ktore sg
ujmowana jako pozycja powigkszajaca wydatki zwigzane z realizacja inwestyciji .

Do przeprowadzenia wyceny wartosci spétki wykorzystano metode DCF (zdyskontowanych przeplywéw
pienigznych netto).

_ CF, CF, CF, RV
W= + +.. + +
1+ k) Atk 1+k)" A+E,)"
gdzie:
w - warto$¢ wycenianego podmiotu,
CF, - saldo wptywow i wydatkow w n-tym roku prognozy,
RV /(1+k,) - wartos¢ rezydualna zaktualizowana na moment wyceny,
K, - stopa dyskontowa w n-tym roku prognozy.

Stopa dyskontowa wyliczona zostata wg wzoru na WACC (Weighted Average Cost of Capital)

E D
WACC =, X —+, x —x (1-T)
K K
gdzie:

WACC - Sredni wazony koszt kapitatu

Tw - koszt kapitatow wiasnych

E - wartosc¢ kapitalow wiasnych

K - suma kapitatow wiasnych 1 obcych

D - kapitaty obce

o - koszt uzywania kapitatow obcych

m -  stopa podatku dochodowego
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Przy obliczaniu stopy dyskontowej koszt kapitatu wlasnego zostal wyliczony na podstawie wzoru
ponizszego, gdzie jako stopg zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka zostata wykorzystana $rednia
stopa zwrotu z 10-letnich obligacji skarbowych notowanych na GPW z dnia 31.12.2011 r., a stopa zwrotu
z portfela rynkowego stanowila $rednia warto§¢ roczna wzrostu indeksu WIG z ostatnich 10 lat (2001-
2011).

Za koszt kapitalu obcego posluzyla wartosé stopy WIBOR 1M z dnia 31.12.2011 r. powigkszona
o marz¢ bankowa w wysokosci 3%.

rw=rf+ (rr-rf ) x

gdzie:

] - stopa zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka

Ir - stopa zwrotu z portfela rynkowego

B - wspolczynnik zmiany stopy zwrotu danego papieru wartosciowego na zmiane stopy zwrotu portfela
rynkowego.

rw=rf+ (rr-rf ) x

gdzie:

] - stopa zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka

Ir - stopa zwrotu z portfela rynkowego

B - wspolczynnik zmiany stopy zwrotu danego papieru wartosciowego na zmiane stopy zwrotu portfela
rynkowego.

Wartos¢ rezydualng wyliczona na podstawie wartosci ksiegowej gruntéw na koniec roku 2012.
Wszystkie wyliczenia zostaly oparte na podstawie danych z roku 2011 i prognozach na kolejne 12 miesi¢cy

17 .

dla Spotki WIKANA S.A.

| WYCENA WARTOSCI SPOLKI WIKANA S.A. 1

‘Realna 510pa ZWrotu 2 Iwestycj nieryzykownych 120 %

Realna stopa zwrotu z portfela rynkowego 1608 %

Nomin: Zwrotu 2 inwestycii nisryzykownych 580 %

Nominaina stopa zwrotu z portfela rynkowego 1890 %

Wspolezynnik beta bez diwigni finansowej 100 %

‘Wspékzynmk beta z uwzgiednieniem diwigni finansowej 155 % .
8 |

Kosz: kapialu wiasnego 20,06 %

Koszt kapitalu oboego 7.9 %

Efektywna stopa 0% %

[@g‘x kapitalu 2 tarce3 podatkows 7.00 %

WACC 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78%

Okres [ 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Wspdkzynnik dyskonta 1 0241802575 0,841302575 0841802575 0,341802575 0641802575 0,841802575 0841802575  (0,341302575 0841892575 0,841802575 0841802575 0.841802575

Rok - 20111231 20120131 20120228 20120331 20120430 20120531 20120630 20120731 20120831 20120830 20121031 20121130 20121231

Przeplywy z dzizainosci operacyine] -300.12 18508 254414 33766 462060 12436 -263.67 -256.82 06,54 -192.02 21277 314027

Przeplywy z dzizainosci inwestycyinej

Przeplywy z dziatainosci finansowe;

Wartogé rezyduaina 33541.00

FCF -390.12 185.98 254414 337.65  4629.60 -124.35 -253.67 -266.82 -96.64 -192.92 -21277 36 630.27

FCF 3284 156,57 2141.90 28426 389763 104,69 213,56 21621 81,36 162.42 17913 3088927

Dane w tys. PLN.

Warto§¢ aktywow netto zostala wyliczona na podstawie danych z bilansu spotki WIKANA S.A.
na dzied 31.12.2011 r. jako réznica pomig¢dzy warto$cia zapasow i nieruchomosci inwestycyjnych a suma
wybranych zobowigzan.

Pozycje Warto$¢ w tys. zt

Zapasy 69 818
Kredyty i pozyczki 15 665
inne zobowigzania finansowe (w tym obligacje) 27 618
z tytulu dostaw i ustug 9559
zaliczki na zakup 5 846
Warto$¢ aktywow netto 11130
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Warto$¢ rezydualna zostala okreslona na podstawie prognozowanej wartosci towaréw na dzien
31.12.2012 1.

A.1.47 Multiserwis Sp. z o.0.
Test na utrate warto$ci Spotki Multiserwis Sp. z o.0.

W zwigzku z wytycznymi MSR 36 Spotka WIKANA S.A. przygotowala test na utratg wartosci
Spétki Multiserwis Sp. z 0.0. na dzied bilansowy 31.12.2011 r.
Test uwzglednia poréwnanie wartosci bilansowej aktywow przypisanych do Spotki Multiserwis Sp. z 0.0. i
poréwnuje ta warto§¢ z warto$ciag godziwa, wyliczona w oparciu o metodyke wyceny przeplywow wg

DCF.
Warto$¢ z uzytkowania w oparciu
Test utraty wartosci Spotki Wartosc tys. zt o metode wyceny przeplywow wg
DCF
Warto$¢ firmy 10 502,00
Warto$¢ aktywéw netto 9 675,82 20 236,02
Warto$¢ faczna 20 177,82 20 236,02

Przestanki utraty wartosci spotki

Biorac pod uwage obecna sytuacje rynkows i mozliwosci rozwojowe Spotki, zakladanie nowych
punktow sprzedazy oraz przeprowadzony test Zarzad Grupy Kapitatowej WIKANA nie widzi przestanek
wskazujacych na mozliwos¢ utraty wartosci aktywow Spotki Multiserwis Sp. z 0.0.

Zatozenia

Dla ustalenia warto$ci z uzytkowania przyjmujemy jako osrodek generujacy przeplywy pieni¢zne
Spétke Multiserwis Sp. z 0.0. po oczyszczeniu o przeplywy z dziatalnosci finansowej. Wartos¢ aktywow
netto zostata réwniez oczyszczona z zobowigzan kredytowych i pozyczek. Ze wzgledu na prowadzona
dziatalno$¢ laczymy wszystkie punkty sprzedazowe Spotki w jeden osrodek. Wszystkie punkty oferuja
tego samego rodzaju asortyment i dzialaja na tym samym rynku (Polska), charakteryzujacym si¢ podobna
konkurencyjnoscia w skali calego kraju.

Do przeprowadzenia wyceny wartosci spotki wykorzystano metode DCF (zdyskontowanych przepltywdéw
pieni¢znych netto).

Do oszacowania przeplywéw bedacych podstawa obliczet wykorzystano plan rozwoju Spétki na
najblizsze 5 lat. Zaltozenia do planu rozwoju bylo oszacowane na podstawie ostatnich 4 lat dzialalnosci
Spétki. Na najblizsze lata Spotka zamierza otwieraé kolejne punkty w oparciu jednak o bezposrednie
umowy najmu od wynajmujacego (dotychczas Spélka korzystala z placéwek podnajmowanych przez

NG2), a z drugiej strony bedzie dazyta do likwidowania punktéw nie rentownych.
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_ CF, CF, CF, RV
W= + +... + +
A+k) Atk A+k)" (A+k)"
gdzie:
w - warto$¢ wycenianego podmiotu,
CF, - saldo wplywow i wydatkow w n-tym roku prognozy,
RV /(1+k,) - wartos¢ rezydualna zaktualizowana na moment wyceny,
K, - stopa dyskontowa w n-tym roku prognozy.

Stopa dyskontowa wyliczona zostata wg wzoru na WACC (Weighted Average Cost of Capital)

E D
WACC :rwx—+r=x—x(1-T)
K K
gdzie:

WACC - Sredni wazony koszt kapitatu

Tw - koszt kapitaléw wiasnych

E - wartosé kapitalow wiasnych

K - suma kapitatow wiasnych i obcych

D - kapitaly obce

o - koszt uzywania kapitatow obcych

m -  stopa podatku dochodowego

Przy obliczaniu stopy dyskontowej koszt kapitatu wiasnego zostal wyliczony na podstawie wzoru
ponizszego, gdzie jako stope zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka zostala wykorzystana stopa
zwrotu z 10-letnich obligacji skarbowych (5,88%) za okres od grudnia 2009 do grudnia 2010 r., a stopa
zwrotu z portfela rynkowego stanowita §rednia warto$¢ roczna wzrostu indeksu WIG (15,56%) z
ostatnich 10 lat (2001-2011).

Za koszt kapitatu obcego postuzyla warto§¢ stopy WIBOR 1M z dnia 30.12.2011 r. — 4,77%
powickszona o marz¢ bankowa w wysokosci 3%.

rw=rf+ (i - 1 ) x B

gdzie:

] - stopa zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka

Ir - stopa zwrotu z portfela rynkowego

B - wspolczynnik zmiany stopy zwrotu danego papieru wartosciowego na zmiane stopy zwrotu portfela

rynkowego.

Warto$¢ rezydualng wyliczona na podstawie wzoru:
CF (1% g)

RV = —m— 8 —————
(WACC — g)

RV — warto$¢ rezydualna

CF — warto$¢ przeplywow w ostatnim roku prognozy

g — zalozona stopa wzrostu po okresie prognozy

WACC — stopy dyskontowa.

Wszystkie wyliczenia zostaly oparte na podstawie prognozy sporzadzonej przez Spotke Multiserwis Sp. z
0.0. na lata 2012-2016.
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Wycena wartosci Spotki Multiserwis Sp. z o.o0.

Realna stopa zwrotu z

inwestyciji nieryzykownych 1,70
Realna stopa zwrotu z portfela

rynkowego 12,94
Nominalnastopa zwrotu z

inwestyciji nieryzykownych 5,88
Nominalna stopa zwrotu z

portfela rynkowego 15,56
Wspdtczynnik beta bez dzwigni

finansowej 1,00
Wspétczynnik beta z

uwzglednieniem dzwigni

finansowej 2,41

Koszt kapitatu wtasnego 29,24
Koszt kapitatu obcego 7,77
Efektywna stopa podatku 0,0%
Koszt kapitatu z tarczg

podatkowg 7,77

WACC 16,58% 16,58% 16,58% 16,58% 16,58% 16,58%
Okres 0 1 2 3 4 5
Wspdtczynnik dyskonta 1 0,857780065 0,73578664 0,631143112 0,54138198  0,46438667
Rok 2011-12-31 2012-12-30 2013-12-30 2014-12-30 2015-12-30 2016-12-29
Przeptywy z dziatalnosci

operacyjnej 2180390,17 162093594 2978 249,29 3408 950,52 3450 605,18
Przeptywy z dziatalnosci

inwestycyjnej 21778,42 -120 000,00 -120000,00 -120000,00 -120 000,00
Przeptywy z dziatalnosci

finansowej

Wartos¢ rezydualna 26 080 514,66
FCF 2202 168,59 150093594 2858 249,29 3288 950,52 29 411 119,83
FCF zdyskontowany 1888 976,32 1 104 368,62 1 803 964,36 1 780 578,55 13 658 132,00

Wartos¢ godziwa 20 236 019,84,
Dane w PLN.

A.1.48  8.5.3 Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. 02 SKA

W zwiazku z wytycznymi MSR 36 Spétka WIKANA S.A. przygotowala test na utratg wartosci
Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 SKA na dziefi bilansowy 31.12.2011 r.

Test uwzglednia poréwnanie wartosci bilansowej aktywow przypisanych do Spoétki WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0 02 SKA i poréwnuje ta warto$é z wartoscia z uzytkowania.

Warto$¢ z uzytkowania w oparciu
Test utraty wartosci Spotki Warto$¢ tys. zt o metode wyceny przeplywow wg
DCF
Warto$¢ firmy 490,90
Warto$é aktywow 955,35 2 882,63
Warto$¢ taczna 1 446,25 2 882,63

Przestanki utraty wartosci spotki

Biorac pod uwage obecng sytuacj¢ rynkowa i staly rozwdj Spoiki, prowadzenie nowych
inwestycji, Zarzad Spotki nie widzi przestanek wskazujacych na mozliwos¢ utraty wartosci
aktywow Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 SKA Potwierdzeniem tej tezy jest
przeprowadzony test.

Zafozenia
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Informacje dodatkowe i objasnienia

Dla ustalenia wartosci z uzytkowania przyjmujemy jako osrodek generujacy przeplywy pienigzne
grunty i inwestycje wniesione przez WIKANA S.A. do Spétki WIKANA NIERUCHOMOSCI
Sp. z 0.0. 02 SKA. Ze wzgledu na prowadzona dzialalno$¢ wszystkie grunty traktowane sa jako
towary, a inwestycje jako produkcja w toku lub wyroby gotowe i powyzsze skladniki generuja
przeplywy z prowadzonych na nich projektach deweloperskich. Do wyceny przyjeto przeplywy z
dzialalnosci operacyjnej i finansowej generowane przez planowane na najblizszy okres (12
miesi¢cy) inwestycje deweloperskie. Do wyceny wartosci rezydualnej przyjeto warto$¢ ksiegows
gruntéw na dzien 31.12.2012 r. pomniejszona o warto$¢ gruntéw na ktérych prowadzone sa
biezace inwestycje generujace przeplywy gotéwkowe. W przeptywach operacyjnych sa
uwzglednione koszty finansowe, ktére sa ujmowana jako pozycja powickszajaca wydatki zwiazane
z realizacja inwestycji .

Do przeprowadzenia wyceny wartosci spotki wykorzystano metod¢ DCF (zdyskontowanych
przeplywow pienieznych netto).

_ CF 1 CF 2 CF, RV
W= -+ +eee 4=
A+k) Atk A+k)" (A+k,)"
gdzie:
w - warto$¢ wycenianego podmiotu,
CF, - saldo wptywow i wydatkow w n-tym roku prognozy,
RV /(1+k,) - wartos¢ rezydualna zaktualizowana na moment wyceny,
K, - stopa dyskontowa w n-tym roku prognozy.

Stopa dyskontowa wyliczona zostala wg wzoru na WACC (Weighted Average Cost of Capital)

E D
WACC =, X —+, x —x (1-T)
K K
gdzie:

WACC - Sredni wazony koszt kapitatu

Tw - koszt kapitatow wiasnych

E - wartost kapitatow wlasnych

K - suma kapitatow wiasnych i obcych

D - kapitaly obce

o - koszt uzywania kapitatow obcych

m -  stopa podatku dochodowego

Przy obliczaniu stopy dyskontowej koszt kapitalu wlasnego zostal wyliczony na podstawie wzoru
ponizszego, gdzie jako stope zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka zostala wykorzystana
srednia stopa zwrotu z 10-letnich obligacji skarbowych notowanych na GPW z dnia 31.12.2011
r., a stopa zwrotu z portfela rynkowego stanowila srednia wartos§¢ roczna wzrostu indeksu WIG z
ostatnich 10 lat (2001-2011).

Za koszt kapitatu obcego postuzyla wartos¢ stopy WIBOR 1M z dnia 31.12.2011 r. powigckszona
o marz¢ bankowa w wysokosci 3%.
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Informacje dodatkowe i objasnienia

rw=rf+ (rr-rf ) x

gdzie:

] - stopa zwrotu z instrumentow wolnych od ryzyka

Ir - stopa zwrotu z portfela rynkowego

B - wspolczynnik zmiany stopy zwrotu danego papieru wartosciowego na zmiane stopy zwrotu portfela

rynkowego.

Warto$¢ rezydualng wyliczona na podstawie wartosci ksiggowej gruntéw na koniec roku
2012 przyjetych do procesu realizacyjnego z przeznaczeniem pod zaplanowane na najblizszy
okres inwestycje

Wszystkie wyliczenia zostaly oparte na podstawie danych z roku 2011 i prognozach na

kolejne 12 miesiecy dla Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 SKA.
WYCENA WARTOSCI SPOLKI WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 SKA

‘Realna stopa Zwrotu z INwestyc)| meryzykownych 1.20 %
Realna stopa zwrotu z portfela rynkowego 1600 %

Nominalnastopa zwrotu z inwestycii nizryzykownych 580 %

Nominalna stopa zwrotu z portfela rynkowego 1890 %

Wspékzynnik beta bez dwigni fnansowe] 100 %

Wspotezynnik beta z uwzglednieniem dawigni finansowsj 231 %

Koszt kaptalu wlasnego 36,00 %

Koszt kapitalu oboego 7.00%

Efektywna stopa podatku 0% %

Koszt kapitalu z tarcz3 podatkowa 7,00 %

WACC 18.71% 18.71% 18,71% 1871% 1871% 18,71% 18.71% 18,71% 1871% 1871% 181% 1’.1% 1871%
Okres 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
‘Wspolkezynnik dyskonta . 1 0842380015 0,842380015  0.842380015 0,842330015 0.842380015  0.842380015 0.842382015  0,842380015 0.842380015 0.842380015 0.842380015 0.842380015
Rok. . 20114231 20120131 20120228 20120331 20120430 20120531 20120630 20120731 20120831 20120830 20121031 20121130 20121231
Przeplywy z dziaainosci operacynej 2304 2051 0,15 17,96 125,72 -2.88 034 0,75 835 18564 790,58 210887
Przeplywy z dzialnosc: inwestycyine

Przeplywy z dziztainosci

Wartosé rezydualna 256.00
FCF 22.04 20.51 9.15 17.96 12572 -2.88 034 £.75 -8,35 -16.54 799.58 245487

FCF contowan; 19.41 17.28 7.7 15,13 105.90 -2.42 0,29 £0.63 1,03 13,93 673.56 206795

Dane w tys. PLN.

Wartos¢ aktywéw netto zostala wyliczona na podstawie danych z bilansu spotki
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 SKA na dzieri 31.12.2011 r. jako réznica pomiedzy
warto$cia aktywéw obrotowych a sumg zobowigzan.

Pozycje Warto$¢ w tys. zt

Aktywa Obrotowe 3 832,86
Z.obowiazania -2 877,51
Warto$§¢ aktywow netto 955,35

Warto$¢ rezydualna zostala okreslona na podstawie prognozowanej wartosci towaréw na
dzien 31.12.2012 r.

A149  8.5.4 WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO SKA

W zwiazku z wytycznymi MSR 36 Spotka WIKANA S.A. przygotowala test na utrate
wartoéci Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. 03 MIASTECZKO SKA na dzien
bilansowy 31.12.2011 r.

Test uwzglednia poréwnanie wartosci bilansowej aktywow przypisanych do Spotki
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0 03 MIASTECZKO SKA i poréwnuje ta wartosé z

warto$cia z uzytkowania.
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Informacje dodatkowe i objasnienia

Warto$¢ z uzytkowania w oparciu
Test utraty warto$ci Spotki Warto$¢ tys. zt o metode wyceny przeplywow wg
DCF
Warto$¢ firmy 4 580,87
Warto$¢ aktywdw 3 316,82 7 987,69
Warto$¢ taczna 7 897,69 7 987,69

Przestanki utraty wartosci spotki

Biorac pod uwage obecng sytuacje rynkows i staly rozwoj Spoltki, prowadzenie nowych
inwestycji, Zarzad Spotki nie widzi przeslanek wskazujacych na mozliwos¢ utraty wartosci
aktywow Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. 03 MIASTECZKO SKA
Potwierdzeniem tej tezy jest przeprowadzony test.
Zafozenia

Dla ustalenia wartos$ci z uzytkowania przyjmujemy jako osrodek generujacy przeplywy
pieni¢zne grunty 1 inwestycje wniesione przez WIKANA S.A. do Spétki WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. 03 MIASTECZKO SKA. Ze wrzgledu na prowadzong
dziatalnos$¢ wszystkie grunty traktowane sa jako towary, a inwestycje jako produkcja w toku lub
wyroby gotowe 1 powyzsze skladniki generuja przeplywy z prowadzonych na nich projektach
deweloperskich. Do wyceny przyjeto przeplywy z dzialalnosci operacyjnej 1 finansowej
generowane przez planowane na najblizszy okres (12 miesi¢cy) inwestycje deweloperskie. Do
wyceny wartosci rezydualnej przyjeto warto§¢ ksiegowa gruntéw na dzien 31.12.2012 r.
pomniejszona o warto§¢ gruntdw na ktérych prowadzone sa biezace inwestycje generujace
przepltywy gotéwkowe. W przeplywach operacyjnych sa uwzglednione koszty finansowe, ktore
sa ujmowana jako pozycja powickszajaca wydatki zwiazane z realizacja inwestyciji .

Do  przeprowadzenia wyceny wartosci spolki  wykorzystano metode DCF
(zdyskontowanych przeplywdw pieni¢znych netto).

N ; CF, CF, RV
W= 4 +.. + i+
A+k) Atk A+k)" (A+k,)"
gdzie:
w - warto$¢ wycenianego podmiotu,
CF, - saldo wptywow i wydatkow w n-tym roku prognozy,
RV/(1+k,); - wartos¢ rezydualna zaktualizowana na moment wyceny,
K, - stopa dyskontowa w n-tym roku prognozy.

Stopa dyskontowa wyliczona zostala wg wzoru na WACC (Weighted Average Cost of Capital)
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E D
WACC :rwx—+r X_X(‘]—T)
K K

gdzie:
WACC - Sredni wazony koszt kapitatu
Tw - koszt kapitalow wiasnych
E - wartosé kapitalow wiasnych
K - suma kapitatow wiasnych i obcych
D - kapitaly obce
o - koszt uzywania kapitatow obcych
m -  stopa podatku dochodowego

Przy obliczaniu stopy dyskontowej koszt kapitalu wlasnego zostal wyliczony na
podstawie wzoru ponizszego, gdzie jako stope zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka zostata
wykorzystana §rednia stopa zwrotu z 10-letnich obligacji skarbowych notowanych na GPW z
dnia 31.12.2011 r., a stopa zwrotu z portfela rynkowego stanowila $rednia warto$¢ roczna
wzrostu indeksu WIG z ostatnich 10 lat (2001-2011).

Za koszt kapitalu obcego postuzyta wartos¢ stopy WIBOR 1M z dnia 31.12.2011 r.
powickszona o marze¢ bankows w wysokosci 3%.

rw=rf+ (i - 1 ) x B

gdzie:

] - stopa zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka

Ir - stopa zwrotu z portfela rynkowego

B - wspolczynnik zmiany stopy zwrotu danego papieru wartosciowego na zmiane stopy zwrotu portfela

rynkowego.

Warto$¢ rezydualng wyliczona na podstawie wartosci ksiggowej gruntéw na koniec roku
2012 przyjetych do procesu realizacyjnego z przeznaczeniem pod zaplanowane na najblizszy
okres inwestycje.

Wszystkie wyliczenia zostaly oparte na podstawie danych z roku 2011 i prognozach na
kolejne 12 miesiecy dla Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. 03 MIASTECZKO

‘mmmmmirmﬂm“

‘Realna stopa ZWrotU Z inwestyq)| neryzykownych 120 %
Realna stopa zwrotu z portfela rynkowego 1600 %
Normi Zwrotu z inwestyc nieryzykownych 580 %
Nominaina ‘Zwrotu z portfela rynkowego 1890 %
Wspokzynnik beta bez diwigni 1 100 %

ik beta z uwzgiganieniem dwigni finansows] 285 %
Koszt kapitaiu wiasnego 4318 %
Koszt kapitalu obcego 7.00%
Efektywna stopa podatiu 0% %
Koszt kapitalu z tarcza podathowa 7.00 %
WACC 18.68% 13.60% 18.09% 18.68% 1809% 18.60% 13.60% 18.68% 18.68% 18,68% 18.60% 18,60% 18.608%
Okres. 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Wspokcamnik dyskonta 0842530063 0.84253000 0842530003 0342520003 0642530063 0842530962 0.842530083 0342530003 0942530083 0.842530003 0.842530063 _0.6425300%
Rok " 20111231 20131 20120228 0430 20120531 20120630 20120731 20831 20120830 20121031 20121130 2012123
Przeplywy z dziatainosc: operacyne 121427 180451 815,18 186,54 306,58 804,73 801,80 601,20 804,73 804,73 608,34 567.4(
Przeplywy 2 dzidainodc: inwestycyine)
Prz iatainosci
Wartoéé rezyduaina 980,00
FCF 121427 189451 615,18 186,54 396.58 604.73 601.80 601,80 604,73 60473 608,34 154740

FCF ontowan 1023.06 13596.18 518.31 157.17 33413 509.50 507.03 507.03 509.50 509.50 512.55 1303.73

Dane w tys. PLN.

Wartos¢ aktywoéw netto zostala wyliczona na podstawie danych z bilansu spotki
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO SKA na dzien 31.12.2011 r. jako
réznica pomiedzy wartoscig aktywdw obrotowych a suma zobowigzan.
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Pozycje Warto$¢ w tys. zt

Aktywa Obrotowe 20 884,37
Zobowigzania -17 567,55
Wartos$¢ aktywow netto 3 316,82

Wartos¢ rezydualna zostala okreslona na podstawie prognozowanej wartosci towarow na
dzien 31.12.2012 r.

A150 8.5.5 WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE SKA

W zwigzku z wytycznymi MSR 36 Spotka WIKANA S.A. przygotowala test na utrate
wartosci Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. 04 OSIEDLE SKA na dzien
bilansowy 31.12.2010 r.

Test uwzglednia poréwnanie wartosci bilansowej aktywéw przypisanych do Spétki
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. 04 OSIEDLE SKA i poréwnuje ta warto$é¢ z
warto$cia z uzytkowania.

W zwigzku z wytycznymi MSR 36 Spotka WIKANA S.A. przygotowala test na utrate
wartoéci Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. 04 OSIEDLE SKA na dzien
bilansowy 31.12.2011 r.

Test uwzglednia poréwnanie wartosci bilansowej aktywéw przypisanych do Spotki
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. 04 OSIEDLE SKA i poréwnuje ta warto$é¢ z
warto$cia z uzytkowania.

Warto$¢ z uzytkowania w oparciu
Test utraty warto$ci Spotki Warto$¢ tys. zt o metode wyceny przeplywow wg
DCF
Warto$¢ firmy 1141,62
Warto$é aktywow 1 156,27 5 262,06
Warto$¢ taczna 2 297,89 5 262,06

Przestanki utraty wartosci spo6tki

Biorac pod uwage obecna sytuacje rynkows i staly rozwdj Spotki, prowadzenie nowych
inwestycji, Zarzad Spotki nie widzi przestanek wskazujacych na mozliwos¢ utraty wartosci
aktywow Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE SKA Potwierdzeniem
tej tezy jest przeprowadzony test.
Zafozenia

Dla ustalenia wartos$ci z uzytkowania przyjmujemy jako osrodek generujacy przeplywy
pienigzne grunty 1 inwestycje wniesione przez WIKANA S.A. do Spéotki WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE SKA. Ze wzgledu na prowadzona dziatalnosé
wszystkie grunty traktowane sa jako towary, a inwestycje jako produkcja w toku lub wyroby
gotowe 1 powyzsze skladniki generuja przeplywy z prowadzonych na nich projektach
deweloperskich. Do wyceny przyjeto przeplywy z dzialalnosci operacyjnej i finansowej
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generowane przez planowane na najblizszy okres (12 miesi¢ey) inwestycje deweloperskie. Do
wyceny wartosci rezydualnej przyjeto warto§¢ ksicgowa gruntéw na dzien 31.12.2012 r.
pomniejszong o wartos¢ gruntéw na ktérych prowadzone sa biezace inwestycje generujace
przeplywy gotéwkowe. W przepltywach operacyjnych sa uwzglednione koszty finansowe, ktére
sa ujmowana jako pozycja powickszajaca wydatki zwiazane z realizacja inwestyciji .

Do przeprowadzenia wyceny wartosci spotki wykorzystano metod¢ DCF (zdyskontowanych
przeplywow pieni¢znych netto).

B CFl CF2 CF, RV
W= + +.. + +
A+k) Atk A+k)" (A+k,)"
gdzie:
w - warto$¢ wycenianego podmiotu,
CF, - saldo wplywow i wydatkow w n-tym roku prognozy,
RV /(1+k,) - warto$¢ rezydualna zaktualizowana na moment wyceny,
K, - stopa dyskontowa w n-tym roku prognozy.

Stopa dyskontowa wyliczona zostala wg wzoru na WACC (Weighted Average Cost of Capital)

E D
WACC :rwx—+r=x—x(1-T)
K K
gdzie:

WACC - Sredni wazony koszt kapitatu

Tw - koszt kapitalow wiasnych

E - wartosé kapitalow wiasnych

K - suma kapitatow wiasnych i obcych

D - kapitaly obce

o - koszt uzywania kapitatow obcych

m -  stopa podatku dochodowego

Przy obliczaniu stopy dyskontowej koszt kapitalu wlasnego zostal wyliczony na podstawie wzoru
ponizszego, gdzie jako stope zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka zostala wykorzystana
srednia stopa zwrotu z 10-letnich obligacji skarbowych notowanych na GPW z dnia 31.12.2011
1., a stopa zwrotu z portfela rynkowego stanowila srednia wartos§¢ roczna wzrostu indeksu WIG z
ostatnich 10 lat (2001-2011).

Za koszt kapitatu obcego posluzyla wartos¢ stopy WIBOR 1M z dnia 31.12.2011 r. powigkszona
o marz¢ bankowa w wysokosci 3%.

rw=rf+ (rr-rf ) x

gdzie:

] - stopa zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka

Ir - stopa zwrotu z portfela rynkowego

B B w:p()!czynnik zmiany stopy zwrotu danego papieru wartosciowego na zmiane stopy zwrotu portfela
rynkowego.
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Warto$¢ rezydualng wyliczona na podstawie wartosci ksiggowej gruntéw na koniec roku 2012
przyjetych do procesu realizacyjnego z przeznaczeniem pod zaplanowane na najblizszy okres
inwestycje.

Wszystkie wyliczenia zostaly oparte na podstawie danych z roku 2011 i prognozach na kolejne 12
miesiecy dla Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE SKA.

WYCENA WARTOSCI SPOLKI WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE SKA

Reaina stopa zwrotu z inwestygji nieryzykownych 1.20 %
Realna stopa zwrotu Z portiela rynkowego 18.08 %

i Zwrotu z i i 580 %
Nominaina stopa zwrotu z portfela rynkowego 1890 %
Wspd ik beta bez dwigni finansowej 1.00 %
Wspdkzynnik beta z uwzglednieniem dzwigni finansowe] 188 %
Koszt kapitau wiasnego 27,79 %
Koszt kapitahu oboego 700 %
Efektywna stopa 0% %

kapitatu 2 tarcz3 podatkows 7,00 -

WACC 18,78% 18.76% 18,76% 18.76% 18,76% 18.76% 18,76% 18.76% 18.76% 1876% 18.76% 18,76% 18,76%
Okres 0 1 1 1 8 1 1 1 1 1 1 1 1
Wspdiczynnik dyskonta =l 0842034355 0,842004355 0,342024355 0342034355 0,842034255 0,842034355 0,342024355  0,842034355 0,842024355 0,242034355 0,24204355 0842024255
Rok 2011-1231 20120131 2012-00-28 1 1 2012-1130 1231
Przeplywy z dzialaihosci operacyjnej 223 672 2031 23,61 27,70 20,62 2425 2862 209655 750.70 2017 208954
Przepiywy z dziatalnosci nwestycyine]
Przeplywy z dzialalhosdi finansowej
Wartosé rezydualna 925,85
FCF -28.23 672 -29.31 -28.61 -21.70 -26.62 2425 2662 269655 750.79 -29.17 301569
FCF zdyskontowany 23,17 5.66 24,58 24,09 2333 2.2 20,42 2242 221059 €219 24,57 253931

Dane w tys. PLN.
Wartos¢ aktywow netto zostala wyliczona na podstawie danych z bilansu spotki WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE SKA na dzien 31.12.2011 r. jako réznica pomiedzy

warto$cia aktywéw obrotowych a sumg zobowigzan.

Pozycje Warto$¢ w tys. zt

Aktywa Obrotowe 5 770,70
Zobowigzania -4 614,43
Warto$¢ aktywow netto 1 156,27

Warto$¢ rezydualna zostala okreslona na podstawie prognozowanej wartoéci towaréw na dzien
31.12.2012 1.

8.7 Ujawnienia dotyczace instrumentéw finansowych

Spétki z Grupy Kapitalowej wykorzystuja szereg instrumentoéw finansowania dziatalnosci. Sg
wérdd nich klasyczne instrumenty finansowania kapitalem obcym takie jak kredyty oraz papiery dtuzne.

Ponadto spotki korzystaja z finansowania kapitalem wlasnym pochodzacym z zysku lub
dokapitalizowania przez wlascicieli.

Tabela 18. Ujawnienia w zakresie instrumentéw finansowych.
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Pozyczki: 8 205 8 205
- czes$é
dlugoterminowa 11 (2 7 609 7 609
- czes$é
krétkoterminowa 11 (1) 596 596
Naleznosci z tytulu
dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci: 28 280 28 280
- czes$é
dlugoterminowa 7 505 505
- czes$é
krotkoterminowa 7,9 27775 27775
Srodki pienigzne iich
ekwiwalenty 12 5643 5643
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate
zobowigzania: -67 504 -67 504
- czes$é
dtugoterminowa 16 -39 223 -39 223
- czes$é
krotkoterminowa 18, 21 -28 281 -28 281
Kredyty i pozyczki: -50 428 -50 428
- czes$é
dlugoterminowa 14 -28 512 -28 512
- czes$é
krétkoterminowa 17 -21 916 -21 916
Zobowiazania
finansowe z tytutu
leasingu: -9 456 -9 456
- czes$é
dtugoterminowa 16 -5973 -5973
- czes$é
krétkoterminowa 20 -3 483 -3 483
RAZEM 42132 0 0 -127 388 | -85256

Zr6dto: Grupa Kapitatowa Wikana.
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8.8 Pozycje kosztow, przychoddéw, zyskow i strat ujete w rachunku zyskow i strat w
podziale na kategorie instrumentéw finansowych
Tabela 19. Zestawienie podstawowych kategorii ekonomicznych w podziale wedlug kryterium

instrumentu finansowego.
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Przychody/koszty z
tytutu odsetek 2393 3178 785
Zyski/straty z tytutu
réznic kursowych
Utworzenie/odwréc
enie odpiséw
aktualizacujacych 1084 1084
RAZEM
3477 -3 178 299

Zr6dto: Grupa Kapitatowa Wikana.

8.9 Zarzadzanie ryzykiem finansowym
"""" W ramach prowadzonej dzialalnosci spotki Grupy Kapitalowej sa narazone na rosnego rodzaju
ryzyka finansowe: ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe, ryzyko zmiany cen i ryzyko stop
procentowych), ryzyko kredytowe i ryzyko plynnosci. Zarzadzania ryzykiem Grupy koncentruje si¢ na
nieprzewidywalnos$ci zdarzen rynkowych i finansowych 1 ma za na celu ograniczenie ich niekorzystnego
wplywu na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej. Zarzad monitoruje i okresla zasady zarzadzania
ryzykiem, ktére zostaly przedstawione ponizej.

Grupa Kapitatowa WIKANA nie wykorzystuje zadnych pochodnych instrumentéw finansowych w
celu zabezpieczenia ryzyka walutowego lub ryzyka zmiany stop procentowych wynikajacego z dziatalnosci
Grupy.

8.10.1. Ryzyko walutowe

Analizujac ryzyko walutowe w Grupie Kapitalowej wystepuje ono tylko i wylacznie w przypadku
Spétki Multiserwis Sp. z 0.0., ktéra cz¢$¢ swoich zobowigzan z tytulu najmowanych powierzchni ma
nominowane w Euro. W zwigzku ze zmiennoscig kursu Euro Multiserwis Sp. z o.0. ponosi ryzyko
zwigkszenia kosztow wynikajace ze zmiany kursu. Badajac ryzyko zalozono wzrost lub spadek kursu euro
o 5%, co przelozy si¢ na wzrost lub spadek kosztu zwigzanego z prowadzeniem dziatalno$ci. Tak
szacowane ryzyko dla Sp6tki Multiserwis Sp. o.0. ksztaltuje si¢ na poziomie +/- 70,86 tys. z1.
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Tabela 20. Szacunki dotyczace ryzyka walutowego dla sp6tki Multiserwis Sp. z o.o.
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Kredyt w BGZ SA 500 mggR 49| 2|6,90% 59 | 7,25% | 6,56% 6 6 5
3M
miesiecz
Kredyt BPS 655 %;rgg“' 498| 3|7,98%| 181]8,38%]7,58% 26 27 25
3M
miesiecz
Kredyt BPS goe| MY Sredni |\ 4y 0| 25|7.48%| 212|7.85% | 7,11% 36 38 34
WIBOR
3M
wskazan
y dzien
obligacie pierwsze 11,01 | 19900| 11,56 | 10,46 | 2890,1 | 3034,6 | 2745,6
26250 o, 8| G2 % | ,00% % % 3 3 2
miesigca
Li 11 kw.
Pozyczka z OIC 36 |bazowa | 4,26 1|526%| 396|5,52%|5,00%| 1,89 1,99 1,8
Pozyczka z OIC 36 |bazowa | 4,26 1[526%| 396|552%|5,00%| 1,89 1,99 1,8
Pozyczka z OIC 36 |bazowa | 4,26 1|526%| 396]|5,52%|5,00%| 1,89 1,99 1,8
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Razem kredyty i 37 42 g 2 3 2
pozyczki o 965,07 | 113,35 | 816,84
Ryzyko zmiany -
stopy procentowej 148,28 | 148,23

Zr6dlo: Grupa Kapitatowa Wikana.

8.10.2 Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe okreslane jest jako ryzyko poniesienia straty finansowej w wyniku nie
wywiazania si¢ klienta z zawartych uméw. Analizujac ryzyko kredytowe w Grupie Kapitalowej WIKANA
nalezy uznal, iz powyzsze ryzyko Spélki Grupy z branzy deweloperskiej staraja si¢ minimalizowaé
omawiane ryzyko poprzez fakt, ze sprzedaz odbywa si¢ na podstawie podpisywanych uméw
deweloperskich i zaliczek wplacanych na poczet mieszkan. Koficowe przenoszenie wlasnosci (sprzedaz)
odbywa si¢ po wplacie 100% wartosci sprzedawanych nieruchomosci. Przy dzialalnosci handlowej
sprzedaz jest gotowkowa 1 nie wystgpuje mozliwos¢ sprzedazy z odroczonym terminem platnosci.
Naleznos$ci  powstaja rowniez przy transakcjach zakupu przedwstgpnego lub  warunkowego
nieruchomosci. W tym przypadku powyzsze umowy sa sporzadzane w postaci aktow notarialnych 1 sa
dokonywane wpisy informacyjne jak i hipoteczne w ksiggach wieczystych.

Biorac pod uwage najplynniejsze aktywa, czyli $rodki pieni¢zne 1 ekwiwalenty S$rodkéw
pieni¢znych powstaje ryzyko niewyplacenia instytucji finansowej ulokowanej u niej srodkéw. Powyzsze
ryzyko oceniamy za bardzo mate poniewaz spélka nie dokonuje transakeji spekulacyjnych i inwestycyjnych
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na rynku papieréw wartosciowych lub obligacji. Spétka nadwyzki finansowe lokuje tylko 1 wylacznie w

bankach, nie lokuj¢ swoich nadwyzek w zadnych instytucjach para bankowych.

8.10.3 Ryzyko stopy procentowe;j

Oceniajac ryzyko stopy procentowej w Grupie Kapitatowej WIKANA zostalo ono uzaleznione
od zmiany stopy procentowej dla poszczegdlnych kredytow i pozyczek, ktéra przetozy si¢ na wzrost lub
spadek kosztow zwiazanych z obslugg finansowania. Do oceny zostala uwzgledniona zmiana na poziomie
+/- 5 % w stosunku do stopy bazowej i zalozono utrzymywanie si¢ wartosci zadluzenia przez caly rok
obrotowy na niezmienionym poziomie. Ryzyko stopy procentowej przy powyzszych zalozeniach
ksztaltuje si¢ na poziomie 116,19 tys. zt i -116,21 tys. zl. Grupa Kapitalowa monitoruje poziom stép
procentowych oferowanych prze poszczegélne instytucje finansowe i w przypadku wystapienia duzych

odchylenn moze podjaé decyzje o refinansowanie danego kredytu zastgpujac go oferta konkurencyjnego
banku.

8.10.4 Ryzyko ptynnosci finansowe;j

Ryzyko plynnosci finansowej jest przedstawiane jako ryzyko wywiazywania si¢ Spolek
Grupy z posiadanych zobowigzat w okreslonym terminie. Spotki Grupy zarzadzaja tak srodkami
platniczymi zeby ich stan umozliwial terminowe wywiazywane si¢ z zaciagnietych zobowigzan.
Spotka werytikuje ryzyko plynnosci poprzez prowadzenie planéw sprzedazy oraz sporzadza
budzety na poszczegdlne inwestycje weryfikujac ich stan realizacji w ukladzie miesi¢cznym.
Dodatkowo niektére Spotki Grupy posiadajg kredyty obrotowe w rachunku biezacym
umozliwiajace pozyskanie dodatkowych s§rodkéow w przypadku niezamykania si¢ przeplywow
finansowych.

Ponizsze zestawienie przedstawia analiz¢ zobowiazan finansowych Grupy wykazanych na
dzien bilansowy w podziale na terminy wymagalnosci (dane w tys. z1)

8.11 Ujawnienia zabezpieczen na poszczegoélnych kategoriach aktywéw powodujace
poprawe warunkow kredytowania (zgodnie z MSSF 7 par 15)

Zadna ze spolek z Grupy Kapitalowej w 2011 r. nie zajela istotnej pozycji pozabilansowej w
zwigzku z innym podmiotem niz podmiot powigzany z Grupy Kapitatowej WIKANA.

9. Opis czynnikéw i zdarzen, w szczegolnosci o nietypowym charakterze,
majacych znaczacy wplyw na osiagane wyniki finansowe

W ciggu 2011 r. nie wystapily zadne czynniki o nietypowym charakterze. Jedynymi zdarzeniami,
ktére mozna uznaé za nietypowe ze wzgledu na niewielka czestotliwo$é wystgpowania byla procedura
scalenia akcji oraz emisja obligacji korporacyjnych.

Procedura resplitu wplyneta pozytywnie na poziom plynnosci akeji spotki. Scalenie nie wywarto wplywu
na sytuacje finansowg Wikany S.A. ani zadnej innej sp6tki z Grupy Kapitatowe;.

Emisja obligacji pozytywnie wplynelta na poziom plynnosci $rédrocznej w  podmiocie
dominujacym. Jednoczes$nie pojawienie si¢ papierow dluznych spowodowalo istotng zmiang struktury
finansowania majatku oraz wzrost kosztow finansowych.

Grupa Kapitatowa WIKANA




Grupa Kapitatowa WIKANA - Sprawozdanie finansowe za 2011 r.

Informacje dodatkowe i objasnienia

10. Objasnienia dotyczace sezonowosci lub cykliczno$ci dziatalnos$ci

Sezonowo$¢ sprzedazy dotyczy przede wszystkim dzialalnosci Multiserwis Sp. z 0.0., zajmujacej si¢
handlem detalicznym obuwiem. Popyt na obuwie w duzej mierze uzalezniony jest od warunkow
pogodowych i zmiennos$ci pér roku. Pierwszy kwartal charakteryzuje si¢ zmniejszonym popytem na
obuwie. Najwigksze przychody ze sprzedazy zaobserwowaé mozna w okresie zakupéw obuwia wiosenno
— letniego (II kwartal) oraz obuwia jesienno — zimowego (IV kwartat).

11. Przychody i wyniki przypadajace na poszczegélne segmenty
dziatalno$ci lub segmenty geograficzne jednostki dominujace;j

Dla potrzeb prezentacji w sprawozdaniach finansowych wyodrebniono trzy gléwne segmenty
branzowe dzialalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA:
e Drzialalnos¢ deweloperska,
e Handel detaliczny obuwiem,

e Odnawialne Zr6dta Energii

Tabela 21. Informacja o wplywie poszczegdlnych typéw dzialalnosci na sposéb budowy wyniku

finansowego.
Wartos¢ w tys. PLN
R Dziatalno$¢
Lp. Wyszezegllnienie Dziatalnosé¢ Handel nieprzypisana
deweloperska detaliczny | OZE | segmentom Korekty | RAZEM
1 | Przychody ze sprzedazy 100 756 27225 4209 16 891 115 298
Koszty sprzedanych towarow
2 | i materiatéw 80 902 16942 3209 14 988 86 064
3 | Koszty sprzedazy 2652 8693 1446 9899
4 | Koszty zarzadu 5632 1482 655 382 7 387
Pozostate przychody
5 | operacyjne 16 314 63 4 1862 14 520
6 | Pozostale koszty operacyjne 7 800 300 3 2 404 5699
7 | Zysk operacyjny 20 084 -129 345 -467 20 768
8 | Przychody finansowe 162 66 10 625 8 460 2393
9 | Koszty finansowe 1452 469 10 1653 406 3178
Zysk z dzitalnosci
10 | gospodarczej 18 794 -598 401 8 972 7 586 19 983
Wynik zdarzen
11 | nadzwyczajnych
12 | Zysk brutto 18 794 -598 401 8972 7 586 19 983
13 | Obcigzenia wyniku brutto 2517 -30 -24 810 -1 300 1972
14 | Zysk/strata netto 16 277 -567 426 8162 8 886 18 012
15 | Aktywa / Pasywa segmentu 259 281 16127 24 046 49669 | 62998 286 124

Zr6dto: Grupa Kapitatowa WIKANA.

Wszystkie przychody z dziatalnosci gospodarczej zostaly osiagnicte na terytorium Polski.
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12. Zdarzenia po dniu bilansowym

12.1 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

W dniu 29 lutego 2012 r. odbylo si¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.
Przedmiotem Walnego Zgromadzenia bylo:

—  podjecie uchwaly o umorzeniu akcji wlasnych w liczbie 390 273, jakie stanowia nadwyzke akcji
wlasnych nabytych przez Wikana S.A., zgodnie z udzielonym upowaznieniem, po zakonczeniu
procedury wyréwnania akcjami wlasnymi niedoboréw scaleniowych,

— podjecie uchwaly o obnizeniu kapitalu zakladowego o kwote 78 054,60 ztotych w drodze
nieodptatnego umorzenia 390 273 akcji wlasnych Spolki,

— podjecie uchwaly o zmianie ustgpu 1 z paragrafu 10 Statutu Spotki,

— podjecie uchwaly w sprawie upowaznienia Rady Nadzorczej do ustalenia tekstu jednolitego Statutu
Spotki,

— podjecie uchwaly w sprawie przyjecia zasad ,,Dobrych Praktyk Spélek Notowanych na GPW” po
zmianach dokonanych w tym zakresie w 2011 roku.

12.2 Zmiana tresci Statutu Spotki

Rada Nadzorcza Wikana S.A. podjeta w dniu 1 marca 2012 r. uchwale w przedmiocie ustalenia
tekstu jednolitego Statutu Spélki uwzgledniajacego zmiang § 10 ust. 1 Statutu dokonang na mocy Uchwaly
nr 6 /11/2012 wyzej wymienionego Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki.

Nowy tekst jednolity jeszcze nie zostal zarejestrowany.

12.3 Umowy znhaczace

Po zakonczeniu roku 2011 r. i do dnia sporzadzenia sprawozdania Wikana S.A. podpisata jedna
umowe znaczacy ze spétka Baudziedzic Sp. z 0.0. Sp. K. Jest to umowa na wykonanie drugiego etapu
inwestycji pod nazwa Zielone Tarasy w Rzeszowie (raport biezacy 7/2012).

W omawianym okresie spotka zalezna od Wikany S.A. — Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0.
Komerc S.K.A. podpisata umowe przedwstepna za zakupu dziewigciu nieruchomos$ci komercyjnych, o
czym Wikana S.A. informowala raportem biezacym nr 6/2012. Umowa ta zostala zmieniona w zakresie
terminéw wypowiedzenia oraz warunkéw wypowiedzenia, o czym informowano raportem biezacym nr
12/2012.

Ponadto w styczniu 2012 r. nastapilo przekroczenie przez pakiet uméw podpisanych przez spotke
zalezng Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. Krosno S.KA. z Kroénieiskim Przedsigbiorstwem
Budowlanym w Krosnie S.A. progu istotnosci w wysokosci 10% kapitaléw wlasnych Wikany S.A. (raport
biezacy nr 1/2012).

12.4 Kredyty i pozyczki bankowe

W dniu 25 stycznia 2012 r. podpisano z Bankiem Gospodarki Zywno$ciowej aneks nr 2 do
umowy kredytu obrotowego z dnia 25 stycznia 2011 r. Aneksem dokonano rolowania kredytu o pieé
miesigcy.

W dniu 28 lutego 2012 r. Wikana Project Sp. z o0.0. udzielita spolce Wikana S.A. pozyczki w
wysokosci 350 tys. PLN. Jako termin wymagalno$ci kapitatu wskazano 28 lutego 2013 r., a odsetek 10
marca 2013 r. Oprocentowanie pozyczki jest stale 1 wynosi 7,0 p.p. p.a.

W dniu 29 lutego 2012 r. podpisano z Bankiem Gospodarki Zywnosciowej aneks nr 4 do umowy
kredytu obrotowego z dnia 15 kwietnia 2011 r. Aneksem zmieniono sposob zabezpieczenia kredytu.
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W dniu 13 marca 2012 r. Wikana S.A. podpisala z Bankiem Pocztowym umowe kredytu
obrotowego nieodnawialnego w wysokosci 2 500 tys. PLN. Termin wymagalnosci kredytu okreslono jako
12 marca 2013 r. Oprocentowanie jest zmienne i wynosi WIBOR 1M + 2,5 p.p. p.a.

12.5 Otrzymane poreczenia i gwarancje

Na mocy umowy ramowej o wspolpracy z dnia 13 marca 2012 r. w zakresie ustalania zasad
udzielania zabezpieczen rzeczowych i osobistych Wikana Nieruchomos$ci Sp. z o.0. Legnica S.K.A.
udostepnila Spétce Wikana S.A. 26 wyodrebnionych lokali mieszkalnych (powstalych w ramach
inwestycji Quadroom w Legnicy) jako zabezpieczenie kredytu. Z tego tytutu Wikana Nieruchomosci Sp. z
0.0. Legnica S.K.A. pobiera oplatg w wysokosci 0,5 p.p. p.a. wartosci hipoteki za kazdy rozpoczety
kwartal obowigzywania zabezpieczenia kredytu. Ponadto kredyt ten jest zabezpieczony cesja z polisy
ubezpieczeniowej dla wskazanych nieruchomosci, poprzez przystapienie do dtugu Wikany Nieruchomosci
Sp. z o.0. Legnica SK.A. oraz pelnomocnictwo do rachunkéw bankowych kredytobiorcy oraz
przystepujacego do dlugu, prowadzonych przez kredytodawce.

12.6 Pozyczki otrzymane

W dniu 28 lutego 2012 r. Wikana S.A. podpisala z Wikana Project Sp. z 0.0. umowe¢ pozyczki
w wysokosci 350 000,00 PLN. Oprocentowanie pozyczki jest stale i wynosi 7,0 p.p. p.a. Jako termin
wymagalnos$ci kapitalu wskazano 28 lutego 2012 r., a odsetek — 10 marca 2013 1.

W dniu 9 marca 2012 r. Wikana S.A. podpisata z Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle
S.K.A. umowe pozyczki w wysokosci 100 000,00 z1. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 7,0 p.p.
p-a. Jako termin wymagalnosci kapitatu wskazano 31 marca 2012 r., a odsetek — 10 kwietnia 2013 r.

12.7 Pozyczki udzielone

W dniu 9 marca 2012 r. Wikana S.A. udzielita spétce Wikana Bioenergia Sp. z o0.0. pozyczki w
wysokosci 4 000,00 zt. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 7 p.p. p.a. Jako termin wymagalnosci
kapitatu wskazano 28 lutego 2012 r., a odsetek na 10 marca 2012 r.

12.8 Wikana Invest Sp. z o.o0.

W dniu 21 lutego 2012 r. odbylo si¢ uroczyste wmurowanie kamienia wegielnego pod budowe

centrum biurowo-magazynowego w Lublinie (Wikana Business Park).

A.1.51 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno S.K.A.
W dniu 5 stycznia 2012 r. Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Krosno S.K.A. podpisata umowe z
Kro$nienskim Przedsi¢gbiorstwem Budowlanym w Krosnie S.A. na realizacje III etapu Osiedla

Generalskiego w Krosnie (raport biezacy nr 1/2012).

A.1.52 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A.

""""" W dniu 13 lutego 2012 r. Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A. podpisala umowe
przedwstepna zakupu dziewigciu nieruchomosci komercyjnych od Redevco Gamma Polska Sp. z o.o.
(raport biezacy nr 6/2012). Umowe w zakresie terminu odstapienie zmieniono 5 marca 2012 r. (raport

biezacy nr 12/2012).
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A.1.53 Wikana Project Sp. z o.o.

W dniu 6 lutego 2012 r. Pan Ryszard Zajac zostal powolany na funkcj¢ Prokurenta spélki.

13. Wskazanie postgpowan toczacych si¢ przed sadem, organem wlasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publiczne;j

Wikana S.A. ani jednostki zalezne od Spotki Wikana S.A. nie s strona postgpowan
toczacych si¢ przed sadem, organem wilasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej, dotyczacych zobowiazan albo wierzytelnosci Wikana S.A. lub jednostki
od niego zaleznej, ktérych wartos¢ stanowi co najmniej 10% kapitaléw wlasnych Wikana S.A.

Wikana S.A. ani zadna jednostka z Grupy Kapitalowej Wikana nie sa strong postepowan
toczacych si¢ przed sadem, organem wilasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem

administracji publicznej, dotyczacych zobowiazan lub wierzytelnosci, ktorych laczna wartosé
stanowi odpowiednio co najmniej 10% kapitatow wlasnych Wikana S.A.

14. Informacja o wynagrodzeniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Tabela 22. Wartos¢ wynagrodzen, nagréod oraz korzysci, w tym wynikajacych z programoéw
motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale Emitenta.

Rada Nadzorcza (brutto w tys. z1)

1. Krzysztof Misiak 30

2. Adam Buchajski 30

3. Agnieszka Buchajska 30

4. Piotr Zawislak 30

5. Tomasz Filipiak 30
Razem Rada Nadzorcza 150

Zarzad (brutto w tys. z1)

1. Sylwester Bogacki 114

2. Tomasz Grodzki 144
Razem Zarzad 258

Wynagrodzenie z tyt. pelnienia funkcji we wladzach jedn. podporzadkowanych
(brutto w tys. z1)

1. Sylwester Bogacki 6

2. Tomasz Grodzki 26,77
Razem 32,77

Zr6dto: Wikana S.A.

15. Informacja o tacznej wysokos$ci wynagrodzenia wynikajacego z umowy
z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych
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DORADCA Zesp6t Doradcéw Finansowo — Ksiggowych Sp. z o.0., dokonujaca badania
jednostkowego i skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Wikana S.A. za 2010 r. otrzyma
umowiong ceng netto w wysokosci 19.000 PLN. Z tyt. badania jednostkowych sprawozdan finansowych
spotek podporzadkowanych DORADCA Zesp6t Doradcéw Finansowo — Ksiggowych Sp. z o.0. a aczne
wynagrodzenie w kwocie 6.500 PLN.

W 2010 r. Wikana S.A. korzystata z dodatkowych ustug podmiotu dokonujacego badania tj. ze
sprawdzenia prognozy wynikéw. Wynagrodzenie netto z tego tytutu wynosi 4.500 PLN.

16. Stan zatrudnienia

Przecietne zatrudnienie w Grupie Kapitatowej WIKANA w 2010 r. wynosito 205,79 oséb. W roku
2010 wyniosto ono 211 oséb, nastapit wigc spadek przecigtnego zatrudnienia o -2,47%.

17. Rezerwy na §wiadczenia pracownicze

Przekazane dane obejmuja 24 pracownikéw (stan na 31.12.2011 r.)
Struktura grupy wg przedstawionych danych jest nastepujaca:

Kobiety Mezczyzni | Ogdlem
Liczba oséb 17 7 24
Sredni wiek (w latach) 31 31 31
Srednie wynagrodzenie 3 858,71 6134,29 | 452242

17.1 Zalozenia techniczne oraz zasady wyliczen

Parametrami, ktére majq istotny wplyw na wysoko$¢ wartosci obecnej zobowigzan sa:

» stopa mobilnosci (rotacja) pracownikow,

» stopa procentowa,

» stopa wztrostu plac.

Pierwszym z parametrow sa zalozenia dotyczace mobilnosci zatrudnionych pracownikéw. Zastosowano
wspotczynniki zalezne od wieku w sposéb nastepujacy:

Dla os6b w wieku do 40 lat — 5%

Dla 0s6b w wieku od 41 do 45 lat — 4%

Dla oséb w wieku od 46 do 50 lat — 3%

Dla 0s6b w wieku powyzej 50 lat — 1%

Ponadto w kalkulacjach przyjeto nastepujace zatozenia:

» ze wzgledu na dlugi horyzont czasowy rozpatrywanych zobowigzan, zalozono realna stope
zwrotu z inwestycji na poziomie 5,90% rocznie;

» prawdopodobieistwa zgonu oparto na wskaznikach umieralnosci opublikowanych przez Gléwny
Urzad Statystyczny (Trwanie Zycia 2010 r., Gléwny Urzad Statystyczny, Warszawa, 2010 r.);

» ze wzgledu na brak wyczerpujacych danych historycznych dotyczacych nabywania prawa do renty
inwalidzkiej prawdopodobiefistwa inwalidztwa oparto na statystykach dotyczacych orzekania grup
inwalidzkich przez Zaklad Ubezpieczen Spolecznych;

» stopa wztrostu plac zostala przyjeta na poziomie 2,8%;

» obliczenia zostaly dokonane w zlotych polskich.
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Kalkulacja rezerwy zostata wykonana dla oséb obecnie zatrudnionych i nie dotyczy oséb, ktére zostang
przyjete do pracy w przysztosci.

Wyliczenia polegaja na wyznaczeniu obecnej (zdyskontowanej) wartosci odprawy emerytalnej, do ktérej
pracownik nabyl prawo wg stanu na dzien kalkulacji proporcjonalnie do ilorazu stazu pracownika w
momencie kalkulacji w stosunku do stazu w momencie wyplaty §wiadczenia. Uwzglednia si¢ przy tym, ze

bazowe wynagrodzenie kazdego z pracownikéw bedzie si¢ zmieniac w czasie wg okreslonych zatozen.

17.2 Dokumentacja techniczna

Dokumentacja techniczna na potrzeby wyliczenia warto$ci obecnej zobowigzan z tytulu odpraw

emerytalno-rentowych.

A.1.54 Oznaczenia

X - wiek pracownika

st(x) - staz pracownika w wieku x

PODS(x) - kwota $wiadczenia pracowniczego dla pracownika w wieku x

2Py - prawdopodobiefistwo, ze osoba w wieku x przezyje n lat, nie przejdzie na rent¢ w ciagu n

lat i nadal bedzie pracownikiem)

q; - prawdopodobieistwo, ze osoba w wieku x przejdzie na rente W

najblizszym roku

i - stopa techniczna
i1 - stopa wzrostu plac
1
v - czynnik dyskontujacy = ——
1+i
w - wiek emerytalny

j - wiek pracownika w momencie wyplaty nagrody jubileuszowej

PW - miesigczne wynagrodzenie
1L - przecigtna iloé¢ dni roboczych w miesiacu réwna 21
LD  -ilo$¢ niewykorzystanych dni utlopowych wedlug stanu na 31-12-2011

Podstawa wyplacania powyzszych wielkosci jest ustalona zgodnie z obowiazujacymi przepisami i przy
zalozeniu wzrostu plac.

17.3 Rezerwa na swiadczenia pracownicze (wartos¢ obecna swiadczen)

Warto$¢ obecna zobowigzafl z tytutu odpraw emerytalnych dla pracownika w wieku x obliczana jest
nastepujaco:

ODE(x) = :;((i‘v)) VL b PODS(w)
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A.1.56 Swiadczenie z tytutu odprawy rentowej

Warto$¢ obecna zobowigzanl z tytutu odpraw emerytalnych dla pracownika w wieku x obliczana jest

nastepujaco:
w—x—1 1 )
ODR(x) = st(x)- _ "' eg™ - PODS(x+n
(x) = st(x) Z:(; S n) 2P i (x+n)

A.1.57 Rezerwa na niewykorzystane urlopy

rRoE= 2. 1p
IL

17.4 Zasady wyptacania swiadczen

Przyjeto, ze prawo do odprawy emerytalnej przysluguje kazdemu pracownikowi, ktéry osiagnal wiek
emerytalny. Dla 0séb bedacych juz emerytami badZ rencistami (ktorzy otrzymali odprawe) rezerwy nie
tworzy si¢.

17.5 Odprawy emerytalne i rentowe

Pracownikom przechodzacym na rente inwalidzka lub emeryture przysluguje jednorazowa odprawa w
wysokosci jednomiesi¢cznego wynagrodzenia.

17.6 Wyniki

31.12.2011 .

Warto$¢ rezerwy z tytutu:

Odpraw emerytalnych 1717,16
Odpraw rentowych 473,24
Y.acznie 2 190,40

Zobowigzania krétkoterminowe

Przez zobowigzania krétkoterminowe, zgodnie z Migedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci
rozumie si¢ $wiadczenia, ktére maja by¢ wyplacone w ciagu najblizszych 12 miesigcy.

Zobowigzania z tytulu

odprawy emerytalne jodprawy rentowe |razem
Kroétkoterminowe 0,00 115,89 115,89
Dlugoterminowe 1717,16 357,35 2 074,51
F.aczne 1717,16 473,24 2 190,40
Rezerwy w podziale na MPK
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W  ponizszej tabeli przedstawiono warto$¢ zobowigzan przypadajaca na poszczegblne Miejsca
Powstawania Kosztow.

liczba
MPK odprawy emerytalnejodprawy rentowe  [pracownikdw

BS 316,72 197,67 1
Ccp 0,00 1,24 1
DD 0,00 0,43 1
DM 0,00 0,30 1
FW 75,44 17,76 1
GT 125,50 90,78 1
GW 0,00 2,15 1
KJ 0,00 11,71 1
KK 0,00 0,63 1
KP 0,00 2,39 1
MA 12,84 5,96 1
MG 7,04 8,47 1
MK 27,89 10,06 1
MT 1,00 1,09 1
OA 0,00 0,79 1
SM 37,23 10,52 1

SS 160,28 35,94 1
SU 45,78 13,18 1
SM 49,31 14,84 1
TE 24,90 8,99 1

TJ 12,71 5,00 1
WA 0,00 1,78 1
WB 820,52 30,24 1
WJ 0,00 1,32 1

Razem 1717,16 473,24 24

Rezerwa na niewykorzystane urlopy na 31.12.2011 wynosi: 137 388,98

Rezerwa na
niewykorzystane
MPK urlopy

BS 47 619,05
CP 1 238,10
DD 882,00
DM 1 002,86
FW 5 470,48
GT 13 142,86
GW 500,00
KJ 1 898,57
KK 771,43
KP 1 000,00
MA 0,00
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MG 3 928,57
MK 8 026,67
MT 8,06
OA 882,00
SM 5 946,43
SS 12 43429
SU 3 027,43
SM 4 663,52
TE 6 000,00
TJ 2 964,29
WA 4 161,90
WB 10 633,33
WJ 1187,14
Razem 137 388,98

18. Y.aczna liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji jednostki oraz akcji
i udziatéw w jednostkach powigzanych WIKANA S.A., bedacych w
posiadaniu o0s6b zarzadzajacych i nadzorujacych (dla kazidej osoby
oddzielnie)

Tabela 23. Zestawienie stanéw posiadanych akcji Spotki przez czlonkéw organdéw Spotki oraz wyzszej
kadry zarzadzajace;j.

Liczba posiadanych akcji Warto$¢ nominalna akcji

na dzien 31 grudnia 2011 posiadanych na dzien 31

Funkcja r. grudnia 2011 r.
Sylwester Bogacki Prezes Zarzadu 0 0,00
Krzysztof Misiak Czlonek Rady Nadzorczej 0 0,00
Adam Buchajski Czlonek Rady Nadzorczej 104 781 364 20 956 272,80
Agnieszka Buchajska Cztonek Rady Nadzorczej 5952 844 1190 568,80
Piotr Zawislak Czlonek Rady Nadzorczej 0 0,00
Tomasz Filipiak Cztonek Rady Nadzorczej 0 0,00
Wiceprezes Zarzadu ds.
Tomasz Grodzki Finansowych 0 0,00
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Robert Gajor Prokurent 240 48,00

Zrodlo: Wikana S.A.

19. Szacunki ksiegowe i zatozenia

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od
Zarzadu osaddw, szacunkow i zatozen, ktére maja wplyw na przyjete zasady oraz prezentowane warto$ci
aktywow, pasywow, przychodow oraz kosztéw. Szacunki oraz zwiazane z nimi zaloZenia opierajg si¢ na
dos$wiadczeniu historycznym oraz innych czynnikach, ktére sa uznawane za racjonalne w danych
okoliczno$ciach, a ich wyniki daja podstawe¢ osadu co do wartosci bilansowej aktywow 1 zobowiazan,
ktéra nie wynika bezposrednio z innych Zrédel. Faktyczna warto$¢ moze réznic si¢ od wartosci szacowane;.

Szacunki i1 zwiazane z nimi zalozenia podlegaja biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkow
ksiggowych jest ujeta w okresie, w ktérym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezacym i
przyszlych, jezeli dokonana zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu biezacego, jak 1 okresow przysztych.

Istotne szacunki i zwigzane 2z nimi zalozenia stosowane przy sporzadzaniu niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego byly takie same jako stosowane przy sporzadzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoniczony 31 grudnia 2009 roku.

20. Kursy euro

Dane w tysiacach EURO przeliczone zostaly wedlug kurséw oglaszanych przez Prezesa NBP:

1. ROK 2011:

— pozycje aktywéw 1 pasywéw bilansu wedlug kursu 1TEUR = 44168 PLN (kurs $redni na
31.12.2011);

— pozycje rachunku zyskéw 1 strat wedlug kursu TEUR = 4,1401 PLN (Sredni kurs na ostatni dziefi
kazdego miesiagca w okresie 01.01.2011 — 31.12.2011);

2. ROK 2010:

— pozycje aktywéw 1 pasywéw bilansu wedlug kursu 1TEUR = 3,9603 PLN (kurs $redni na
31.12.2010);

— pozycje rachunku zyskéw 1 strat wedlug kursu 1TEUR = 4,0044 PLN (Sredni kurs na ostatni dzief
kazdego miesiagca w okresie 01.01.2010 — 31.12.2010);

Lublin, dnia 12 marca 2011 .

Sporzadzil: Zatwierdzil:
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