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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Wikana S.A.

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej, w ktérej Jednostka Dominujgca jest Wikana S.A.
z siedzibg w Lublinie, ul. Cisowa 11 (,Jednostka Dominujgca”), na ktére sktada sie
skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2013 r., skonsolidowane
sprawozdanie z catkowitych dochodéw, skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale
wiasnym i skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. oraz informacje objasniajgce.

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujgcymi przepisami skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oraz sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
odpowiedzialny jest kierownik Jednostki Dominujgcej.

Zarzad Jednostki Dominujacej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej lub innego organu
nadzorujgcego Jednostki Dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej spetnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 330 z pdzniejszymi zmianami), zwanej dalej
,Ustawg o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajgcymi
zastosowania zasadami  (politykg) rachunkowos$ci Grupy Kapitalowej tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia
ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa i finansowg, jak tez wynik
finansowy Grupy Kapitatowej.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej za poprzedni rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 r podlegato badaniu przez innego biegtego
rewidenta, ktéry z datg 30 kwietnia 2013r. wyrazit o tym skonsolidowanym
sprawozdaniu opinie bez zastrzezen. Nasza opinia dotyczy jedynie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2013 r.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie
do postanowieni:

1) rozdziatlu 7 ustawy o rachunkowosci,
2) krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentéw w Polsce.

Spoika zarejesirowana w Sadzie Rejonowym dia m.st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

KRS: 0000402544

NIP: 525-25-23-102

REGON: 145894054 1



CSWD - aé,

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zaplanowali$my
i przeprowadzilismy w taki sposob, aby uzyska¢ racjonalng pewno$¢, pozwalajaca na
wyrazenie opinii 0 sprawozdaniu. W szczegolnoéci badanie obejmowato sprawdzenie
poprawnoséci zastosowanych przez Jednostke Dominujacg oraz jednostki zalezne
zasad (polityki) rachunkowosci i sprawdzenie — w przewazajgcej mierze w sposob
wyrywkowy — podstaw, z ktérych wynikajg liczby i informacje zawarte
w skonsolidowanym  sprawozdaniu  finansowym, jak i calosciowg oceng
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczyto wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii.

Naszym zdaniem, zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe, we wszystkich
istotnych aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej
i finansowej Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2013 r., jak tez jej wyniku
finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.,

b) =zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzert Komisji Europejskiej,
aw zakresie nieuregulowanym w tych standardach — stosownie do wymogow
ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych
oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

c) jest zgodne 2z wplywajacymi na tre§¢ skonsclidowanego sprawozdania
finansowego przepisami prawa obowigzujgcymi Grupe Kapitatowa.

Nie zgtaszajgc zastrzezen do  prawidiowosci 1  rzefelnosci  zbadanego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zwracamy uwage na ponizsze:

1. Na dzien 31 grudnia 2013 r. Grupa Kapitalowa wykazuje saldo zobowigzan
krotkoterminowych w kwocie 112.954 tys. Zotych i niskie wskaZniki plynnosci. Jak
opisano w nocie 33 Informacji objaéniajacych (punkt ,Ryzyko plynnoéci®) Zarzad
Jednostki Dominujacej przeprowadzit ocene ryzyk i zagrozen w zakresie zdolnosci
Grupy Kapitatowej do kontynuowania dziatalnosci. W $wietle wspomnianej analizy
dalsza dziatalnoéé Grupy Kapitatowej uzalezniona jest miedzy innymi od realizacji
zalozonego wolumenu i wartoéci sprzedazy mieszkan w prowadzonych aktualnie
projektach deweloperskich, sprzedazy innych aktywow oraz dostgpnosci
finansowania ze zrodet zewnetrznych na odpowiednim poziomie. W oparciu
o przeprowadzona analize sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przez
Zarzad Jednostki Dominujgcej przy zalozeniu kontynuowania przez Spoike
dziatalnosci gospodarczej w ciagu 12 miesigey od dnia jego sporzadzenia.

2. Grupa Kapitatowa naruszyta warunki uméw kredytowych. Szczegdly dotyczace tej
kwestii zostaly opisane w nocie 26 Informacji objasniajgcych.

3. Zarzad Jednostki Dominujgcej dokonat korekty bledu w danych poréwnawczych na
dzien 31 grudnia 2012 r. Korekta ta jest opisana w nocie 2 Informacii
objasniajgcych bedgeych czescig sprawozdania finansowego.
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4. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje takze sprawozdania finansowe
jednostek zaleznych, ktére nie zostaty zbadane, co nie narusza przepisow ustawy
o rachunkowosci. W odniesieniu do sprawozdan finansowych, ktére nie zostaly
zbadane zastosowano procedury rewizyjne, pozwalajgce wyda¢ nam opinie
o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowe;.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej jest kompletne w rozumieniu
art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci oraz uwzglednia przepisy rozporzadzenia
Ministra Finanséw z 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem czionkowskim (Dz. U. z 2009 nr 33 poz. 259 z pdzniejszymi zmianami),
azawarte w nim informacje, pochodzgce ze zbadanego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, sg z nim zgodne.

Biegty rewident nr 10077
Krzysztof Wasilewski
Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajacy badanie

CSWP Audyt Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k.

Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych wpisany
na liste podmiotéw uprawnionych
pod nr ewidencyjnym 3767
prowadzong przez KRBR

Warszawa, 26 maja 2014 roku
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Dane identyfikujace i podstawowe informacje o Grupie
Kapitatlowej i Jednostce Dominujacej

Nazwa, forma prawna i siedziba Jednostki Dominujacej

Wikana Spoétka Akcyjna
ul. Cisowa 11
20-703 Lublin

Przedmiot dzialalnosci Jednostki Dominujacej

Zgodnie ze statutem Jednostki Dominujacej przedmiotem jej dziatalnosci jest przede
wszystkim;

« dziatalnos¢ deweloperska,
¢ wynajem nieruchomosci,
o dziatalnos¢ rachunkowo-ksiegowa.

Podstawa prawna dzialalnosci Jednostki Dominujgcej

Jednostka Dominujaca zostala utworzona w styczniu 1994 roku pod firmg ZPO
ELPO S.A. i wpisana do rejestru prowadzonego przez Sad Rejonowy w Legnicy,
Wydziat V Gospodarczy pod numerem RHB 1085. W sierpniu 1999 roku Jednostka
Dominujgca zmienita nazwe na Masters S.A. W dniu 20 stycznia 2003 r. Jednostka
Dominujgca zostata zarejestrowana w Sadzie Rejonowym w Lublinie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000144421, Na
podstawie uchwaly z dnia 12 stycznia 2009 roku Nadzwyczajnego Wainego
Zgromadzenia Masters S.A. postanowiono o polaczeniu spolki Masters S.A.
zarejestrowanej w Sadzie Rejonowym w Lublinie, XI Wydziat Gospodarczy pod
numerem KRS 0000144421 ze spotkg Wikana S.A. zarejestrowang w Sadzie
Rejonowym w Lublinie, XI Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000296052.
Zgodnie z uchwatg z dnia 12 stycznia 2009 roku Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Masters S.A. w sprawie pofgczenia spotek Masters S.A. oraz
Wikana S.A. Jednostka Dominujgca zmienita nazwe na Wikana S.A. Sgd Rejonowy
w Lublinie, Xl Wydziat Gospodarczy =zarejestrowat potaczenie Spdlek w  dniu
13 marca 2009 r. Jednostka Dominujgca zostala utworzona na czas nieoznaczony
i prowadzi dziatalno$¢ na podstawie statutu z dnia 13 stycznia 1995 roku
z pozniejszymi zmianami. Obecnie akta Spdlki znajdujg sie w Sadzie Rejonowym
Lublin-Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego.

Rejestracja Jednostki Dominujacej dla celow rozliczen skarbowych
i celow statystycznych

NIP: 6910019382
REGON: 3080284802
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Kapitat zakladowy Jednostki Dominujacej

Zarejestrowany kapitat zaktadowy Jednostki Dominujacej na dziert 31 grudnia 2013 r.
wynosit 33.633.119,20 Zlotych i dZelit sie na 167.665.596 akcji o wartoci nominalnej
20 groszy kazda.

Struktura Akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2013 r. byta nastepujaca:

Liczba Warto$é nominalna llosé Rodzaj

posiadanych  posiadanych akeji posiadanych posiadanych

Nazwa Akcjonariusza akcji witys. zl  glosow (w %) akeji

lpnihome Limited™ 99533218 19 906,6 59,3% zwykle

Dekra Holdings Limited 27 798 956 5559,8 16,6% Zwykle

Pozostali 40 333 422 8 066,7 24,1% zwykle
167 665 596 335331 100,0%

*

podmiot kontrolowany przez Pana Adama Buchajskiego. Ponadfo Pan Adam Buchajski posiada bezpogrednio
3,13% akgji Jednostki Dominujacej. taczna liczba akcji posiadanych posrednio | bezposrednio przez Pana Adama
Buchajskiego wynosi 104.781.364 akcji, £, 62,49% , kiére uprawniaja do 104.781.364 giosdw na Walnym
Zgromadzeniu Jednostki Dominujgce)j, co stanowf 62,49% udziahu w glosach.

Wikana S$.A. nalezy do Grupy Kapitalowej Wikana S.A., w kidrej jest jednostkg
dominujgca i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zarzad Jednostki Dominujacej

Funkeje kierownika Jednostki Dominujacej sprawuje Zarzad.
Na dzier 31 grudnia 2013 r. w skiad Zarzadu Jednostki Dominujgcej wchodzili:

¢ Sylwester Bogacki - Prezes Zarzadu,
e Krzysziof Szalifow - Wiceprezes Zarzaduy,
e Tomasz Demendecki - Cztonek Zarzgdu.

W ciggu roku obrotowego oraz po jego zakonczeniu do dnia sporzgdzenia
niniejszego raportu miaty miejsce nastepujgce zmiany w zarzgdzie Jednostki
Dominujgcej:

W zwigzku z rezygnacjg z funkeji Wiceprezesa Zarzadu zozong przez Pana
Tomasza Grodzkiego z dniem 10 maja 2013 roku Rada Nadzorcza w dniu
10 maja 2013 roku powotata do Zarzadu Pana Krzysziofa Szalilowa na stanowisko
Wiceprezesa Zarzadu.

Rada Nadzorcza w dniu 22 pazdziernika 2013 roku powotata do Zarzadu Pana
Tomasza Demendeckiego na stanowiske Czlonka Zarzadu.

W zwigzku z rezygnacig z funkcji Wiceprezesa Zarzadu zlozong przez Pana
Krzysziofa Szalitowa z dniem 28 stycznia 2014 roku Rada Nadzorcza w dniu
28 stycznia 2014 roku zmienita funkcje w Zarzadzie Pana Sylwesira Bogackiego
powierzajac mu stanowisko Wiceprezesa Zarzadu oraz powotata do Zarzgdu Pana
Stawomira Horbaczewskiego na stanowisko Prezesa Zarzadu.

W zwigzku z rezygnacjg z funkcji Cztonka Zarzadu zlozong przez Pana Tomasza
Demendeckiego z dniem 28 stycznia 2014 roku Rada Nadzorcza w dniu
24 kwietnia 2014 roku powolala do Zarzadu Pana Rcberta Pydzika na stanowisko
Czlonka Zarzadu oraz Panig Agnieszke Maliszewska na stanowisko Czonka
Zarzadu.

W dniu 24 kwietnia 2014 roku Pan Sylwester Bogacki zlozyt rezygnacje z funkcji
Wiceprezesa Zarzadu ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2014 roku,
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Informacje o jednostkach wchodzacych w skiad Grupy Kapitatowej

Na dzien 31 grudnia 2013 r. w skiad Grupy Kapitatlowej Wikana S.A. wchodzily
nastepujace jednostki:

o & o © o o

Wikana S.A. — Jednostka Dominujgca,

Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100%,

Wikana Project Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100%,

Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100%,

Multiserwis S.A.******* — jednostka zalezna w 93,89%,

Wikana Nieruchomosci Spédlka z ograniczong odpowiedzialnoscig Krosno SKA*
— jednostka zalezna w 100%,

Wikana Nieruchomoéci Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Legnica SKA*
- jednostka zalezna w 100%,

Zielone Tarasy S.A.** — jednostka zalezna w 100%,

Wikana Nieruchomoséci Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Komerc SKA*
— jednostka zalezna w 100%,

Wikana Nieruchomosci Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia 02 SKA*
— jednosika zalezna w 100%,

Wikana Nieruchomosci Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig 03 Miasteczko
SKA* — jednostka zalezna w 100%,

Wikana Nieruchomosci Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 04 Osiedle
SKA* — jednostka zalezna w 100%,

Wikana Bioenergia Spotka z ograniczona odpowiedziainoscig 01 SKA™*
- jednostka zalezna w 100%,

Wikana Nieruchomosci Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag 05 Marina SKA*
— jednostka zalezna w 100%,

Wikana Nieruchomosci Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Alfa SKA
- jednostka zalezna w 100%,

Wikana Properly Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Beta SKA****
— jednostka zalezna w 100%,

Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnodcia Delta SKA™™*
- jednostka zalezna w 100%,

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Wikana” Sp. z o.0. - jednostka zalezna
w 100%,

Wikana Property Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100%,

Wikana Property Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Panorama SKA™**
— jednostka zalezna w 100%,

Wikana Property Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Podpromie SKA™**
— jednostka zalezna w 100%,

Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Zielone Tarasy
SKA**** — jednostka zalezna w 100%,

Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Krosno SKA*™**
- jednostka zalezna w 100%,

Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia ACER SKA™™**
— jednostka zalezna w 100%,

Wikana Property Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscig ACER SKA*™™**
- jednostka zalezna w 100%,

Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnodcig Alfa SKA™ =
— jednostka zalezna w 100%,
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Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Betula SKA™
- jednostka zalezna w 100%,
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Corylus SKA* ™
— jednostka zalena w 100%,
Wikana Property Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Gamma SKA™**
— jednostka zalezna w 100%,
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Jota SKA™***
— jednostka zalezna w 100%,
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Kappa SKA®™***
— jednostka zalezna w 100%,
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Lamda SKA™™**
— jednostka zalezna w 100%,
Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Larix SKA™***
—jednostka zalezna w 100%,
Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Zeta SKA™***
- jednostka zalezna w 100%,
Wikana Property Spélka z ograniczong odpowiedziainoscig Sigma SKA*™***
— jednostka zalezna w 100%,
Wikana Property Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Rosa SKA™***
— jednostka zalezna w 100%,
Wikana Property Spodtka z ograniczoena odpowiedzialnoscig Magnolia SKA™™**
— jednostka zalezna w 100%,
Wikana Property Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Omega SKA™***
—jednostka zalezna w 100%,
Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Omikron SKA™***

- jednostka zalezna w 100%.
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Poéredni udziat Wikana S.A. poprzez certyfikaly inwestycyjne wystawione przez WIKANA FIZ, kidry
posiada 100% akcji w podmigcie zaleinym, Komplementariuszem w Spdiicach jest Wikana Nieruchomosci
Sp. Z ¢.0., podmiot w 100% zalezny od Wikana S.A.

Posredni udzial Wikana S.A. poprzez ceryfilcaty inwesfycyjne wystawione przez WIKANA FIZ, kiory
posiada 100% akgii w podmiccie zaleznym. Podmiof zalezny w roku 2013 przeksztaloif sig ze Spdlki
Komandytowo-Akcyjnej.

Posredni udziat Wikana 8.A. poprzez ceryfikaty inwesfycyjine wystawione przez WIKANA FIZ, ktéry
posiada 100% akeii w podmiccie zaleznym. Komplemenfariuszem w Spdtkach jest Wikana Bioenergia
Sp. z 0.0., podmiof w 100% zalezny od Wikana S.A.

100% udziatdw w Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Delta SKA zostalo sprzedane
w roku 2013 do Wikana Project Sp. z 0.0., podmiot w 100% zalezny od Wikana S.A.

Spoiki zostaly zalozone w roku 2013, Komplementariuszem jest Wikana Property Sp. z o.0., podmiot
w 100% zalezny od Wikana S.A.

100% udziatéw w Wikana Invest Sp. z o.0. zostafo sprzedane w roku 2013 do Polska Tektura 3p. z 0.0,
padmiot nispowigzany z Wikana S.A.

6,11% udzialow w Multiserwis S.A. zostalo sprzedane w roku 2013 do podmictdéw niepowigzanych
z Wilkana S.A.

Wszystkie powyzsze jednostki zostaly objete skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym Grupy Kapitatowej Wikana S.A. sporzadzonym za rok obrotowy od
1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. przy zastosowaniu metody konsolidacii

petnej.
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informacje o badaniu sprawozdain finansowych jednostek
wchodzacych w skiad Grupy Kapitatowej

PrzeprowadziliSmy badanie sprawozdania finansowego Jednostki Dominujacej
Wikana S.A. za rck obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. i w dniu
26 maja 2014 roku wydaliSmy o tym sprawozdaniu opinie bez zastrzezen,
Z uzupetniajgcym objasnieniem nastepujgcej tresci:

.Nie zglaszajac zastrzezenn do prawidlowosci i rzetelnosci zbadanego sprawczdania
finansowego zwracamy uwage na ponizsze:

1. Na dzied 31 grudnia 2013 r. Spétka wykazuje saldo zobowigzan
krotkoterminowych w kwocie 62.119 tys. ziotych a na jej aktywa obrotowe
skiadajg sie zapasy w istotne] czesci reprezentujgce niezakonczone projekty
deweloperskie, ktérych sprzedaz w rzeczywistosci jest realizowana w okresie
diuzszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego, z uwagi na diugi okres realizacii
projektow deweloperskich, oraz naleznosci i krétkoterminowe akiywa finansowe,
kibre w przewazajgcej czeSci stanowig nierozliczone salda z jednostkami
powiazanymi z Grupy Kapitalowei Wikana S.A., a ich Sciagalnos$é¢ zalezy od
kondycji finansowej tych jednostek i jest Scidle powiazana z kondycjg finansowg
catej Grupy Kapitatowej, ktéra na dzien bilansowy wykazuje wysokie saldo
zobowigzart krétkoterminowych i niskie wskazniki ptynnosci. Jak opisano w nocie
32 Informacji objasniajgcych {punki ,Ryzyko plynnosci”) Zarzad Spdtki
przeprowadzit ocene ryzyk | zagrozenn w zakresie zdolnosci Spéki do
kontynuowania dziatalnosci. W $Swietle wspomnianej analizy dalsza dzialalnoSc
Spotki uzalezniona jest migdzy innymi od realizacii zatoonego wolumenu
i warto§ci  sprzedazy mieszkan w  prowadzonych aktualnie projektach
deweloperskich, sprzedazy innych aktywow oraz dostepnosci finansowania ze
Zrodet zewnetrznych na odpowiednim poziomie. W oparciu o przeprowadzong
analize sprawczdanie finansowe zostalo sporzadzone przez Zarzad Spolki przy
zatozeniu kontynuowania przez Spotke dziatalnosci gospodarcze] w o ciagu
12 miesiecy od dnia jego sporzadzenia,

2. Spotka naruszyla warunki umdw kredytowych. Szczegdly dotyczgce tej kwestii
zostaly opisane w nocie 26 Informacji objasniajgcych.

3. Zarzgd Spotki dokonat korekty bledu w danych poréwnawczych na dzien
31 grudnia 2012 r. Korekta ta jest opisana w nocie 2 Informacji objasniajgeych
bedacych czescig sprawozdania finansowego.”.

Przeprowadzilismy badania sprawozdan finansowych ponizej wymienionych
jednostek zaleinych wchodzacych w skiad Grupy Kapitatowej Wikana S.A. za rok
obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. Do dnia sporzadzenia
niniejszego raportu opinie z badania nie zostaly wydane,

* Wikana Nieruchomosci Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia 04 Osiedle SKA,
e Zielone Tarasy S.A,,
e Multiserwis S.A.
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Sprawozdania finansowe pozostalych jednostek zaleznych wchodzgcych w skiad
Grupy Kapitalowe] Wikana S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do
31 grudnia 2013 r. nie =zosialy zbadane, co nie narusza przepisow usiawy
o rachunkowoscl. W odniesieniu do sprawozdan finansowych, kitdre nie zostaly
zhadane zastosowano procedury rewizyjne, pozwalajgce wydaé¢ nam opinie
o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej.

2. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
rok poprzedzajacy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej Wikana S.A. za
poprzedni rok obrotowy, tj. za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2012 r., zostalo
zbadane przez ECA Seredynski i Wspdlnicy Sp. k., a opinia niezaleznego biegtego
rewidenta z dnia 30 kwietnia 2013 roku nie zawierala zastrzezen oraz zawierata
uzupetniajace objasnienia nastepujacej tresci:

.Nie zgltaszajgc =zastrzezen co do poprawnosci | rzetelnosci przedstawionego
sprawozdania finansowego zwracamy uwage, iz

- sprawozdanie finansowe 8 jednostek zaleznych objetych iym sprawozdaniem,
ktorych udziat w sumie bilansowej wynosi 22%, a w przychodach ze sprzedazy 12%,
nie bylo hadane przez bieglego rewidenta, jest to zgodne z postanowieniami art. 64
ustawy o rachunkowosci;

- w punkcie 8.14 Informacji dodatkowej Spdtka wykazuje zobowigzania warunkowe
dotyczace spraw spornych w kwocie TPLN 2.094. Zarzad ccenia ryzyko wysigpienia
niniejszego zobowigzania jake mato prawdopodobne;

- w biezgcym roku spdtka dokonata korekty rozliczenia potaczenia z roku 2008, co ma
wplyw na wysokosS¢ kapitaiow wiasnych. Korekia zostala opisana w punkcie 8.9
informacji dodatkowej;

- do dnia zakonczenia badania Spdtka nie opublikowata sprawozdania finansowego
za rok poprzedni w Monitorze Polskim B.”

Walne Zgromadzenie Jednostki Dominujgcej w dniu w dniu 29 czerwca 2013 roku
zatwierdzito skonsoclidowane sprawozdanie finansowe za poprzedni rok chrotowy,

Skonsolidowane sprawczdanie finansowe za poprzedni rok obrofowy zostato ztozone
w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 1 lipca 2013 roku.

Zarzad Jednostki Dominujgcej dokonat korekty btedu w bilansie zarrknigcia na dzien
31 grudnia 2012 r. Korekta ta jest opisana w nocie 2 informacji objasniajacych
bedgcych czescig sprawozdania finansowego.

Z uwzglednieniem korekty bledu wspomnianej w powyzszym akapicie bilans

zamkniecia na koniec poprzedniego roku obrotowego zostat prawidlowo
wprowadzony do ksiag jako bilans otwarcia roku badanego.
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Dane identyfikujace podmiot uprawniony i kluczowego
bieglego rewidenta

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

CSWP Audyt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
ul. Kopernika 34
00-336 Warszawa

NIP: 525-25-23-102
REGON: 145894054
KRS: 0000402544

Spétka zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.

Whpis na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych: nr 3767
Kluczowy biegly rewident
Krzysztof Wasilewski, biegly rewident nr 10077

Informacje o umowie na usluge poswiadczajaca, terminach
przeprowadzonego badania i niezaleznosci

Podstawg do  przeprowadzenia badania  skonsclidowanego  sprawozdania
finansowego jest umowa z dnia 3 lutego 2014 roku. Decyzja o wyborze bieglego
rewidenta zostata podjeta uchwala Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej z dnia
31 stycznia 2014 roku.

Terminy badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego w siedzibie Jednostki
Dominujacej byly nastepujgce:

« Od 10 lutego do 4 kwietnia craz od 23 do 24 maja 2014 roku — badanie koricowe,

CSWP Audyt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnodcig Sp. k., kluczowy biegly
rewident oraz osoby uczestniczace w badaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej spelniajg wymog niezaleznosci w stosunku do
wszystkich jednosiek Grupy Kapitatowe] w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy
o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym.
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Grupa Kapitalowa Wikana S.A.

Raport z badania skonsclidowanego sprawozdania finansowego

za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2013 1.

CZESC ANALITYCZNA RAPORTU

Dane finansowe Grupy Kapitatowej

Skonsolidowany bilans

Aktywa
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwale
Wartosci niematerialne
Nieruchomoéci inwestycyjne
Udzielone pozyczki
Pozostale aktywa diugoterminowe
Aktywa z tytulu odroczonego podatky dochodowego
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy
Aktywa traale razem

Aktywa cbrotowe
Zapasy
Naleznosci z tytuiu podatku dochodowego
Naleznosci z tylulu dostaw i usiug craz pozostale
Inwestycje kedtkoterminowe
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe razem

Aktywa razem

Kapitat wiasny | zobowigzania
Kapital wiasny
Kapitat zakladowy
Karpitat zapasowy
Straty zatrzymane
Kapital wdasny akcjonariuszy jednostki dominujacef
Udzialy mniejszosci
Hapital wiasny razem

Zobowiazania
Zobowigzania z tytulu kredytow bankowych i pozyczek
Zobowigzania z tyfulu obligacii
Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego
Rezerwy
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
Pozostale zobowigzania
Zobowigzania diugoterminowe razem

Zobowigzania z tytutu kredytdw bankowych i pozyczek
Zobowigzania z tylulu obligacji
Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego
Zobhowigzania z tyfulu padatku dochodowego
Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale
Rezerwy
Przychody przyszlych okreséw

Zobowigzania kratkoterminowe razem

Zobowiazania razem

Kapital wlasny | zobowigzania razem

udziat % pmksml’c}::: udziat %
31122013 wsumie 31.12.2012 w sumie
wiys. zt  bilansowsj wiys. zt  bilansowej
23816 9 25337 9
947 - 70 -
93486 34 119748 41
5580 2 - -
3471 1 1899 1
1246 1 1365 -
128 256 47 148 419 51
118 663 43 132528 45
29 - - -
20973 8 9771 3
840 - 654 -
4209 2 1 665 1
144 804 53 144 618 49
273 060 100 293 037 100
Dana
udziat %  preksztaicone udzial %
31.12.2013 wsurmie 31.12.2012 w sumie
wiys. zl _ bilansowej wiys.zl  bilansows)
33533 12 33533 11
80 503 29 77230 26
{53 188) {19} (30 675) {10)
60 848 22 80 088 27
1N - - -
60831 22 80 088 27
29 685 11 33505 12
28 142 10 - -
25087 9 24199 8
69 - 5 -
- - 1431 1
16 292 <] 15583 5
99 275 36 74723 28
29925 11 26 445 9
1118 1 27620 9
546 - 1105 1
- - 330 -
36 163 13 46 677 16
4513 2 1259 -
40 689 15 34790 12
112 954 42 138 226 47
212229 78 212 949 73
273060 100 203 037 100
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1.2. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Dano
przohkaztalcons

1.01.2013 - udziat%w 1.01.2012 - udzial % w
31.12.2013  przychodach 31.12.2012 przychodach ze
wiys. 21 ze sprzedaiy wiys. zi sprredaky
Dzialainos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 78915 100 94 006 100
Koszt wiasny sprzedazy {65 755) (83} (74 922) (80}
Zysk brutto ze sprzedazy 13 160 17 19 084 20
Koszly sprzedazy (5 148) (6) (9 596) (10)
Koszty ogdlnego zarzadu (8 931) (9 (7 634) (8
Pozostale przychody operacyjne 4756 6 4716 5
Pozostate koszty operacyjne (13 939) (18) (14 681) (16)
Zyski z inwestyciji 110 - 6484 7
Strata z dzialalnosci operacyjnej {7 992) {10) {1627) {2)
Koszty finansowe (11 267) (14} {21 317} (22)
Strata przed opodatkowaniem (19 259) (24) {22 944) {24}
Podatek dochodowy 19 - (444) [4h]
Strata netto z dzialainosci kontynuowanej {19 240) {24) {23 388) {25)
Strata netto {19 240) (24) {23 388) {25)
Catkowite dochody ogslem (19 240) {24) {23 388) {25)
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2.  Analiza danych finansowych Grupy Kapitatowej

Dane
przeksztatcone

2013 2012

1.  Rentownosé sprzedazy netto

zysk netto x 100% wartos¢ wartos¢
przychody netto ujemna ujemna

2, Rentownoéé kapitalu wlasnego

zysk netto x 100% wartosé wartosé
kapitat wlasny - zysk netto ujemna ujemna

3. Rentownosé aktywow ogotem

zysk netto x 100% wartosé wartos¢
suma aktywow ujemna ujemna

4.  Szybkosé rotacji zapasow

zapasy brufto x_365 dni 506 dni 485 dni
przychody netio

5.  Szybkosc rotacji naleznosci

naleznosci z tytutu dostaw i ustug brufto x 365 dni 20 dni 17 dni
przychody netto

6. Szybkos¢ rotacji zobowigzan

zobowiazania z tytutu dostaw | uslug x 365 dni 99 dni 137 dni
przychody netto

7. Stopa zadluzenia

Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania x 100% 77.7% 72.7%
suma pasywow

8.  Wskaznik plynnosci
altywa obrotowe 1,3 1.0

zobowigzania krotkoterminowe

9.  Wskaznik plynnosci szybkiej
akiywa cbrotowe - zapasy 0.4 0.1
zobowiazania krétkoterminowe - przychedy przysziych okresow

Wskazniki rentownosci wykazujg wartosci ujemne w zwigzku ze stratami netto poniesionymi
przez Grupe Kapitalowg w kolejnych latach obrotowych. Gtoéwnymi czynnikami lezgcymi
u podstaw straty poniesionej w badanym roku byly: spadek przychodow ze sprzedazy,
utworzenie istotnych rezerw, zwiaszcza na ryzyka prawne wynikajgce z postgpowan
sadowych, w ktérych Grupa Kapitatowa jest strona, rozpoznanie istotnych odpisow z tytutu
trwalej utraty wartosci aktywow, zwiaszcza zapasow i naleznosci, a takze koszty odsetek od
kredytow 1 obligacii.
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Wskazniki efektywnosci nie wykazujg istotnych zmian w poréwnaniu z rokiem ubiegiym.

Wzrost stopy zadluzenia w poréwnaniu z rokiem ubieglym wynika przede wszystkim
z poniesionej straty netto.

Nieznaczna poprawa wskaznikéw pltynnosci w poréwnaniu z rokiem ubieglym wynika gtownie
ze spadku salda zobowigzan krotkoterminowych, na co wplyw miato przede wszystkim
przeklasyfikowanie zobowigzan z tytulu obligacji ze zobowigzan krétkoterminowych do
zobowiazan diugoterminowych, w zwigzku z ich rolowaniem w 2013 r.

Sprzedaz zapasow Grupy Kapitalowej dotyczacych sektora dziatalnosci deweloperskiej,
prezentowanych w bilansie jako aktywa obrotowe, w rzeczywistosci jest realizowana
w okresie dtuzszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego, z uwagi na diugi okres realizacii
projektdw deweloperskich, Na dzieri 31 grudnia 2013 r. i 31 grudnia 2012 r. udziat tych
zapasdéw w catkowitym saldzie zapaséw wynosit odpowiednio 95% i 94%. Majac na uwadze
ten fakt, w celu lepszego zobrazowania ptynnosci finansowej Grupy Kapitafowej poddano
analizie réwniez wskaznik ptynnosci szybkiej, ktdry nie uwzglednia zapaséw i przychodow
przysztych okreséw, prezentowanych w zobowigzaniach krotkoterminowych, ale dotyczacych
wplat otrzymanych od klientéw Grupy Kapitatowej, ktérzy podpisali umowy przedwstepne
nabycia lokali mieszkalnych.

W 2013 roku Grupa Kapitatowa dokonata istotnych zmian w zakresie prezentacji danych
finansowych adekwatnie przeksztalcajgc dane poréwnawcze na koniec poprzedniego roku
obrotowego. W zwigzku z tym, ze dane finansowe na dzieri 31 grudnia 2011 roku nie zostaty
przeksztatcone w taki sam sposéb, na ten dzien nie mieliSmy mozliwosci dokonania analizy
wskaznikoéw obliczonych na podstawie danych zapewniajgcych poréwnywalnos¢ z danymi za
lata 2012 i 2013. W zwiagzku z tym nie prezeniujemy danych dotyczgcych wskaznikow za
2011 rok.
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CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

Zakres badania

Badanie zostato przeprowadzone dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Wikana S.A.
z siedzibg w Lublinie, ul. Cisowa 11.

Na skonsclidowane sprawozdanie finansowe skilada sie skonsolidowany bilans na
dzien 31 grudnia 2013 r., skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw,
skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym i skonsolidowany rachunek
przeplywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.
oraz informacje objasniajgce.

Nie nastgpity ograniczenia zakresu badania, za§ Zarzad Jednostki Dominujgcej ziozyt
i udostepnit wszystkie zadane przez bieglego rewidenta oswiadczenia, wyiasnienia,
dokumenty i informacje.

Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Skonsolidowane  sprawozdanie  finansowe  zostalo  sporzadzone  zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
SprawozdawczosSci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi
w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych
standardach -~ stosownie do wymogow ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej
podstawie przepiséw wykonawczych.

Zasady rachunkowosci i okres obrotowy Grupy Kapitatowej

Wszystkie jednostki wchodzace w skiad Grupy Kapitatfowej, z uwzglednieniem
korekty btedu opisanej w punkcie L2 niniejszego raportu, w sposdb ciggly i zasadny
stosujg jednolite przyjete zasady (polityke) rachunkowosci zatwierdzone przez Zarzad
Jednostki Dominujacej.

Wszystkie jednostki wehodzgce w skiad Grupy Kapitatowej sporzadzily sprawozdania
finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

Informacja o dokumentacji konsolidacyjnej

Zarzgd Jednostki Dominujgce] przedstawit kompletng i poprawng dokumentacje
konsclidacyjng zawierajgca:

e sprawozdania finansowe wszystkich jednostek wchodzacych w sklad Grupy
Kapitalowej,
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o zestawienia dokonanych korekt i wylgczen niezbednych do sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tym zwtaszcza: wartosci nabycia
udziatéw posiadanych przez Jednostke Dominujaca w jednostkach zaleznych oraz
czesci akiywow netto jednostek zaleznych odpowiadajacej udziatowi Jednostki
Dominujgcej we whasnosci tych jednostek; wzajemnych rozrachunkéw (naleznosci
i zobowigzan) oraz obrotow wewnetrznych (przychodow | kosziow) jednostek
objetych konsolidacja; dokonanych wylgczen wynikdéw niezrealizowanych przez
jednostki objete konsolidacja, zawartych w warto$ci aktywow oraz z tytulu
dywidend,

* obliczenia wartosci firmy.

5. Informacje objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania
finansoweqgo oraz sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej

Na podstawie przeprowadzonego badania stwierdziliSmy, ze Grupa Kapitatowa, we
wszystkich istotnych aspektach, w sposéb kompletny i poprawny sporzadzita
informacje  objasniajgce do  skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
stanowigce integralng czes¢ tego sprawozdania finansowego, oraz sprawozdanie
Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej.

6. Informacja o opinii biegtego rewidenta

W wyniku przeprowadzonego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatlowe] sporzadzonego na dzien | =za okres koniczacy sie
31 grudnia 2013 r. wydalismy opinie bez zastrzezent, z uzupetniajgcym objasnieniem
nastepujacej tresci:

.Nie zglaszajgc zastrzezen do prawidlowosci | rzefelnosci  zbadanego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zwracamy uwage na ponizsze:

1. Na dzien 31 grudnia 2013 r. Grupa Kapitatowa wykazuje saldo zobowigzan
krétkoterminowych w kwocie 112.954 tys. ztotych i niskie wskazniki ptynnosci. Jak
opisano w nocie 33 Informacji objasniajgcych (punkt ,Ryzyko ptynnosci’} Zarzad
Jednostki Dominujgcej przeprowadzit ocene ryzyk | zagrozen w zakresie
zdolnoéci Grupy Kapitalowej do kontynuowania dziatalnoséci. W Swietle
wspomnianej analizy dalsza dzialalno§é Grupy Kapitalowej uzalezniona jest
miedzy innymi od realizacji zalozonego wolumenu i wartosci sprzedazy mieszkan
w prowadzonych aktualnie projektach deweloperskich, sprzedazy innych akiywow
oraz dostgpnosci finansowania ze zrodet zewnetrznych na odpowiednim
poziomie. W oparciu o przeprowadzong analize sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone przez Zarzad Jednostki Dominuigcej przy zatoZzeniu kontynuowania
przez Spoétke dziakalnosci gospodarczej w ciggu 12 miesiecy od dnia jego
sporzadzenia,

2. Grupa Kapitatowa naruszyta warunki umow kredytowych. Szczegoly dotyczace tej
kwestii zostaly opisane w nocie 26 Informacji objadniajacych.
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n “Ee Grupa Kapitalowa Wikana S.A,
C SW D G Raport z badania skonsclidowanego sprawozdania finansowego
ot za rok obrotowy koriczacy sig 31 grudnia 2013,

3. Zarzad Jednostki Dominujgcej dokonat korekty btedu w danych poréwnawczych
na dzien 31 grudnia 2012 r. Korekta ta jest opisana w nocie 2 Informaciji
objasniajacych bedacych czescig sprawozdania finansowego.

4. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje takze sprawozdania
finansowe jednostek zaleznych, kiére nie zostaly zbadane, co nie narusza
przepisow ustawy o rachunkowosci. W odniesieniu do sprawozdan finansowych,
ktére nie zostaly zbadane zastosowano procedury rewizyjne, pozwalajgce wydac
nam opinie o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej.".

Biegty rewident nr 10077
Krzysztof Wasilewski
Kluczowy biegly rewident
przeprowadzajgcy badanie

CSWP Audyt Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Sp. k.

Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych wpisany
na liste podmiotéw uprawnionych
pod nr ewidencyjnym 3767
prowadzona przez KRBR

Warszawa, 26 maja 2014 roku
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