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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy oraz Rady Nadzorczej WIKANA S.A.

Przeprowadziliémy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego WIKANA S.A. (,Spétka”)
z siedziba w Lublinie, przy ul. Cisowej 11, na ktdre sktada sie:

-~ sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od dnia 1 stycznia do dnia
31 grudnia 2015 roku,

- sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2015 roku,

— sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od dnia 1 stycznia do dnia
31 grudnia 2015 roku,

—  sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od dnia 1 stycznia do dnia
31 grudnia 2015 roku,

-~ dodatkowe informacje i objasnienia.

Za sporzadzenie zgodnego z obowiazujacymi przepisami  sprawozdania finansowego
oraz sprawozdania z dziatalnosci odpowiedzialny jest Zarzad Spotki.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sa zobowiazani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetniaty wymagania przewidziane w ustawie z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r. poz. 330, z pézn. zm.), zwanej dalej ,ustawa
o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajacymi zastosowania
zasadami (polityka) rachunkowosci tego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie i jasno
przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik
finansowy Spotki oraz o prawidtowosci ksiag rachunkowych stanowiacych podstawe jego
sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:
1/ rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

2/ krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow
w Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowali$my i przeprowadziliSmy w taki sposéb, aby uzyskac
racjonalna pewnos¢, pozwalajaca nha wyrazenie opinii o sprawozdaniu.

W szczegdlnoéci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez Spétke zasad
(polityki) rachunkowoéci i znaczacych szacunkow, sprawdzenie - w przewazajacej mierze w sposob
wyrywkowy - dowoddéw i zapisow ksiegowych, z ktérych wynikaja liczby i informacje zawarte
w sprawozdaniu finansowym, jak i catosciowa ocene sprawozdania finansowego.

Uwazamy, Ze badanie dostarczylo wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii.
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Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej
Spotki na dzien 31 grudnia 2015 roku, jak tez jej wyniku finansowego za okres od dnia
1 stycznia do dnia 31 grudnia 2015 roku,

b) =zostato sporzadzone  zgodnie z rachunkowosci  miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzef Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych Standardach -
stosowanie do wymogdw ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepisow
wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

c) jest zgodne z wpltywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spétki. ‘

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ustawy
o rachunkowoéci oraz uwzglednia przepisy rozporzadzenia Ministra Finansow z 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezacych iokresowych przekazywanych przez emitentéw  papierow
wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa nie bedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z dnia 28 stycznia 2014 roku poz. 133),
a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego, sa z nim zgodne.

Warszawa, dnia 21 marca 2016 roku

BDO Sp. z o.0.
ul. Postepu 12
02-676 Warszawa
Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych nr 3355

Kluczowy biegty rewident przeprowadzajacy badanie: Dziatajacy w fimieniu BDO Sp. z 0.0.:

dr André Helin\
Biegty Rewident Prezes Zarzadu
nr ewid. 11380 Biegty Rewident nr ewid. 90004




Telefon: +48 22 543 16 00 BDO Sp. z 0.0,
BDO Telefax: +48 22 543 16 01 ul. Postepu 12,
E-mail:  office@bdo.p! 02-676 Warszawa

R ——— Internet: www.bdo.pl Polska

Raport
z badania sprawozdania finansowego
WIKANA S.A.

za okres od dnia 1 stycznia
do dnia 31 grudnia 2015 roku

BDO Sp. z 0.0. Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy, XIll Wydziat Gospodarczy KRS: 0000293339, Kapitat zaktadowy: 1.000.000 PLN.,
NIP 108-000-42-12, Biura regionalne BDO: Katowice 40-007, ul. Uniwersytecka 13, tel: +48 32 661 06 00, katowice@bdo.pl;
Krakéw 30-415, ul, Wadowicka 8a, tel: +48 12 378 69 00, krakow@bdo.pl; Poznan 60-650, ul. Piatkowska 165, tel: +48 61 622 57 00,
poznan@bdo. pl; Wroctaw 53-332, ul, Powstancow Staskich 7a, tel: +48 71 734 28 00, wroclaw@bdo. pt

BDO Sp. z 0. 0. jest cztonkiem BDO International Limited, brytyjskiej spotki i czescia miedzynarodowej sieci BDO, ztozonej z niezaleznych
spotek cztonkowskich.




Raport z badania sprawozdania finansowego WIKANA S.A.
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 roku

I. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace Spétke

Spétka dziata pod firma WIKANA Spdétka Akcyjna.

Siedziba Spotki jest Lublin, ul. Cisowa 11.

Zgodnie z wpisem do rejestru i statutem Spotki przedmiotem dziatalnodci Spotki jest:

dziatalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytaczeniem holdingow finansowych,

!

|

dziatalnos$¢ deweloperska,

I

wyhajem powierzchni,

|

dziatalno$¢ rachunkowo-ksiegowa.
Spotka dziata na podstawie:

— statutu Spotki sporzadzonego w formie aktu notarialnego dnia 13 stycznia 1994 roku
(Rep. A nr 552/94) wraz z pdzniejszymi zmianami,

— Kodeksu spotek handlowych,

W dniu 20 stycznia 2003 roku Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie
Rejonowym Lublin-Wschdd w Lublinie z siedziba w Swidniku, VI Wydziat Gospodarczy Sekcja Rejestrowa
pod numerem KRS 0000144421,

Spotka ma nadany numer identyfikacji podatkowej NIP: 6910019382 oraz numer REGON: 390284802.

Kapitat zaktadowy na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosit 40 030 tys. zt i dzielit si¢ na 20 014 797
akcji o wartosci nominalnej 2,00 zt kazda.

W 2015 roku oraz do dnia zakonczenia badania nie nastapity zmiany kapitatu zaktadowego.

Na dzied 31 grudnia 2015 roku akcjonariat Spotki zgodnie z informacja Zarzadu przedstawiat sig
nastepujaco:

. , Liczba posiadanych Udziat gtosow na Walnym
Akcjonariat . . . .
akcji Zgromadzeniu Akcjonariuszy
AGIO RB FIZ 6 320 124 31,6%
Ipnihome Limited 4935 222 24,7%
Dekra Holdings Limited 3027 026 15,1%
Pozostali 5732 425 28,6%

Kapitat wtasny na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosit 38 051 tys. zt.
Funkcje kierownika Spétki sprawuje Zarzad.

Na dzief 31 grudnia 2015 roku cztonkami Zarzadu byli:

- Robert Pydzik - Prezes Zarzadu,

— Agnieszka Maliszewska - Cztonek Zarzadu.

W badanym okresie i do dnia zakonhczenia badania sktad Zarzadu nie ulegl zmianie.

{ I
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Raport z badania sprawozdania finansowego WIKANA S.A.
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 roku

2. Dane identyfikujace podmiot uprawniony i biegtego rewidenta

Badanie sprawozdania finansowego WIKANA S.A. za 2015 rok zostato przeprowadzone przez
BDO Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, ul. Postepu 12, podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby Biegtych Rewidentéw pod nr 3355.

Wyboru biegtego rewidenta dokonata Rada Nadzorcza badanej Spotki na podstawie uchwaty
nr 18/V1/2015 z dnia 11 czerwca 2015 roku.

Badanie zostato przeprowadzone na podstawie umowy o badanie z dnia 15 czerwca 2015 roku,
pod kierunkiem kluczowego biegtego rewidenta Krzysztofa Maksymika (nr ewidencyjny 11380).
Badanie przeprowadzono w siedzibie Spétki od dnia 12 stycznia 2016 roku, z przerwami, do daty
wydania opinii. Byto one poprzedzone przegladem sprawozdania finansowego za | pétrocze 2015
roku.

O$wiadczamy, ze BDO Sp. z 0.0., jej zarzad oraz biegty rewident wraz z zespotem badajacym opisane
sprawozdanie finansowe spelniajq warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii
o badanym sprawozdaniu finansowym - zgodnie z art. 56 ust. 3 1 4 Ustawy o biegtych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz.U. z 2009 roku, nr 77, poz. 649 z pézn. zm.).

Kierownik jednostki ztozyt wszystkie zadane przez bieglego rewidenta o$wiadczenia, wyjasniania
i informacje niezbedne do przeprowadzania badania.

Nie nastgpity ograniczenia zakresu badania oraz biegly rewident nie byt ograniczony w doborze
wlasciwych metod badania.

3. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Podstawa otwarcia ksiag rachunkowych byto sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres od dnia
1 stycznia do dnia 31 grudnia 2014 roku, ktére zostato zbadane przez CSWP Audyt Sp. z 0.0. Sp. k.
i uzyskato opinie z badania bez zastrzezen z objasnieniem.

Sprawozdanie finansowe Spotki za okres od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2014 roku zostato
zatwierdzone uchwata nr 5/VI1/2015 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia
29 czerwca 2015 roku.

Uchwata nr 9/V1/2015 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito strate netto Spotki
za okres od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2014 roku w kwocie 13 619 tys. zt pokry¢ z zyskéw
przysztych okresow.

Sprawozdanie finansowe za 2014 rok ztozono w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 13 lipca 2015
roku.

BDO Sp. z 0.0. 3




Raport z badania sprawozdania finansowego WIKANA S.A.
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 roku

Il. ANALIZA FINANSOWA SPOLKI

Ponizej przedstawiono wybrane wielkosci ze sprawozdania z sytuacji finansowej, sprawozdania
z catkowitych dochodéw oraz podstawowe wskazniki finansowe, w poréwnaniu do analogicznych
wielkosci za lata ubiegte.

1. Podstawowe wartosci ze sprawozdania finansowego (w tys. zt)

% sumy % sumy % sumy

31.12,.2015 bilansowej 31.12.2014 bilansowej 31.12.2013 bilansowej

Aktywa trwate 41016 48,9 44749 43,7 31 460 23,6
Aktywa obrotowe 42 945 51,1 57 596 56,3 101 725 76,4
Aktywa razem 83 961 100,0 102 345 100,0 133 185 100,0
Kapitat wtasny 38 051 45,3 40 852 39,9 42 133 31,6
Zobowiazania 45910 54,7 61493 60,1 91 052 68,4
Pasywa razem 83 961 100,0 102 345 100,0 133 185 100,0
1.01.2015- % 1.01,2014- % 1.01.2013- %

31.12,2015 przychodéw 31.12.2014 przychodéw 31.12.2013 przychodéw

Przychody ze sprzedazy 16 513 100,0 27 105 100,0 25 296 100,0
Koszty dziatalnosci operacyjnej (16 515) (100,0) (25 310) (93,4) (22 421) (88,6)
Wynik ze sprzedazy (2) (0,0) 1795 6,6 2 875 11,4
Koszty sprzedazy i ogdlnego

zarzadu (2 554) (15,5) (4 674) (17,3) (4 422) (17,6)
Wynik pozostatych przychoddw

i Kosztow operacyjnych 2518 15,3 (4 809) (17,7 (1 298) (5,1)
Wynik na dziatalnosci finansowej (3121) (18,9) (5 932) (21,8) (9 118) (36,0)
Wynik finansowy brutto (3 159) (19,1) (13 620) (50,2) (11 963) (47,3)
Podatek dochodowy - - - - (85) (0,3)
Wynik finansowy netto (3 159) (19,1) (13 620) (50,2) (12 048) (47,6)

BDO Sp. z 0.0. 4




Raport z badania sprawozdania finansowego WIKANA S.A.

za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 roku

2. Podstawowe wskazniki finansowe

2015 2014 2013

Wskazniki rentownosci

Rentownos¢ sprzedazy brutto (0,0)% 6,6% 11,4%

Rentownos¢ sprzedazy netto -19,1% -50,2% -47,6%

Rentownos¢ majatku -3,8% -13,3% -9,0%
Wskazniki ptynnosci

Wskaznik ptynnosci | 1,9 1,5 1,6

Wskaznik ptynnosci Il 0,9 0,7 0,8
Wskazniki aktywnosci

Szybkoé¢ sptaty naleznosci w dniach 435 255 258
Wskazniki zadtuzenia

Szybko$¢ splaty zobowiazan w dniach 218 231 145

Wskaznik zadtuzenia 54,7% 60,1% 68,4%

3. Komentarz

Aktywa trwate stanowia 48,9% aktywdw ogdtem na koniec okresu badanego, a ich udziat w sumie
bilansowej wzrost z 43,7% na koniec 2014 roku;

Gtéwna pozycja pasywdw pozostaja zobowiazania i rezerwy na zobowiazania, ktérych udziat
obnizyt sie z 60,1% sumy bilansowej w roku poprzednim do 54,7% w roku badanym;

Poprawie ulegty dwa wskazniki rentownosci. Wprawdzie rentownos$é sprzedazy brutto wyniosta
w roku badanym (0,0)% wobec 6,6% w roku poprzednim, ale rentownos¢ sprzedazy netto
poprawita sie do poziomu -19,1% wobec -50,2% w 2014 roku, a rentowno$¢ majatku osiagneta
w 2015 roku poziom -3,8% przy -13,3% w roku poprzednim;

Wskazniki ptynnosci | i Il poprawity sie w roku badanym i osiagnety odpowiednio poziom 1,9
wobec wartosci 1,5 w roku poprzednim oraz 0,9 wobec wartosci 0,7 w roku poprzednim;

Szybkos¢ sptaty naleznosci wyniosta 435 dni w roku 2015 wobec 255 dni w roku poprzednim;

Szybko$¢ sptaty zobowiazar poprawita sie w roku 2015 i wyniosta 218 dni w stosunku do roku
2014, gdy wynosita 231 dni;

Wskaznik zadtuzenia wynidst 54,7% i byt nizszy niz w roku poprzednim, gdy osiagnat poziom
60,1%.

W trakcie badania sprawozdania finansowego nie stwierdziliSmy niczego, co wskazywatoby na to,
Ze w wyniku zaprzestania lub istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnodci, Spétka nie bedzie

jej w stanie kontynuowaé, co najmniej w nastepnym okresie sprawozdawczym.

BDO Sp. z 0.0.




Raport z badania sprawozdania finansowego WIKANA S. A,
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 roku

ll. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Ocena systemu ksiegowosci i kontroli wewnetrznej

Spotka posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady rachunkowosci, zgodng z wymogami
art. 10 ustawy o rachunkowosci.

Ksiegi rachunkowe sa prowadzone w siedzibie Spotki. Ewidencja ksiegowa jest prowadzona
komputerowo przy uzyciu oprogramowania Comarch ERP XL.

W trakcie badania sprawozdania finansowego dokonalisSmy wyrywkowego sprawdzenia poprawnosci
dziatania systemu rachunkowosci. Celem badania nie byto wyrazenie kompleksowej opinii na temat
funkcjonowania tego systemu.

Podczas prac nie stwierdziliSmy nieprawidtowosci w ksiegach rachunkowych mogacych mie¢ istotny
wplyw na zbadane sprawozdanie finansowe. Dotyczyto to w szczegdlnosci:

- zasadnosci i ciagtosci stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym prawidtowosci otwarcia
ksiag rachunkowych,

- rzetelnosci, kompletnosci i przejrzystosci dokumentowania operacji gospodarczych oraz ich
poprawnego zakwalifikowania do ujecia w ksiegach rachunkowych,

- metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich przetwarzania,

- kompletnoséci, poprawnosci i ciagtosci dokonanych zapisow i ich powiazania z dowodami
ksiegowymi oraz sprawozdaniem finansowym,

- wtasciwej ochrony dokumentacji ksiegowej, ksiag rachunkowych i sprawozdan finansowych.

Inwentaryzacje aktywow i pasywéw, przeprowadzona w zakresie, terminach i z czestotliwoscia
przewidziang w ustawie o rachunkowosci mozna uznaé za poprawna, a stwierdzone réznice
rozliczono w ksiegach rachunkowych badanego roku.

2. Informacje o wybranych, istotnych pozycjach sprawozdania finansowego

Najwazniejsze pozycje sprawozdania finansowego zostaty opisane w notach do sprawozdania
finansowego Spotki oraz w sprawozdaniu z dziatalnosci Spdtki.

3. Informacje dodatkowe

Informacje zawarte w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego
zawierajace opis znaczacych zasad rachunkowosci oraz inne informacje obja$niajace zostaty
przedstawione, we wszystkich istotnych aspektach, kompletnie i prawidtowo.

4. Sprawozdanie z dziatalnosci jednostki

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ustawy
o rachunkowosci oraz uwzglednia przepisy rozporzadzenia Ministra Finanséw z 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezacych 1iokresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw
warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U.z dnia 28 stycznia 2014 roku poz. 133),
a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego, sa z nhim zgodne.

BDO Sp. z 0.0. 6




Raport z badania sprawozdania finansowego WIKANA S.A,
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 roku

5. Oswiadczenie kierownictwa jednostki

Kierownictwo Spétki ztozyto pisemne o$wiadczenie o kampletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych, wykazaniu wszelkich zobowiazan warunkowych oraz o wszystkich istotnych
zdarzeniach, ktére nastapity po dniu bilansowym.

Warszawa, dnia 21 marca 2016 roku

BDO Sp. z o.0.
ul, Postepu 12
02-676 Warszawa
Podmiot uprawniony do badania sprawozda#n finansowych nr 3355

Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie: Dziatajacy w imieniu BDO Sp. z o.0.:
"Wt e

Krzysztof Maksymik dr André He{h

Biegty Rewident Prezes Zarzadu

nr ewid. 11380 Biegty Rewident nr ewid. 90004
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