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RAPORT

uzupetniajacy opinig z badania sprawozdania finansowego
). Cze$¢ ogdlna raportu

1. Dane identyfikujace badang Spétke

1.1.

Pelna nazwa, forma prawna Spotki WIKANA Spotka Akcyjna

Nazwa skrocona WIKANA SA

Adres siedziby Spotki ul, Cisowa 11, 20-703 Lublin

Podstawa prawna dziatalnosci Spalki Statut sporzadzony w dniu 13 stycznia 1995 roku, Rep. A 552/95
Czas trwania Spéiki Spdlka zostala powolana na czas nieokre$lony

Organ rejestrowy Sad Rejonowy w Lublinie, XI Wydziat Gospodarczy KRS
Numer rejestru 0000144421

Data pierwszego wpisu do rejestru 20 stycznia 2003 roku

Data ostatniego odpisu z rejestru 17 lutego 2010 roku

Zarejestrowany kapitat podstawowy 33.611 tys. zt

REGCN 390284802

NIP €910019382

Dnia 30 stycznia 2009 roku Sad Rejonowy w Lublinie, X! Wydziat Gospodarczy - Krajowego Rejestru
Sadowego, wydat postanowienie w przedmiocie pofaczenia spolek pod firma MASTERS Spéika Akcyjna z
siedzibg w Zamosciu, zarejestrowanej w Sadzie Rejonowym w Lublinie XI Wydziat Gospodarczy pod numerem
KRS 0000144421, o kapitale zakladowym przed polaczeniem 10,21 5.855,00 2}, w catosci opfaconym, NIP 691-
00-19-382, REGON: 390284802 - spétka przejmujaca ze Spotka pod fima; WIKANA Spotka Akcyjna z siedziba
w Lublinie, zarsjestrowang w Sadzie Rejonowym w Lublinie XI Wydzial Gospodarczy pod numerem KRS
0000296052, o kapitale zakladowym 10.351.911,00 Z, w calosci optaconym, NIP: 922-27.54-862, REGON:
060036161 - spolka przejmowana, zgodnie z art. 492 § 1 pkt. 1 Ksh (laczenie przez przejecie), tj. poprzez
przeniesienie calego majatku spofki przejmowanej - WIKANA SA na spotke przejmujaca MASTERS SA,
Z jednoczesnym podwyzszeniem kapitatu zakladowego spotki przejmujacej poprzez nowa emisje 1.169.765.943
akeji zwyklych, serii F, na okaziciela, o wartosci nominalnej 0,02 zlote kazda akcja (emisja polaczeniowa), ktdre
to akcje spotka przejmujaca wydata w calosci akcjonariuszom spétki przejmowane;.

Moca postanowienia z dnia 12 marca 2009 r. sygn. akt LUXi NS-REJ.KRS/2088/09/945 Sad Rejonowy w
Lublinie, XI Wydziat Gospodarczy - Krajowego Rejestru Sadowego, dokonat wpisu zmiany firmy poprzez
wykreslenie firmy MASTERS SA i wpisanie firmy WIKANA SA.

Przedmiot dzialalnoéci Spétki

W dniu 12 stycznia 2009 roku Nadzwyczajne Waine Zgromadzenie MASTERS SA podjeto uchwale dotyczacy
zmiany przedmiotu dziatalno$ci Spotki. Zmiana ta zostala zarejestrowana przez Sad Rejonowy w Lublinie w
dniu 30 stycznia 2009 roku.

Gtownym przedmiotem dziatalnosci Spotki w badanym okresie byta:
— dziatalnoéé deweloperska, tj. budowa i sprzeda# mieszkan,
~ zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie.
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Dziafalno$¢ gospodarcza Spétki byla zgodna z przedmiotem okreslonym w statucie Spotki i wpisem do
Krajowego Rejestru Sadowego.

1.2. Kapitat wiasny Spélki i jego zmiany

Kapital podstawowy na dzier koriczacy rok obrotowy, . na dzief 31 grudnia 2009 roku, wynosit 33.611 tys, zi

i obejmowat akcje: _ .
Warto$¢ serii w .
Seria akgji los¢ akeji wartosci nominalgej Udzial pgtzoentowy
{tys. zl) (%)
A 1.465.500 30 0,1
B 22.044.000 441 1,3
c 90.000.000 1.800 5,4
D 227.019.000 4.540 13,5
E 170.264.250 34056 10,1
F 1.169.765.943 23395 69,6
Razem 1.680.558.693 33.611 100,0

Wediug informacii Spotki sktad akcjonariatu na dzien wydania opinii jest nastepujacy:

Udzial  w kapitale

Akcjonariusz llosé akgji podstawowym [%)]
Adam Buchajski 1.047.813.626 62,3
DEKRA HOLDINGS LIMITED (Cypr) 181.223.561 10,8
Agnieszka Buchajska wraz ze Spolka zaleing 50.528.430 3.5
Drobni akcjonariusze 391.993.076 234
Razem 1.680,558.693 100,0

W okresie sprawozdawczym, kwota kapitatu podstawowego zwiekszyla sig z fytulu przeniesienia catego
majatku spolki przejmowanej - WIKANA SA na spotke przejmujaca MASTERS SA, z jednoczesnym
podwyzszeniem kapitalu zakladowego spotki przejmujacej poprzez nowa emisje 1.169.765.943 akcji zwyklych,
serii F, na okaziciela, o wartosci nominalnej 0,02 zlote kazda akcja (emisja pofaczeniowa), zgodnie z aktem
notarialnym Rep. A 8105/2008 z 31 grudnia 2008 roku.

Kapitat wiasny Spétki na dzieth koficzacy rok obrotowy, tj. na dziefi 31 grudnia 2009 roku, wynosit 78.105 tys. zt
| zwigkszyl sig w stosunku do roku ubiegtego o 33.497 tys. z}, tj. o 75%.

1.3. Jednostki powiazane z badang Spétkg

Spotka na dzien bilansowy byla jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej, obejmujace] jednostke dominujaca
oraz jednostki od niej zalezne, w ktorych WIKANA SA posiada 100% udziatéw w kapitale zaktadowym:

= MULTISERWIS Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie,

— MST Deweloper Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie,
SLONECZNY STOK Sp. z 0.0. z siedziba w Lublinie,
WIKANA INVEST Sp. z 0.0. z siedziba w Lublinie,
WIKANA BIOENERGIA Sp. z 0.0. z siedziba w Lublinie.
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1.4. Kierownik jednostki

Funkcjg kierownika jednostki sprawuje Zarzad.

Na dzien wydania opinii, . 15 marca 2009 roku, w Spdlce WIKANA SA Zarzad jest jednoosobowy. Funkcjg
Prezesa Zarzadu sprawuje Pan Sylwester Bogacki.

W badanym okresie zmiany w skladzie Zarzadu przedstawiaty sie nastepujaco:
— Pan Piotr Kwasniewski — Prezes Zarzadu do 15 lutego 2009 roku,
— Pan Sylwester Bogacki — Prezes Zarzadu od 16 lutego 2009 roku.

Powyzsze zmiany zostaly zgloszone i zarejestrowane we wiasciwym rejestrze sgdowym.

2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedzajacy badany

Sprawozdanie finansowe za rok 2008 bylo badane przez podmiot uprawiony do badania sprawozdad
finansowych DORADCA Spétka z 0.0. w Lublinie. O sprawozdaniu tym wydano opinig z objasnieniem dotyczacym
niezlozenia do ogloszenia w Monitorze Polskim B sprawozdania finansowego za poprzedni rok.

Walne Zgromadzenie zatwierdzajace sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy odbylo sie w dniu
24 czerwca 2009 roku i uchwala nr 8/V/2009 postanowito o przeznaczeniu zysku za rok 2008 na kapitat
zapasowy Spirki.

Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy badany zostalo zlozone wraz z innymi
dokumentami w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 30 czerwca 2009 roku.

Na podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok 2008 prawidiowo otwarto ksiegi rachunkowe
badanego okresu.

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony oraz kluczowego bieglego rewidenta
przeprowadzajacego badanie sprawozdania finansowego za 2009 rok

Badanie sprawozdania finansowego Spélki za 2009 rok zostato przeprowadzone przez DORADCA Spéika z o. 0.
w Lublinie, wpisang na liste podmiotow uprawnionych do badania, prowadzona przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentow, pod poz. 232.

Wyboru audytora dokonata Rada Nadzorcza, co jest zgodne z postanowieniami statutu Spotki w tym zakresie.
Badanie zostalo wykonane na podstawie umowy nr 43/LU/2009 zawarte] dnia 24 kwietnia 2009 roku pomigdzy
DORADCA Spétka z 0.0. w Lublinie, a WIKANA SA w Lublinie.

W imieniu podmiotu uprawnionego badanie przeprowadzil zespdt pod kierownictwem kiuczowego biegtego
rewidenta Anny Jakubiec nr 8548.

Badanie przeprowadzono w siedzibie Spolki w okresie od 15 lutego 2010 roku do 26 lutego 2010 roku oraz poza
siedzibg Spotki do dnia wydania opinii, tj. 15 marca 2010 roku.

Podmiot uprawniony DORADCA Spélka z 0. 0. oraz kluczowy biegly rewident kierujacy badaniem, spelniaja
warunki okre$lone w art. 56 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o biegtych rewidentach i ich samorzadzie oraz o
nadzorze publicznym (DzU nr 77, poz. 649), do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o zbadanym
sprawozdaniu finansowym. Zasady bezstronnosci i niezalezno$ci zachowujg rowniez czionkowie zespotu
uczestniczacy w badaniu sprawozdania finansowego.
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4. Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przediozone do badania sprawozdanie finansowe za badany rok obrotowy obejmuje:
a) rachunek zyskow i strat w wariancie kalkulacyjnym za okres od 1 stycznia 2009 roku

do 31 grudnia 2009 roku, zamykajacy sie wynikiem finansowym — zyskiem netto 10.102 tys. zt
b) bilans na dzien 31 grudnia 2009 roku, ktérego suma bilansowa wynosi 121.622 tys. 2t
c) zestawienie zmian w kapitale wlasnym, wykazujace zmiane kapitaiu wiasnego o kwote 33.497 tys. zt
d) rachunek przeptywow pienieznych, wykazujacy zmniejszenie stanu $rodkéw pienieznych

netto w ciagu okresu objetego badaniem o kwote 15.359 tys. 2t

e} dodatkowe informacje i objasnienia.
Do rocznego sprawozdania finansowego dotaczono sprawozdanie z dziatalnosci Spotki.

Sprawozdanie finansowe podlegalo obowiazkowi badania zgodnie z art. 64 ustawy o rachunkowosci.

gl

Dostepnos¢ danych 1 oswiadczenia Spotki

Zakres i sposob przeprowadzonego przez nas badania nie zostat w zaden sposob ograniczony. Zarzad Sp6iki
zgodnie z art. 67 ustawy o rachunkowosci udostepnit bieglemu rewidentowi prowadzone ksiggi rachunkowe i
dokumenty stanowigce podstawg ich sporzadzenia oraz udzielit informagji niezbednych do wyrazenia opinii o
zbadanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto Zarzad Spétki zloZyt oswiadczenie o

~  kompletnosci, prawidlowosci i rzetelnosci sprawozdania finansowego przediozonego do badania, ujawnieniu
w informacii dodatkowej wszelkich zobowiazan warunkowych oraz innych zdarzen, ktére moga rzutowac na
przyszig sytuacje majatkowa i finansowa Spotki,

—  kompletnosci ujawnionych do badania zdarzen po dacie sprawozdania finansowego, mogacych miet wplyw
na trafnos¢ formulowanych opinii i ustalei raportu z badania sprawozdania finansowego,

—  kompletno$ci ujawnienia informacji dotyczacych istotnych transakeji zawartych przez Spdlke na innych
warunkach ni rynkowe ze stronami powigzanymi.

W otrzymanym przez nas pisemnym oéwiadczeniu Zarzad potwierdzil, ze zgodnie z jego wiedzq i najlepsza wiarg
Spotka przestrzegala wszelkich przepiséw prawa, ktdrych naruszenie mogtoby w sposéb istotny wplynaé na
zbadane przez nas sprawozdanie finansowe.

Zobowiazania warunkowe na dzien bilansowy wynosza 38.464 tys. zii dotycza udzielonych gwaranciji i poreczen,
odpowiedzialnosci w stosunku do podwykonawcow oraz hipoteki. Zostaly one zaprezentowane przez Spotke w
nocie nr 33 dodatkowych informacii i objasnien.

Nie stanowito przedmiotu badania ustalenie prawidlowosci stosowanych cen fransakcyjnych pomigdzy
jednostkami powigzanymi.

_Nie stanowity przedmiotu badania inne kwestie, ktére moglyby wystapi¢ poza systemem rachunkowosci Spotki,
lecz niemajace wplywu na zbadane przez nas sprawozdanie finansowe.

W frakcie badania sprawozdania finansowego metodami wiasciwymi dla rewizji finansowej nie stwierdzilismy
zdarzeh wskazujacych na naruszenie prawa, ktore moglyby stanowié podstawe do wszczecia postepowania
karmnego przez powotane do tego organy.

Raport uzupeiniajacy opinlg z badania sprawozdania finansowego
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Il. Analiza sytuacji majatkowej i finansowej

Analiza objeto dane finansowe wynikajace z bilansu, rachunku zyskow i strat, rachunku przeplywow pienieznych

oraz wskaznikow finansowych w roku badanym i roku poprzednim. O tym zadecydowaty zmiany jakie wystapity w
roku badanym.,

Analizg przeprowadzono w cenach biezacych, gdyz wskazniki inflacjii nie wykazuja istotnych wielkosci i
uwzgledniono glownie pionowa analizg bilansu, rachunku zyskéw i strat, rachunku przeplywéw pienieznych.

Wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje majatkowa i finansowa Spotki zostaly przedstawione w tabeli:

Wyszczegbinienie im. 2008 2009 .
Podstawowe wielkosci bilansowe
Suma bilansowa tys. z 45,300 121.622
Aktywa netto tys. 2t 44,608 78.105
Kapitat pracujacy tys. zt 27.076 51993
Podstawowe wislko$ci wynikowe
Przychody ze sprzedazy tys. 2l 807 60.922
Wynik netto tys. 2l 876 10.102
Wskazniki plynnosci
Wskaznik ogoinej ptynnosci 90,4 2,9
Wskaznik szybkiej plynnosci | 90,4 07
Wskainiki wspomagania finansowego
Wskaznik zadluZenia ogbinego % 1,5 358
WskaZnik ,zlotej" reguly bilansowej % 2511 2241
Wskaznik rwalo$ci struktury finansowania % 99,3 77,2
Wskazniki rentownosci
Rentownoé¢ sprzedazy mierzona zyskiem ze sprzedazy % 6,2 244
Rentownosé sprzedazy mierzona zyskiem netto % 108,6 16,6
Rentownos¢ kapitalu wlasnego % 20 12,9
Déwignia finansowa 0 45
Wiskazniki rynku kapitafowego
Cena rynkowa — kurs zamknigcia z 31 grudnia tys. 2 0,06 0,11
Cena rynkowa do zysku na 1 akcje (C/2) tys. 2l 34,99 18,3
Cena rynkowa do wartosci ksiggowej na 1 akcje (CIWK) tys. 2 0,69 2,37

Dnia 30 stycznia 2009 roku Sad Rejonowy w Lublinie wydat postanowienie w przedmiocie polaczenia spotek pod
firma MASTERS Spélka Akcyjna z siedziba w Zamosciu - spétka przejmujaca ze Spélka pod firma WIKANA
Spotka Akcyjna z siedziba w Lublinie - spotkg przejmowana,

Raport uzupeiniajacy opinig z badania sprawczdanla finansowego '
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Po zarejestrowaniu potaczenia Spélek zostata wykonana uchwala Zgromadzenia Akcjonariuszy w przedmiocie
zmiany nazwy firmy spoiki MASTERS SA na WIKANA SA, co bylo kolejnym etapem planu potaczenia Spolek
'MASTERS Spétka Akcyjna ze Spotka pod firma WIKANA Spétka Akcyjna.

Zasadniczym celem przy$wiecajacym polaczeniu bylo utworzenie firmy bedacej jednym z wiodacych podmiotow
dzialajacych na rynku deweloperskim. Polaczone spétki MASTERS SA, dysponujaca duzym potencjatem
kapitatowym | wiedza w zakresie prowadzenia inwestycji kapitalowych oraz WIKANA SA, ktéra posiada
doSwiadczenie i silng pozycje solidnego dewelopera, poprzez konsolidacje dazyly do utworzenia podmiotu
skutecznie konkurujacego i bedacego w stanie powiekszat udziat w dotychczasowym rynku nieruchomoéci.

Zmiana firmy pozwala zajaé spoice polaczonej ugruntowane miejsce na rynku deweloperskim i przejaé znak
handlowy WIKANA, ktéry jest markg rozpoznawalna, Prowadzone akcje marketingowe z jednoczesng dbaloscia
0 realizacjg w trakcie prowadzonego procesu budowlanego propagowanych hasel takich jak solidnoéé wykonania
i terminowos$¢ zakoiiczenia prowadzonych inwestycji - buduja wizerunek Spélki przekiadajacy sig na jej warlos¢.

Zdarzenia gospodarcze przedstawione wyzej znajdujg potwierdzenie w utrzymujacym sie, w objetym analiza
okresie, wzroscie wartosci sumy bilansowej. W roku badanym tempo jej wzrostu wyniosto 168,5%. W efekcie
suma bilansowa osiggneta na dziefi 31 grudnia 2009 roku warto§t 121,622 tys. z. Struktura majatku Spotki,
charakteryzuje si¢ wigkszym zaangazowaniem $rodkéw w majatku obrotowym niz w aktywach trwatych, co
wynika ze specyfiki prowadzonej przez Spolke dziafalnosci.

Ogolern aktywa obrotowe wzrosty w 2009 roku o 191,1% w stosunku do stanu na 31 grudnia 2008 roku, przede
wszystkim w wyniku zwigkszenia sig stanu zapasow, tj. towarow i produktow, ktore stanowig gléwng pozycje

majatku Spolki. Pozycja ta nie wystepowala w ubieglorocznym bilansie. Udziat zapasow w aktywach ogélem
osiagnat na koniec 2009 roku poziom 49,7%.

Polaczenia spélek zaowocowalo zwigkszeniem aktywdw trwalych, glownie rzeczowych aktywow trwalych oraz
wartoSci firy, ktdra powstata na skutek potaczenia Spélek. Nie spowodowalo to zmian w strukturze bilansu.
Aktywa trwale stanowia 34,5% majatku na dzief bilansowy. W konsekwencji opisanych powyzej zjawisk wskaznik
unieruchomienia $rodkéw ulegt zmniejszeniu o 5,1 punktu procentowego w poréwnaniu z rokiem poprzednim.

W roku objgtym analiza korzystna zmiana wystapita w obrebie zrodet finansowania majatku — kapitat wiasny
wzrost o 75,1% osiagajac poziom 64,2% ogdlem wszystkich pasywdw. Kapitat podstawowy, w zwigzku
z potaczeniern Spotek, zostat podwyzszony o 23.395 tys. zl na skutek emisji akcji serii F w ilosci 1.169.765.943
o wartoSci nominalnej 0,02 2! kazda. Glowng pozycja kapitaiéw whasnych byt takze kapitat z nadwyzki akgji
powyZej wartosci nominalnej, ktory nie ulegt zmianie w poréwnaniu do roku 2008 oraz zZysk roku biezacego.

W pasywach Spolki istoing pozycje stanowig zobowiazania (35,8% sumy bilansowej), sposroéd ktdrych
najwigksza pozycja sq zobowiazania z tytulu zaciagnietych przez Spélke kredytéw i pozyczek. Zobowigzania
diugoterminowe z tytulu kredytow i pozyczek stanowig 12,9% sumy pasywéw, natomiast zobowiazania z tytulu
kredytow i pozyczek zakwalifikowane do krotkoterminowych stanowig 11,5% tej sumy. Powyzsze wiaze sie ze
specyfika dziatalnosci jednostki, kiora jest finansowana w duzej mierze obcymi zrodtami finansowania.

Kapitat wiasny Spolki pokrywa majatek trwaly, o czym $wiadczy wysoki poziom wskaznika zaangaiowania
kapitatu wlasnego w badanym roku. Zachowana jest zasada peinego pokrycia aktywow trwalych kapitatami
statymi, czego potwierdzeniem jest wysoki wskaznik ,zlotej” requly bilansowej.

Wskaznik ogolnej plynnoci finansowe]j wynoszacy 2,9 oraz wskaznik szybkiej ptynnosci | 0,7 sq adekwatne do
zakresu prowadzonej dzialalnoéci, gdzie w zapasach wykazywana jest cata niesprzedana produkcja
deweloperska.

Raport uzupetiajacy opinie z badania sprawozdania finansowego .
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Cykl rotacji zapaséw w dniach wynoszacy 220 dni jest potwierdzeniem specyfiki dziatalnosci Spotki. Naleznosci
regulowane byly $rednio po 15 dniach, zaé zobowiazania po 22 dniach. Wyzszy wskaznik rotacji zobowigzan od
wskaznika rotacji naleznosci $wiadczy o korzystniejszych warunkach zakupu od warunkéw sprzedazy.

W calym objetym analizg okresie, podstawowym zrodlem przychodow Spétki byly przychody ze sprzedazy
produktow - stanowily one w roku badanym 92,5% jej przychodow ogdlem. Natomiast koszt wytworzenia
sprzedanych produktéw stanowi 93,2% ogéiu kosztéw. Specyfika prowadzonej dzialalnoéci znajduje odbicie w
strukturze kosztow todzajowych Spotki. W roku badanym 85,1% ogélu poniesionych kosztdw stanowity koszty
ustug obcych, co potwierdza fakt, iz Spétka korzysta w duzej mierze z pracy podwykonawcow.

Wszystiie wskazniki rentownosci i efektywnosci wykorzystania zasobw wskazujg pozytywna tendencje w tym
zakresie. W 2009 roku kazde 100 zt zaangaZzowane w kapitat wiasny przyniosto 12,8% zysku netto.

Analizujgc poszczegbine dzialalnosci wyréznione w rachunku przeplywow pienieznych widoczne jest,
iz dziatalnos¢ finansowa pozostaje w dalszym ciagu glownym Zrodlem doptywu rodkow pienigznych do Spéiki.
W zwigzku z tym najistotniejszym doplywem gotowki do Spolki w okresie badanym byly otrzymane kredyty
i pozyczki.

Podsumowanle

Sytuacja finansowa Spoiki jest dobra. Struktura pasywéw dostosowana jest do struktury posiadanego majatku.

Prowadzona przez Spilkg dziatalnos¢ jest rentowna, a osiagane zyski przeznaczone s na powigkszenie
zakresu samofinansowania.

W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego, w tym analizy sytuacji inansowej Spoiki, nie
stwierdzono zagrozenia kontynuacji dziafalnosci w roku nastepnym po badanym na skutek zamierzonego ub
przymusowego zaniechania (ewentualnie istotnego ograniczenia) dotychezasowej dziatalnosci.

Raport uzupelniajacy opinig z badania sprawozdania finansowege
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lll. Czeé¢ szczegotowa raportu

1. Ocena prawidiowosci stosowanego systemu rachunkowosci i dzialania powigzane]

1.1.

1.2,

1.3.

z nim kontroli wewngtrznej

System ksiggowosci

Spotka posiada zatwierdzona przez Zarzad, dokumentacie opisujaca przyjete przez nig zasady (polityke)
rachunkowosci, wynikajgcq z Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, Migdzynarodowych
Standardow Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacji ogloszonych w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych Standardach - stosownie
do wymogéw ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych.
W badanym roku Spétka nie dokonata zmian zasad okreslonych w polityce rachunkowosci.

Ksiegi rachunkowe prowadzone sq w siedzibie Spétki i obejmuja elementy wynikajace z wymagar art, 13
ustawy o rachunkowosci. Prowadzone sq one przy zastosowaniu komputerowego systemu ewidencji
ksiegowej CDN XL firmy Comarch SA.

W zakresie badania sald bilansu otwarcia wykonaliémy niezbedne procedury majace na celu potwierdzenie,
czy salda te wprowadzono do ksiag badanego roku we wiasciwej wysokosci.

Wyniki przeprowadzonego metods wyrywkowa badania wskazuja, Ze udokumentowanie operacii
gospodarczych, ksiggi rachunkowe oraz powigzanie zapisow ksiegowych z dokumentami i sprawozdaniami
finansowymi speiniajg wymogi rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci,

Przechowywanie ksiag rachunkowych, dowoddw ksiggowych, sprawozdan finansowych i dokumentacii
ksiggowej oraz metody zabezpieczenia dostgpu do danych i systemu ich przetwarzania za pomoca
komputera sa zgodne z zasadami okreglonymi w rozdziale 8 ustawy o rachunkowosci.

Inwentaryzacja

Spolka wywiazata si¢ z obowiazku przeprowadzenia inwentaryzacji aktywow i pasywdw z uwzglednieniem
wymagane] czgstotiwosci, przedmiotu oraz terminu zgodnie 2z postanowieniami art. 26 ustawy
o rachunkowo$ci. Spoka posiada instrukcje inwentaryzacyjng w zakresie techniki prowadzenia
inwentaryzacji, zawierajaca unormowania dostosowane do jej specyfiki.

Uczestniczylismy w obserwacji inwentaryzacji materialow niezabudowanych i produkciji w toku | potwierdzamy
poprawno$¢ jej przeprowadzenia. Wyniki inwentaryzacji zostaly ujete w ksiegach rachunkowych badanego
okresu. Inwentaryzacja potwierdzita istnienie, kompletnosé | gospodarcza przydatnoéé aktywow.

Kontrola wewnetrzna

Przeprowadzilismy przeglad stosowanego przez Spélke systemu kontroli wewnetrznej oraz jego skutecznoéci
w celu okreslenia zakresu badania sprawozdania finansowego. Zastosowane przez nas procedury badania
systemu kontroli wewnetrznej w zakresie procesu zakupow i sprzedazy, obrotu $rodkami pienieznymi oraz
wynagrodzen nie wykazaly nieprawidlowosci lub istotnych stabosci w funkcjonowaniu tego systemu.

Raport uzupeiniajacy opinig z badania sprawozdania finansowego
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2, Informacje o wybranych pozycjach bilansu oraz sprawozdania rachunku zyskéw i
strat

2.1. Wartosé firmy

Zaprezentowana w sprawozdaniu finansowym warto$¢ firmy na dzied 31 grudnia 2009 roku wynosi
13.789 tys. 2} Parytet wymiany akji zostat ustalony w oparciu o wycene wartosci obu laczacych sie spolek
sporzadzong przez Grupe Konsultingowa ,Jagielto, Wrebiak i wspélnicy” Spotke z  o.0.
Z siedzibg w Warszawie na dziefi 30 wrzesnia 2008 roku.

Ustalony na podstawie wyceny wartosci Spolki MASTERS SA oraz Spoiki WIKANA SA parytet wymiany akgji
WIKANA SA na akcje MASTERS SA wynitst 1/113, tzn. za 1 akcje WIKANA SA Akcjonariuszom WIKANA SA
przystuguje 113 akcji MASTERS SA.

Spotka na koniec kazdego roku obrotowego przeprowadza test na utrate tej wartosci. Test przeprowadzony
na koniec roku badanego wediug Spétki badanej nie wykazat utraty wartosci firmy.

2.2. Rzeczowe aktywa trwale

Wykazany w sprawozdaniu finansowym stan rzeczowych aktywow trwalych jest zgodny z ksiegami
rachunkowymi Spolki | wynika z nastepujacego zestawienia:

Wartosé Umorzenie |
Wyszczegobinlenie poczatkowa aktualizacja Warto&€ netto

$rodki trwale 1.087 258 809

Informacje w zakresie wartoéci poczatkowej i umorzen poszczegélnych tytuléw rzeczowych aktywéw trwatych
zostaly zaprezentowane przez badang Spotke w nocie nr 1B informacii dodatkowej.

Wycena rzeczowych aktywow trwatych jest zgodna z przyjetymi rozstrzygnieciami zapisanymi w zasadach
(polityce) rachunkowosci,

Dokumentacja w zakresie przychodéw i rozchoddw jest kompletna i prawidtowa.

Obcigzenia lub inne ograniczenia cigzace na rzeczowych skladnikach majatku zostaly przedstawione w nocie
nr 1D Informacji dodatkowej.

2.3. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe wykazane w czesci obejmujacej majatek diugoterminowy dotycza;

— udzialow w jednostkach powigzanych 18.214 tys.
— dopfat do kapitalu Spéiek powiazanych 8.200 tys. 2l

Skiadniki te zostaly wycenione w cenie nabycia.

Spotka w aktywach finansowych ujmuje udzialy w jednostkach zaleznych. Zdaniem Zarzadu Spolki
dominujacej udzialy te nie utracty swojej wartosci.

W sprawozdaniu skonsolidowanym Grupy Kapitatowej WIKANA udzialy w tych spolkach, konsolidowanych
metoda kompletng spowoduja, ze do wyniku netto Grupy zostang wiaczone straty netto poniesione przez te
Spotki w faczne] kwocie 444 tys. zt. Dodatkowo przeprowadzony test w Spéice z 0.0. MUTLISERWIS, wedtug
Spotki badanej, nie wykazat koniecznosci prezentacii utraty wartosci firmy.

Raport uzupeiniajacy opinie z hadania sprawozdanla finansowego
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24,

25.

2.8.

Zapasy

Spotka wykazata w bilansie zapasy w kwocie 60.416 tys. zt. Na kwote te skladaja sie zaprezentowane w
informacii dodatkowej: '

produkty w toku 6.457 tys. 2
produkty gotowe 23.082 tys. 2t
towary . 30.877 tys. o

Zapasy zostaly zinwentaryzowane drogg weryfikacji dokumentow na dziedi 31 grudnia 2009 roku.

Zapasy poddane byly takZe ocenie co do ich dalszej przydatnosci. Otrzymalismy o$wiadczenie Zarzadu
Spoftki, 2e mieszkania stanowigce giéwna pozycig zapasow zostang sprzedane powyzej kosztu wytworzenia,

Prawo Spotki do dysponowania zapasami zostalo ograniczone w zwiazku z ustanowieniem zastawu jako
zabezpieczenie zobowigzar z tytulu zaciagnigcia kredytdw oraz pozyczek.

Naleznoéci z tytulu dostaw | uslug, naleznocl z tytutu podatku dochodowego oraz pozostale
naleznosci

Stan nalezno$ci na dzien 31 grudnia 2009 roku ilustruje ponizsze zestawienie:

Wyszczegdlnienie Kwota
naleénosci z tytulu dostaw i ustug 4.063 tys, ot
pozostate naleimosci 5.034 tys. i

Spotka przeprowadzita inwentaryzacje nale2noéci z tytutu dostaw i uslug w drodze potwierdzenia sald na
dzieh 31 pazdziernika 2009 roku. Do dnia 26 futego 2009 roku z ogdinej sumy naleznosci z tytulu dostaw i
usiug na dzien 31 grudnia 2009 roku sptacono naleznoéci na kwotg 2.926 tys. i, co stanowi 72%. Naleznosci
Z tytutu dostaw i ushig zostaly wykazane w bilansie po pomniejszeniu o odpisy aktualizujace ich warto$é w
kwocie 19 tys. 2.

Glownymi pozycjami innych naleznoéci sa;

— zaptacone zaliczki 4119 tys. 2
— naleznoéci z tytulu sprzedaZy Srodkéw trwalych 473 tys. 2t
— rozrachunki z akcjonariuszami przejetej WIKANA SA 3231ys.

Badanie wykazalo, Ze warto$¢ tych naleznoéci jest realna.

Kapitat wlasny ‘
Warto$¢ kapitalu wiasnego wykazana w sprawozdaniu finansowym wynosi 78.105 tys. zt
W stosunku do roku poprzedniego kapitat wiasny zmienit sie o kwote 33.497 tys. zt
Zmiana ta dotyczyla:
— zwigkszenia kapitalu zaktadowego 23395 tys.
— zwiekszenia kapitalu zapasowego 876 tys. zt
— zwigkszenia zyskow zatrzymanych 9.226 tys. 2t

W badanym roku kwota kapitaiu zaktadowego zmienita sie w zwiazku z wniesieniem calego majatku spoiki
przejmowanej - WIKANA SA na spéike przejmujaca MASTERS SA, z jednoczesnym podwyZzszeniem kapitatu
zakiadowego spdtki przejmujacej poprzez nowa emisje 1.169.765.943 akcji zwyklych, serii F, na okaziciela,

Raport uzupeiniajacy opinig z badanla sprawozdania finansowego
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o wartoSci nominalnej 0,02 zlote kazda akcja (emisja potaczeniowa). Akcje serii F nie sq dopuszczone do
obrotu na aktywnym rynku.

2.7. Rezerwy dlugoterminowe i krétkoterminowe

Spotka w bilansie zaprezentowata rezerwy w podziale na diugoterminows i kratkoterminowe, wyodrebniajae:

— rezerwe na podatek odroczony 251ys. zt
— rezerwy na $wiadczenia pracownicze 7o tys. 2t
—  inne rezerwy B5tys. o

Rezerwa na $wiadczenia pracownicze utworzona w cigzar wyniku finansowego roku badanego w kwocie .
76 tys. zt stanowi zdyskontowana sume zobowigzah na odprawy emerytaine. Rezerwe na te swiadczenia
Spotka ustalita w oparciu o obliczenia wykonane przez aktuariusza.

Pozostate rezerwy na zobowigzania obejmuja rezerwe na odsetki Spolki HARTBEX,

28. Zobowiazanla diugoterminowe i krtkoterminowe

Stan zobowigzart zaprezentowanych w sprawozdaniu finansowym ilustruje ponizsze zestawienie:

Wyszczegdinienie Kwota
oprocentowane kredyty bankows i poZyczki 30.760 tys. 2
— cze$¢ diugoterminowa 15.640 tys. 21
— czes6 biezaca 15,120 tys. 21
2ohowigzania z tytulu dostaw i uslug . 4773 1tys. 2
zobowigzania z tytuhu podatku dochodowego 541 tys. 2i
Zobowigzania finansowe 60 tys. zi
pozostale zobowigzania 960 tys. 2i
— cze$é dlugoterminowa 126 tys. 2
~ £Ze$C krétkoterminowa 834 tys. zt

Kredyty obejmuja kredyty inwestycyjne w czesci podiegajacej splacie w 2010 oraz 2011 roku oraz kredyt w
rachunku biezacym. PoZyczki otrzymano od gtéwnego akcjonariusza oraz Spotki zaleznej,

Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug do dnia 24 lutego 2010 roku zostaly oplaoone na kwote 3.263 tys. 2, co
stanowi 68,4% ogdtu zobowiazaft z tytulu dostaw i usiug.

2.9. Przychody przyszlych okreséw
W rozliczeniach migdzyokresowych biemych i przychodach przyszlych okresow Spétka wykazata:

— otrzymane wplaty na poczet zakupu iokali mieszkalnych 5.715 tys.

Wykazany w bilansie stan rozliczen migdzyokresowych wynika z danych ewidencji ksiegowej potwierdzonej
weryfikacja na dzien 31 grudnia 2009 roku.

2.10. Przychody ze sprzedazy i koszty dziatalnocl operacyjnej

Rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia 2009 roku do 31 grudnia 2009 roku zostat sporzadzony w
wersji kalkulacyjnej.

Raport uzupeiniajacy opinie z badania sprawczdania finansowego
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Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i materialow wynosza 60.922 tys. zt
Z tego przypada na:
~ przychody ze sprzeday produktow 57.582 tys. =zt
~ przychody ze sprzedaZy towarow 3.340 tys. =l

Przychody netto e sprzedazy produktéw na rzecz odbiorcow krajowych dotycza glownie sprzedazy:

— lokali mieszkalnych 56.686 -tys. z
~ innych usiug 896 tys. 2

Koszty sprzedanych produktéw, towaréw | materialw, koszty sprzedazy i koszty ogélnego zarzadu obejmuja;

— koszt wytworzenia sprzedanych produktow 43.600 tys. 2t
— warto$¢ sprzedanych towarow 24B3tys. 2t
— koszly sprzedazy 889tys. 2
— koszty ogbinego zarzadu 2377 tys. 2l

Przychody ze sprzedazy produktow i towaréw oraz koszty sprzedanych produktéw, towaréw | materiatow oraz
koszty sprzedazy i koszty ogéinego zarzadu ustalono z uwzglednieniem nadrzednych zasad rachunkowosci.

Pozostate przychody operacyjne dotycza giownie:

— przychodbw podlegajacych refakturowaniu ' N7tys.
— rozwigzanych rezerw 94 tys. zt
— ofrzymanych kar, odszkodowar 72tys. 2t

Pozostale koszty operacyjne obejmujq w szczegdinosci:

— koszty podiegajace refakturowaniu 217 tys. zt
— utworzone rezerwy 60 tys. i
— poniesione kary, darowizny 98 tys. 21

Pozostale przychody i koszty operacyjne zostaly poprawnie zakwalifikowane i whasciwie zaprezentowane
w rachunku zyskow i strat.

Przychody | koszty finansowe

W badanym okresie Spétka osiagneta zysk z dzialanosci finansowej w kwocie 682 tys. zt.
Przychody finansowe pochodza gidwnie z;

~ odsetek od $rodkéw na rachunkach bankowych B77 tys. zt
— odsetek od poZyczek 248 tys. zt

Koszty finansowe zostaly poniesione na:

~ odsetki od kredytdw i poZyczek _ 208 tys. zt
— odsetki na rzecz kontrahentow ' " 23Yys. 2t

Przychody i koszly finansowe zostaly poprawnie zakwalifikowane i zaprezentowane w odpowiednich
pozycjach rachunku zyskow i strat.

Raport uzupeiniajacy opinig z badania sprawozdania finansowego
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2.12. Wynik finansowy brutto

Na wynik finansowy brutto z dziatalnosci kontynuowanej w kwocie 12,218 tys. zt wykazany w rachunku
Zyskow i strat, sporzadzonym za rok obrotowy od 1 stycznia 2009 roku do 31 grudnia 2009 roku, sklada sig
obliczona narastajgco suma wynikéw ustalonych jako:

— Zysk z dzialalnodci operacyjnej 11.573 tys. 2t
— 2ysk z dzialainoéci finansowej 682 tys.
— strata z pozostale] dziatalnosci § 37 tys. =t

2.13. Podatek dochodowy
W rachunku zyskow i strat wykazano podatek dochodowy, na kidry skiada sie:

=~ ¢zesC biezaca 21251ys. 2t
— ©zes6 odroczona Olys. 2t

Podatek w czgéci biezacej wynika ze zlozonej dekiaracji podatkowej. Na podatek odroczony, ustalony na
dzien koficzacy rok obrotowy, skladajg sie:

— aktywa na podatek odroczony 38tys. 2
- rézerwa na podatek odroczony 25tys. 2

Spotka utworzyta aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego w zwigzku z przejsciowymi ujemnymi
roznicami miedzy wartoécia ksiggowa i podatkowa; rezerw na $wiadczenia pracownicze i zobowigzan z tytulu
pozyczek oraz niewyplaconych wynagrodzen.

Spolka utworzyla takze rezerwe na podatek odroczony w zwiazku z dodatnimi przejsciowymi roznicami
migdzy warto$cia ksiggowa i podatkowa na naleznoci z tytutu pozyczek.

Spotka w roku badanym ustalita efektywna stope podatkowa na poziomie 17,4% i wyliczenie tej wielkosci
zamigScila w nocie nr 30A informacii dodatkowej.

Na warto$¢ odroczonego podatku dochodowego, wykazanego w rachunku zyskéw i strat w roku badanym

miato wplyw;
— utworzenie aktywu na podatek odroczony 38 tys. 2t
— rozwigzanie aktywu na podatek odroczony 76tys.
— _utworzenie rezerwy na podatek odroczony : 25tys.
— rozwigzanie rezerwy na podatek odroczony T2tys. zt
Aktywa i rezerwy z tytufu podatku odroczonego rozwiazywane w roku badanym dotyczyly Spolek taczacych
sig:
Spétka Aktyw (w tys. 2) Rezerwa (w tys. i)
WIKANA SA 54 6
MASTERS SA : 22 66

Razem 76 72

2.14. Wynik finansowy netto

Zysk netto w kwocie 10.102 tys. zi, zaprezentowany w bilansie i rachunku zyskéw i strat zostat ustalony
prawidiowo, przy zachowaniu zasad okreSlonych w zalozeniach koncepcyjnych do standardow
migdzynarodowych.
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3. Ocena kompletnos$ci i poprawno$ci sporzadzenia informacji dodatkowej

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i objasnienia zawierajg niezbedny
zakres ujawnien danych liczbowych i stownych zgodnych z danymi bilansu i rachunku zyskéw i strat.

Informacja dodatkowa wyczerpuje zakres ujawnief, jakich wymagajq od Spélki postanowienia wszystkich

standardow migdzynarodowych, obowigzujacych przy sporzadzaniv sprawozdania finansowego na dzien
31 grudnia 2009 roku. '

4. Ocena prawidiowosci sporzadzenia rachunku przeplywéw pienigznych

Spotka sporzadzita rachunek przeplywow pienigznych zgodnie z przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci
metoda posrednia,

Zaprezentowane w nim dane liczbowe sg prawidlowo powiazane z bilansem, rachunkiem zyskow i strat, i
informacja dodatkows oraz danymi ksiag rachunkowych Spéiki, a poszczegéine strumienie pieniezne zostaly
zakwalifikowane do odpowiednich pozyciji sprawozdania.

Niektore zmiany w stanie aktywéw i pasywow, zaprezentowane w rachunku przeplywdw pienigznych, nie
wynikaja ze zmiany stanu tych skladnikow, zaprezentowanych w bilansie. Wyjaénienie powyzszych rdznic Spotka
przedstawita w dodatkowych informacjach i objasnieniach.

5. Ocena prawidlowosci sporzadzenia zestawienia zmian w kapitale wiasnym

Spolka sporzadzita zestawienie zmian w kapitale wiasnym zgodnie z wymogami wynikajacymi z MSR 1. Dane
wykazane w tym zestawieniu zgodne sa z bilansem oraz rachunkiem zyskéw i strat.

8. Ocena prawidlowosci sporzadzenla sprawozdania z dziatalnosci Spétki

Zarzad Spétki sporzadzil i dotaczyl do sprawozdania finansowego sprawozdanie z dziatalnoéci Spoiki za okres
obrotowy od 1 stycznia 2009 roku do 31 grudnia 2009 roku. Informacje i dane liczbowe zawarte w tym
sprawozdaniu sg zgodne z danymi zbadanego sprawozdania finansowego i zawieraja zakres ujawnief zgodny z
art, 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci.

Informacije wynikajace ze sprawozdania z dzialainosci Spolki uwzgledniaja takze odpowiednie postanowienia
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego paristwem czlonkowskim (Dz. U. nr 33, poz. 259).

IV. Podsumowanie badania i ustalenia koficowe

Podsumowanie wynikéw badania zawiera opinia, stanowiaca odrebny dokument.

W badaniu poszczegéinych pozycji sprawozdania finansowego i ksiag rachunkowych postuzylismy sie prébami
i testami wiaciwymi dla rewizji finansowej. Na podstawie wynikéw tych prob i testow wnioskowalismy o
poprawnosci badanych pozycji. Badanie ograniczone do wybranych prob zastosowalismy rowniez w odniesieniu
do rozrachunkéw i obcigzen z tytutu podatiow.
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Zastrzegamy, ze z uwagi na wlaéciwe dla kazdego systemu kontroli wewnetrznej oraz rachunkowosci

ograniczenia, niektére wystepujace w tych obszarach ewentuaine nieprawidiowoéci mogly zostaé w toku
badania przeoczone.

W toku badania sprawozdania finansowego nie ujawniono znaczacych nieprawidlowosci, ktére moglyby
rzutowac w sposob istotny na prawidlowos¢ informacii wykazanych w sprawozdaniu finansowym.

W trakcie przeprowadzania badania nie zauwazylismy faktéw wskazujacych, ze nastapito naruszenie przepiséw
prawa mogace mie¢ wplyw ria sprawozdanie finansowe. UzyskaliSmy teZ pisemne potwierdzenie od Zarzaduy,
i2 w ciggu badanego okresu Spétka nie zlamata przepisow prawa.

Niniejszy raport zawiera 16 stron kolejno ponumerowanych. Kazda ze stron zostata oznaczona podpisem
kluczowego bieglego rewidenta.
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