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1. Dane ogolne

1.1  Nazwa jednostki dominujacej: WIKANA S.A.

W dniu 12 marca 2009 r. Sad Rejonowy w Lublinie, XI Wydzial Gospodarczy KRS dokonat
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 dokonat
rejestracji zmiany siedziby Spotki. Poprzednia siedziba Spétki byt Zamosé, ul. Fabryczna 1.

1.3  Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sadowym

WIKANA S.A. wpisana jest do Rejestru Przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego,
prowadzonego przez Sad Rejonowy Lublin Wschéd w Lublinie, VI Wydzial Gospodarczy KRS, gdzie
zlozone sa akta rejestrowe Spotki, pod numerem KRS 0000144421.

1.4  Przedmiot dziatalnosci podmiotu dominujacego

' Obecnic przedmiotem dzialalnosci Spolki, zgodnie z PKD jest:
uprawy rolne, chéw i hodowla zwierzat, lowiectwo, wilaczajac dzialalnos¢ ustugowa (PKD 01),
lesnictwo 1 pozyskiwanie drewna (PKD 02),

pozostale gornictwo i wydobywanie (PKD 08),

el o

produkcja wyrobéw z drewna oraz korka, z wylaczeniem mebli; produkcja wyrobow ze stomy i
materiatéw uzywanych do wyplatania (PKD 16),

o

wytwarzanie 1 zaopatrywanie w energie elektryczng, gaz, parg wodna, goraca wodg i powietrze do
uktadéw klimatyzacyjnych (PKD 35),

roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkow (PKD 41),

roboty zwigzane z budows obiektow inzynierii ladowej i wodnej (PKD 42),

roboty budowlane specjalistyczne (PKD 43),

handel hurtowy i detaliczny pojazdami samochodowymi; naprawa pojazdéw samochodowych
(PKD 45),

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

A B

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

12.  transport ladowy oraz transport rurociagowy( PKD 49)

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

14.  zakwaterowanie (PKD 55)

15.  dzialalnos¢ ustugowa zwigzana z wyzywieniem (PKD 56)

16.  finansowa dzialalnos§¢ ustugowa, z wylaczeniem ubezpieczen 1 funduszéw emerytalnych (PKD 64

17.  dzialalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe oraz ubezpieczenia i fundusze emerytalne (PKD 606)

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

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

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

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

22, wynajem i dzierzawa (PKD 77),

23.  dzialalno$¢ ustugowa zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach i zagospodarowaniem
terenéw zieleni (PKD 81),

24.  dzialalno$¢ zwigzana z administracyjna obslugg biura i pozostala dziatalno§¢ wspomagajaca
prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej (PKD 82).
Wedtug klasyfikaciji przyjetej przez GPW, WIKANA S.A. figuruje w sektorze: handel detaliczny.
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1.5 Opis organizacji grupy kapitalowej, dla jednostka jest podmiotem dominujacym, ze

Al1

wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji

Struktura Grupy Kapitatowe;j

Grupa Kapitalowa WIKANA sklada si¢ z jednostki dominujacej-spotki pod firma WIKANA S.A. z
siedziba w Lublinie i jej jednostek zaleznych.

W 2012 r. mialy miejsce nast¢pujace zmiany w strukturze organizacyjnej Grupy Kapitalowej:

D

2)

3)

4)
5)

0)

zawiazanie spotki Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa SKA — zarejestrowana w dniu 4 kwietnia
2012 1.,

zawiazanie spotki Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Beta SKA — spotka nie zostata zarejestrowana w
KRS zgodnie z decyzja Zarzadu podmiotu dominujacego, wobec czego na dzied przekazania raportu
podmiot o wskazanej nazwie nie istnieje,

zawiazanie spotki Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Delta SKA - spétka nie zostata zarejestrowana w
KRS zgodnie z decyzja Zarzadu podmiotu dominujacego, wobec czego na dzien przekazania raportu
podmiot o wskazanej nazwie nie istnieje,

zawiazanie spotki Wikana Property Sp. z o.0. w dniu 28 sierpnia 2012 r., podmiot zostal
zarejestrowany w KRS w dniu 4 grudnia 2012 r.,

powolanie aktem notarialnym z 5 grudnia 2012 r. spotki Wikana Property Sp. z o.0. Beta SKA (na
dzieti sporzadzenia niniejszego raportu spotka nie zostala jeszcze zarejestrowana w KRS),

powolanie aktem notarialnym z 5 grudnia spétki Wikana Property Sp. z o0.0. Delta SKA (podmiot
zarejestrowany w 2013 r.).

Ponadto po zakonczeniu okresu sprawozdawczego mialy miejsce nastgpujace zmiany:

D
2)
3)
4)
5
0)

7)

8)
9)

zmiana formy prawnej na spotke akcyjng spotki Multiserwis (zmiana zarejestrowana w dniu 21
stycznia 2013 r.),

zmiana formy prawnej na spotke akcyjna spotki oraz Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Zielone
Tarasy SKA — obecna nazwa Zielone Tarasy S.A. (zmiana zarejestrowana w dniu 12 lutego 2013 r.),
zarejestrowanie w KRS spo6tki Wikana Property Sp. z 0.0. Delta SKA,

zarejestrowanie w KRS spo6tki Wikana Property Sp. z 0.0. Beta SKA

powolanie aktem notarialnym z 15 stycznia 2013 r. sp6tki Wikana Property Sp. z o.0. Podpromie
SKA,

powolanie aktem notarialnym z 15 stycznia 2013 r. sp6tki Wikana Property Sp. z 0.0. Panorama SKA
(na dzien sporzadzenia niniejszego raportu spélka nie zostala jeszcze zarejestrowana w KRS),
powolanie aktem notarialnym z 15 stycznia 2013 r. sp6tki Wikana Property Sp. z o.0. Zielone Tarasy
SKA.

sprzedaz akcji Wikana Property Sp. z 0.0. Delta SKA z Wikana SA do Wikana Project Sp. z o.0.,
zawigzanie spotki Wikana Property Sp. z 0.0. Krosno SKA.
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Tabela. Zestawienie podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej WIKANA. Stan na dzien 30
kwietnia 2013 r.

Nazwa i adres siedziby jednostki

Status jednostki w Grupie

Kapitatowej WIKANA

Wikana S.A. w
glosach oraz kapitale zaktadowym

Procentowy  udziat

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22,

Wikana S.A.
ul.Cisowall, 20-703 Lublin

Wikana Invest Sp. z o.0.
ul.Cisowal1, 20-703 Lublin

Wikana Bioenergia Sp. z o.0.
ul.Cisowall, 20-703 Lublin
Wikana Project Sp. z o.0.
ul.Cisowal1, 20-703 Lublin

Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0.
ul.Cisowall, 20-703 Lublin

Multiserwis S.A.

ul. Grochowska 278/303, 03-841 Warszawa
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno
Spotka komandytowo-akcyjna

ul.Cisowall, 20-703 Lublin

Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. Legnica
Spotka komandytowo-akcyjna

ul.Cisowall, 20-703 Lublin

Zielone Tarasy S.A.

ul.Cisowall, 20-703 Lublin

Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc
Spotka komandytowo-akcyjna

ul.Cisowal1, 20-703 Lublin

Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. 02

Spotka komandytowo-akcyjna

ul.Cisowall, 20-703 Lublin

Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0.

03 Miasteczko Spétka komandytowo-akcyjna
ul.Cisowal1, 20-703 Lublin

Wikana Nieruchomosci Sp. z o.o.

04 Osiedle Spétka komandytowo-akcyjna
ul.Cisowall, 20-703 Lublin

Wikana Bioenergia Sp. z o.0. 01

Spotka komandytowo-akcyjna
ul.Cisowa11,20-703 Lublin

Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina
Spotka komandytowo-akcyjna

ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin

Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa
Spotka komandytowo-akcyjna

ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin

Wikana Property Sp. z o.0. Beta

Spotka komandytowo-akcyjna

ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin

Wikana Property Sp. z o.0. Delta

Spotka komandytowo-akcyjna

ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin

Towarzystwo Budownictwa Spofecznego
»Wikana” Sp. z o.o.

ul.Cisowall, 20-703 Lublin

Wikana Property Sp. z o.o.

ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin

Wikana Property Sp. z 0.0. Panorama Spétka
Komandytowo-Akcyjna

ul. Krzyzanowskiego 6/A lok.11, 35-327 Rzesz6w
Wikana Property Sp. z 0.0. Podpromie Spo6tka
Komandytowo-Akcyjna

ul. Krzyzanowskiego 6/A lok.11, 35-327 Rzesz6w

Jednostka dominujaca

Jednostka bezposrednio zalezna

Jednostka bezposrednio zalezna

Jednostka bezposrednio zalezna

Jednostka bezposrednio zalezna

Jednostka bezposrednio zalezna

Jednostka posrednio zalezna

Jednostka posrednio zalezna

Jednostka posrednio zalezna

Jednostka posrednio zalezna

Jednostka posrednio zalezna

Jednostka posrednio zalezna

Jednostka posrednio zalezna

Jednostka posrednio zalezna

Jednostka posrednio zalezna

Jednostka posrednio zalezna

Jednostka posrednio zalezna

Jednostka posrednio zalezna

Jednostka bezposrednio zalezna

Jednostka bezposrednio zalezna

Jednostka bezposrednio zalezna

Jednostka bezposrednio zalezna

100

100

100

100

100

100*

100*

100*

100*

100*

100*

100*

100+

100*

100*

100

100

100%++
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Wikana Property Sp. z o.0. Zielone Tarasy

23.  Spoétka Komandytowo-Akcyjna Jednostka bezposrednio zalezna 1007##*
ul. Krzyzanowskiego 6/A lok.11, 35-327 Rzesz6w
Wikana Property Sp. z o.0. Krosno Spétka

24.  Komandytowo-Akcyjna Jednostka bezposrednio zalezna 1007
ul.Cisowa 11, 20-703 Lublin

* posredni udzial Wikana S.A. poprzez taczny stan posiadania WIKANA FIZ oraz Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0.

** posredni udzial Wikana S.A. poprzez laczny stan posiadania WIKANA FIZ oraz Wikana Bioenergia Sp. z o.o0.

*k posredni udzial Wikana S.A. poprzez taczny stan posiadania Wikana S.A. i Wikana Property Sp. z o.0.

*rEtposredni udzial Wikana S.A. poprzez faczny stan posiadania Wikana S.A. i Wikana Nieruchomosci Sp. z o.o0.

R posredni udzial Wikana S.A. poprzez taczny stan posiadania Wikana Property Sp. z o.0. 1 Wikana Project Sp. z 0.0.

Na koniec okresu sprawozdawczego WIKANA S.A. byla podmiotem dominujacym w rozumieniu
art. 3 pkt. 37) lit. a) ustawy o rachunkowosci dla siedmiu spoétek z ograniczona odpowiedzialno$cia oraz
dwunastu spotek komandytowo-akeyjnych, z uwagi na fakt posiadania bezposrednio lub posrednio 100%
ogolnej liczby gloséw w organach stanowigcych tych spotek.

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

Wszystkie spotki zarejestrowane i prowadzace w okresie sprawozdawczym dzialalnos¢ podlegaty
konsolidacji metodg petna.
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Spoélka 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$ci przedsi¢biorstwa bylta produkeja 1 handel odzieza.
Dzialalno$¢ ta zostata zakonczona w IV kwartale 2006 roku. Od lutego 2007 r. siedziba spotki zostata
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 zakltadow ani oddzialéw zamiejscowych. Dziatalno$¢ poza
Lublinem jest prowadzona poprzez zamiejscowa Biura Sprzedazy. Na dzien 31 grudnia 2012 r.
funkcjonowaly nast¢pujace Biura Sprzedazy (poza miastem Lublin):

1) w Zamosciu,

2) w Janowie Lubelskim
3) w Bilgoraju,

4) w Rzeszowie,

5) w Kroénie,

6) w Pulawach,

7) w Legnicy.

A13  Wikana Bioenergia Sp. z o.0.

Spéltka dziata od wrzesnia 2009 r., posiada siedzib¢ w Lublinie i prowadzi dziatalnos$¢ (gtownie w
wojewodztwie lubelskim) w zakresie wytwarzania odnawialnych Zrédel energii. Spotka zajmuje si¢ budowa
bioelektrowni metanowych. Zgodnie z klasyfikacja PKD przedmiotem dziatalnosci Wikana Bioenergia Sp.
z 0.0. jest ,,Wytwarzanie energii elektrycznej”. Jednoczesnie Wikana Bioenergia Sp. z o0.0. jest
komplementariuszem spotki Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 Spétka komandytowo-akeyjna posiadajac 2%
ogolnej liczby gloséw w tej spotce.

W pazdzierniku 2011 r. zakonczyla si¢ budowa pierwszej biogazowni metanowej w Piaskach.
Obecnie trwaja przygotowania do budowy biogazowni w Krasniku.

Al14  Wikana Invest Sp. z o.0.

Przedsigbiorstwo powstato w listopadzie 2007 r. 1 posiada siedzib¢ w Lublinie. Poczatkowo Spotka
dziatata pod firma ,,PBE ELBUD” Sp. z o.0. Od maja 2009 r. spétka funkcjonuje w ramach Grupy
Kapitatowej 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 1 produkcyjne, ktére przy wykorzystaniu potencjalu mlodej kadry
osrodka akademickiego jakim jest Lublin, stanowi¢ moze atrakcyjna propozycje dla inwestoréw sektora
BPO/SSC (Business Process Outsoutcing/Shared Setvice Centet).
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Spéltka zostala powolana w styczniu 2009 r. pod firma Sloneczny Stok Sp. z o. o. Podmiot ma
siedzib¢ w Lublinie iprowadzi dzialalno$§¢ deweloperska mieszkaniowa na terenie wojewddztwa
lubelskiego. Jej podstawowym przedmiotem dzialania jest ,,Kupno i sprzedaz 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. W ciagu
2012 r. spélka realizowala w Pulawach pod nazwa Osiedle Olimpijskie. W pazdzierniku spétka zbyta
niezakonczony projekt budowlany na rzecz podmiotu z Grupy Kapitatowej: Wikana Nieruchomosci Sp. z
0.0. 04 Osiedle SKA.

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

A16  Wikana Nieruchomosci Sp. z o.o.
"""" Podmiot ten powstal w styczniu 2007 r. jako MST Deweloper Sp. z o.0. z siedziba w Lublinie.
Przedsi¢gbiorstwo prowadzi dzialalno§é w zakresie ustug projektowych oraz przygotowania inwestyciji.
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 o0.0. na dzieti 31 grudnia 2012 r. byta komplementariuszem dziewigciu
spotek z Grupy Kapitatowej Wikana:
1) WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 Spétka Komandytowo-Akcyjna,
2) WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO Spétka Komandytowo-Akcyjna,
3) WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE Spétka Komandytowo-Akcyjna,
4)  WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 05 MARINA Spétka Komandytowo-Akcyjna,
5) WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KOMERC Spétka Komandytowo-Akcyjna,
6) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. KROSNO Spétka Komandytowo-Akcyjna,
7)  Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Legnica Spotka Komandytowo-Akcyjna,
8) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. ZIELONE TARASY Spétka Komandytowo-Akcyjna,

9) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa Spotka Komandytowo-Akcyjna.

A17  Wikana Bioenergia Sp. z o.0. 01 Spotka 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.

A18  Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. 02 Spétka komandytowo-akcyjna
~ Spotka powstala na mocy Statutu spotki z dnia 14 pazdziernika 2010 . Siedziba przedsigbiorstwa
znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spotki jest Wikana Nieruchomo$ci Sp. z o.0., rolg
akcjonariusza pelni za§ Wikana FIZ.

Spéltka prowadzi dziatalno$¢ deweloperska na terenie wojewddztwa podkarpackiego i lubelskiego.

W IV kw. 2012 r. Spétka kontynuowata realizacj¢ inwestycji w Janowie Lubelskim oraz Jarostawiu.
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Spétka powstata na mocy Statutu spétki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba przedsi¢biorstwa
znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spotki jest Wikana Nieruchomo$ci Sp. z o.0., role
akcjonariusza pelni za$ Wikana FIZ.

Spoétka prowadzi dziatalno$¢ deweloperska na terenie wojewoddztwa lubelskiego. Obecnie
realizowany jest wieloetapowy projekt pod nazwg Miasteczko Wikana oraz budynek UNIcity. Miasteczko
Wikana to osiedle zabudowy apartamentowej, jednorodzinnej i wielorodzinnej zlokalizowane w Lublinie.

A110 Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. 04 Osiedle Spétka komandytowo-akcyjna
""""" Spotka powstala na mocy Statutu spélki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba przedsicbiorstwa
znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem sp6tki jest Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0., rolg
akcjonariusza pelni za§ Wikana FIZ.

Spétka prowadzi dziatalno$é¢ deweloperska na terenie wojewddztwa lubelskiego. Obecnie trwa
etap sprzedazy notarialnej Swierkowej Alei 5 w Zamosciu, Osiedla Narutowicza 1T w Bilgoraju oraz

Osiedla Olimpijskiego w Putawach.

A111  Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina Spétka komandytowo-akcyjna

""""" Spolka zostala zawiazana na mocy Statutu spotki z dnia 25 lipca 2011 r. Siedziba przedsicbiorstwa
znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spotki jest Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0., rolg
akcjonariusza pelni za§ Wikana FIZ.

Spétka prowadzi dzialalnos¢ deweloperska na terenie wojewoddztwa lubelskiego. Jest spolka
celows powotlang 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 pig¢ budynkéw o
charakterze mieszkalno-ustugowym, zawierajacych lacznie 240 mieszkan oraz 15 lokali ustugowych.
Budynki powstale w ramach I Etapu beda oddawane do uzytkowania sekwencyjnie w okresie lat 2012-
2013.

W roku 2012 spélka realizowata rowniez projekt deweloperski pod nazwa ,,Sky House”. W lutym
2013 1. spotka zbyla inwestycj¢ na rzecz podmiotu z Grupy Kapitatowej: Wikana Property Sp. z 0.0. Delta
SKA

A112  Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa Spoétka komandytowo-akcyjna
""""" Spolka zostala zawiazana na mocy Statutu spotki z dnia 7 marca 2012 r. Siedziba przedsicbiorstwa
znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spotki jest Wikana Nieruchomo$ci Sp. z o.0., role
akcjonariusza pelni za§ Wikana S.A.

Spétka prowadzi dziatalno§¢ deweloperska komercyjng w Inowroctawiu, Lesznie i Kalisz

polegajaca na wynajmowaniu nieruchomosci komercyjne;.

A113  Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc Spétka komandytowo-akcyjna

"""" WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KOMERC Spélka Komandytowo-Akcyjna zostala
zarejestrowana w pazdzierniku 2010 r. Podmiot posiada siedzib¢ w Lublinie i prowadzi dzialalnos§é
deweloperska komercyjng oraz $wiadczy ustugi najmu tej powierzchni na terenie wojewddztw lubelskiego,
podkarpackiego, matopolskiego, lubuskiego oraz tédzkiego. Komplementariuszem spotki jest Wikana

Nieruchomosci Sp. z 0.0., Wikana FIZ za$ — akcjonariuszem.
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A114 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno Spétka 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 o.0. Krosno S.K.A.”
Firme spo6tki zmieniono wraz ze zmiang firmy jej komplementariusza.

Obecnie spotka realizuje kilkuetapowsa inwestycje pod nazwa Osiedle Generalskie (Krosno).

A115 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica Spétka 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 wedtug PKD 2007). Spétka prowadzi dziatalnosé
od 28 maja 2010 r. Do 24 sierpnia 2010 r. podmiot dziatat 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 zostala zakofczona i
obecnie trwa etap sprzedazy notarialnej mieszkand. Na dzie sporzadzenia sprawozdania byto sprzedane
notarialnie 58 mieszkan.

A116 Zielone Tarasy Spotka Akcyjna

"""" Podmiot zarejestrowano 27 maja 2010 r. Celem spolki jest prowadzenie projektéw inwestycyjnych
z branzy odnawialnych Zrédet energii. Przedsigbiorstwo posiada siedzib¢ w Lublinie. Na dzied 31 grudnia
2012 r. komplementariuszem spélki byla Wikana Nieruchomosci Sp. z o. 0., Wikana FIZ natomiast
pelnita role akcjonariusza.

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 firma ,,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 rozpoczecia inwestycji w postaci budowy biogazowni w
Werbkowicach (planowana moc wynosi ok. 1 MW).

Na dzien przekazania sprawozdania spotka funkcjonuje pod zmieniona nazwa Zielone Tarasy S.A.
Na 2013 r. zaplanowany jest debiut sp6tki na NewConnect.

A.1.17 Multiserwis S.A.

Spétka Multiserwis S.A., majaca siedzibg w Warszawie, prowadzi od 2003 r. detaliczng dystrybucije
obuwia. Od stycznia 2007 r. spotka funkcjonuje w ramach Grupy Kapitalowej WIKANA (do marca 2009
r. Grupa Kapitatowa MASTERS).

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

Na dzieti przekazania sprawozdania spétka funkcjonuje pod zmieniona nazwa Multiserwis S.A. Na
2013 1. zaplanowany jest debiut sp6tki na NewConnect.

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.o. 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 wiasnych
nieruchomosci oraz nieruchomosciami zleconymi przez wspolnoty mieszkaniowe.

A119 Wikana Property Sp. z o.o.
"""" Spotka zostala powolana na mocy Statutu z 28 sierpnia 2012 r. Przedmiotem dzialalnosci jest
$wiadczenie ustug posrednictwa sprzedazy dla podmiotéw z Grupy Kapitatowej Wikana.
Podmiot na dzied przekazania niniejszego sprawozdania byl komplementariuszem dla pigciu

spotek:

1) Wikana Property Sp. z 0.0. Beta SKA,

2) Wikana Property Sp. z 0.0. Delta SKA,

3) Wikana Property Sp. z 0.0. Podpromie SKA,

4) Wikana Property Sp. z 0.0. Panorama SKA,

5) Wikana Property Sp. z 0.0. Zielone Tarasy SKA.

A120 Wikana Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
""""" Fundusz utworzony pod nazwa CC24 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety przez Copernicus Capital
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie, na podstawie decyzji
Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 15 stycznia 2010 1. 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 spélce komandytowo-akeyjnej z Grupy
Kapitalowej WIKANA.

A121 Podmioty powstate w 2013 r.

W 2013 r. powstaly nastepujace spotki:
1) Wikana Property Sp. z o.0. Beta SKA, ktorej akcjonariuszem jest Wikana S.A., a komplementariuszem
Wikana Property Sp. z o.0.,
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2) Wikana Property Sp. z o.0. Delta SKA, ktérej akcjonariuszem jest Wikana Project Sp. z o.0. a
komplementariuszem Wikana Property Sp. z o.0.,

3) Wikana Property Sp. z o.0. Panorama SKA, ktérej akcjonariuszem jest Wikana S.A., a
komplementariuszem Wikana Property Sp. z o.0.,

4) Wikana Property Sp. z o.0. Podpromie SKA, ktorej akcjonariuszem jest Wikana S.A., a
komplementariuszem Wikana Property Sp. z o.0.,

5) Wikana Property Sp. z o.0. Zielone Tarasy SKA, ktorej akcjonariuszem jest Wikana S.A., a
komplementariuszem Wikana Property Sp. z o.0.,

6) Wikana Property Sp. z o.0. Krosno SKA, ktérej akcjonariuszem jest Wikana S.A., a
komplementariuszem Wikana Property Sp. z o.o0.

Wszystkie wyzej wymienione podmioty beda prowadzi¢ dzialalno$¢ deweloperska. Na dzien

przekazania sprawozdania jedynie jedna spélka Wikana Property Sp. z o.0. Delta SKA prowadzi

podstawowg dziatalno$¢ operacyjng w postaci realizacji inwestycji pod nazwa SkyHouse w Lublinie.

2. Czas dziatalnosci spotek

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

3. Okres objety sprawozdaniem

Sprawozdanie finansowe Wikana S.A. obejmuje dane za okres obrachunkowy rozpoczynajacy sie¢ 1
stycznia 2012 roku i konczacy si¢ 31 grudnia 2012 roku. Poréwnywalne dane finansowe obejmuja okres od
1 stycznia 2011 do 31 grudnia 2011 roku.

4. Informacje dotyczace sktadu osobowego Zarzadu i Rady Nadzorczej

W 2012 r. Zarzad skladal si¢ z dwéch cztonkéw: Pan Sylwester Bogacki — Prezes Zarzadu oraz
Pan Tomasz Grodzki — Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych.
Do dnia publikacji niniejszego raportu nie nastapily zadne zmiany sktadu osobowego Zarzadu.

4.2 Rada Nadzorcza

Na dzieq 1 stycznia 2012r. sktad Rady Nadzorczej byt nastepujacy:
1) Kirzysztof Misiak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2) Adam Buchajski — Czlonek Rady Nadzorczej
3) Agnieszka Buchajska — Cztonek Rady Nadzorczej
4) Tomasz Filipiak — Cztonek Rady Nadzorczej
5) Piotr Zawislak — Cztonek Rady Nadzorczej.
W ciagu roku nie nastapily zadne zmiany sktadu osobowego Rady Nadzorczej.

5. Zgodnos¢ sprawozdan finansowych z MSSF

5.1 Zgodnosc¢ przyjetych standardow

 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.
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Niniejsze sprawozdanie finansowe za okres 12 miesi¢cy zakoniczony 31 grudnia 2012 roku Wikana
S.A. sporzadzila zgodnie z zasadami rachunkowosci wydanymi przez Rade Mig¢dzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (RMSR), przyjetymi przez Uni¢ Europejska.

Powyzsze standardy, okreslane wspdlnie jako Mig¢dzynarodowe 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 2012 roku.

WIKANA S.A. zastosowala spdjne zasady rachunkowosci przy sporzadzaniu danych finansowych
za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2012 roku z zasadami stosowanymi przy sporzadzaniu
skonsolidowanych sprawozdan finansowych za 2011 i 2010 rok opublikowanych w skonsolidowanym
raporcie rocznym, za wyjatkiem Standardéw i Interpretacji zatwierdzonych przez Uni¢ Europejska, ktore
obowiazuja dla okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych si¢ poczawszy od 1 stycznia 2012 roku.

5.3 Nowe standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE, ktore maja zastosowanie do lat
obrotowych rozpoczynajacych sie po 1 stycznia 2012 r.
~ Nastepujace nowe standardy i interpretacje lub ich zmiany czekaja na zatwierdzenie przez Unig

Europejska lub beda obowiazywac po 31 grudnia 2011 roku:

— Faza pierwsza standardu MSSF 9 Instrumenty Finansowe: Klasyfikacja i wycena — majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2015 roku lub pdzniej — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzona przez UE. W kolejnych fazach
Rada Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci zajmie si¢ rachunkowoscig zabezpieczen i
utratg warto$ci. Zastosowanie pierwszej fazy MSSF 9 bedzie miato wplyw na klasyfikacje i wyceng
aktywow finansowych Spotki. Spotka ocenia, ze zmiana moze wywrzel istotny wplyw na
sprawozdanie finansowe. Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji:
kompensowanie aktywow finansowych i zobowiazan finansowych — majace zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2013 roku lub pézniej. Spoétka ocenia, ze zmiana moze
wywrzec istotny wplyw na sprawozdanie finansowe.

— Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: Realizacja podatkowa aktywéw — majace zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2012 roku lub poézniej. Spélka ocenia, ze zmiana
nie wywrze istotnego wplywu na sprawozdanie finansowe.

— MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2013 roku. Spétka ocenia, ze zmiana nie wywrze istotnego wplywu
na sprawozdanie finansowe.

— MSSF 11 Wspdlne przedsiewzigcia — majacy zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych sig
1 stycznia 2013 roku lub poézniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzony przez UE. Spétka ocenia, ze nie wywrze istotnego wplywu na sprawozdanie
finansowe.

— MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udzialéw w innych jednostkach — majacy zastosowanie dla
okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2013 roku lub podzniej. Spélka ocenia, ze zmiana
nie wywrze istotnego wplywu na sprawozdanie finansowe.

— MSSF 13 Wycena wedlug wartosci godziwej — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej. Spdlka ocenia, ze zmiana nie wywrze

istotnego wplywu na sprawozdanie finansowe.
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— Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze - majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2013 roku lub pézniej. Spétka ocenia, ze zmiana nie wywrze istotnego
wplywu na sprawozdanie finansowe.

— Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych: Prezentacja pozycji pozostatych catkowitych
dochodéw - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 lipca 2012 roku lub
pézniej. Spotka ocenia, ze zmiana nie wywrze istotnego wplywu na sprawozdanie finansowe.

— KIMSF 20 Koszty usuwania nadktadu w fazie produkcyjnej w kopalni odkrywkowej— majaca
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2013 roku lub poézniej. Spotka
ocenia, ze zmiana nie wywrze istotnego wplywu na sprawozdanie finansowe.

— Zmiany do MSR 27 ,,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe” — majace zastosowanie
od 1 stycznia 2013 r. lub pdzniej. Spoétka ocenia, ze zmiana nie wywrze istotnego wplywu na
sprawozdanie finansowe.

— Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych” ” — majace zastosowanie od 1
stycznia 2013 1. lub pézniej. Spétka ocenia, ze zmiana nie wywrze istotnego wplywu na sprawozdanie
finansowe.

— Zmiany do MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja: Kompensowanie aktywow finansowych i
zobowigzan finansowych - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1
stycznia 2014 roku lub poézniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzony przez UE. Spétka ocenia, ze zmiana moze wywrzed istotny wplyw na sprawozdanie

finansowe.

5.4 Nowe standardy i interpretacje oczekujace na zatwierdzenie przez UE lub wchodzace w
zycie po dniu bilansowym 31 grudnia 2012
"""" Nastepujace nowe standardy i interpretacje lub ich zmiany czekaja na zatwierdzenie przez Unie

Europejska lub beda obowigzywac po 30 grudnia 2012 r.:

— MSSF 9 Instrumenty finansowe. Nowy standard zostal opublikowany w dniu 12 listopada 2009 roku 1
jest pierwszym krokiem RMSR w celu zastapienia MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie i
wycena. Po opublikowaniu nowy standard podlegal dalszym pracom i zostal czg¢§ciowo zmieniony.
Nowy standard wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2015 roku.

— MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe. Nowy standard zostal opublikowany w dniu 12
maja 2011 roku i ma zastapi¢ interpretacj¢ SKI 12 Konsolidacja — Jednostki specjalnego przeznaczenia
oraz czg§¢ postanowient MSR 27 Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe. Standard
definiuje pojecie kontroli jako czynnika determinujacego czy jednostka powinna zostaé objeta
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz zawiera wskazéwki pomagajace ustalic czy
jednostka sprawuje kontrolg czy tez nie.

— MSSF 11 Wspdlne przedsiewzigcia. Nowy standard zostal opublikowany w dniu 12 maja 2011 roku i
ma zastapi¢ interpretacj¢ SKI 13 Wspolnie kontrolowane jednostki — niepieni¢zny wklad wspolnikow
oraz MSR 31 Udzialy we wspdlnych przedsiewzigciach. Standard kladzie nacisk na prawa i obowigzki
wynikajace ze wspdlnej umowy niezaleznie od jej formy prawnej oraz eliminuje niekonsekwencje w
raportowaniu poprzez okreslenie metody rozliczania udzialéw we wspdlnie kontrolowanych
jednostkach.

— MSSF 12 Ujawnienia na temat zaangazowania w inne jednostki. Nowy standard zostal opublikowany
w dniu 12 maja 2011 roku i zawiera wymogi ujawnien informacyjnych na temat powiazan pomiedzy
podmiotami.

— MSSF 13 Wycena w wartosci godziwej. Nowy standard zostal opublikowany w dniu 12 maja 2011 i w
zalozeniu ma ulatwi¢ stosowanie wyceny w wartosci godziwej poprzez zmniejszenie zlozonosci
rozwiazan 1 zwigkszenie konsekwencji w stosowaniu zasad wyceny warto$ci godziwej. W standardzie

wyraznie okreslono cel takiej wyceny i sprecyzowano definicj¢ warto$ci godziwe;.
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— MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finansowe. Nowy standard zostal opublikowany w dniu 12 maja
2011 roku 1 wynika przede wszystkim z przeniesienia niektérych postanowiefi dotychczasowego MSR
27 do nowych MSSF 10 oraz MSSF 11. Standard zawiera wymogi w zakresie prezentacji oraz
ujawnienn w jednostkowym sprawozdaniu finansowym inwestycji w jednostkach stowarzyszonych,
zaleznych oraz we wspélnych przedsigwzigciach. Standard zastapi dotychczasowy MSR 27
Skonsolidowane 1 jednostkowe sprawozdania finansowe.

— MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych oraz wspélnych przedsigwzigciach. Nowy
standard zostal opublikowany w dniu 12 maja 2011 roku i dotyczy rozliczania inwestycji w
jednostkach stowarzyszonych. Okresla réwniez wymogi stosowania metody praw wlasnosci w
inwestycjach w jednostkach stowarzyszonych oraz we wspolnych przedsiewzigciach. Standard zastapi
dotychczasowy MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych.

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 i strat sporzadzany jest w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeplywéw
pienigznych sporzadzany jest metoda posrednia.
Sprawozdanie finansowe sporzadza si¢ 1 dokumentacj¢ przechowuje si¢ w siedzibie Spotki: 20-703

Lublin, ul. Cisowa 11.

6.4 Nadrzedne 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$ci godziwej. Warto§¢ bilansowa ujetych
zabezpieczanych aktywow 1 pasywow jest korygowana o zmiany warto$ci godziwej, ktére mozna przypisaé
ryzyku, przed ktoérym te aktywa 1 pasywa sg zabezpieczane.

6.5 Zasady konsolidacji

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

Wyniki finansowe jednostek zaleznych nabytych lub sprzedanych w ciagu 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.

Ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego wylacza si¢ wszelkie operacje finansowe
pomigdzy jednostkami wchodzacymi w sklad grupy kapitalowej. Eliminacji podlegaja takze wszelkie zyski
i straty dotyczace operacji gospodarczej bedacej w toku na dzien sporzadzenia skonsolidowanego
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sprawozdania finansowego. Czg$¢ kapitalu  wlasnego grupy Wikana przypadajaca kapitatowi
mniejszo$ciowemu wykazana zostala w odrebnej pozycji kapitatu wiasnego.

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

W przypadku zbycia podmiotu zaleznego, stowarzyszonego lub wspoétzaleznego, przypadajaca na

zbywany udzial warto$¢ firmy podlega odpisaniu w rachunek zyskow i strat.

6.6 Szacunki

Sporzadzanie sprawozdan finansowych zgodnie z MSSF wymaga dokonania szacunkéw i zalozen,
ktére wplywaja na wielko$ci wykazane w sprawozdaniu finansowym. Przyjete zatozenia i szacunki opieraja
si¢ na najlepszej wiedzy Zarzadu jednostki dominujacej na temat biezacych dziatad i zdarzed. Wyniki
rzeczywiste mogg si¢ jednak rézni¢ od przewidywanych. Szacunki te dotycza przede wszystkim przyjetych
okres6w amortyzacji rzeczowych aktywéw trwatych, kwot odpisow aktualizujacych oraz rezerw. Wartosci
szacunkowe mogga zostaé zweryfikowane w przypadku zmiany okolicznosci bedacych podstawa

dokonanych szacunkéw, w wyniku pozyskania nowych informacji lub zdobycia wigkszego doswiadczenia.

6.7 Sprawozdawczosc¢ dotyczaca segmentéw dziatalnosci
""""" Informacje dotyczace segmentéw dzialalnosci sa prezentowane w dwoch formach. Pierwszy
segment, podstawowy, dotyczy podziatu dzialalnosci na branze: dziatalno$¢ deweloperska mieszkaniowa,
dziatalno$¢ deweloperska komercyjna, odnawialne Zrédta energii oraz handel detaliczny obuwiem. Druga
forma prezentuje prowadzong dziatalno$¢ gospodarcza w podziale na segmenty jako rynki geograficzne.
Wrynik finansowy danego segmentu zawiera przychody i koszty bezposrednio przypisane do
danego segmentu oraz przychody i koszty przypisane posrednio. Pozostale koszty ogdlne, nieprzypisane
do Zadnego segmentu, zawieraja koszty ogdlnego zarzadu, koszty prac badawczych oraz amortyzacje
wartosci niematerialnych i prawnych itp.
Aktywa 1 zobowiazania danego segmentu zawieraja skladniki majatkowe 1 zobowigzania
przypisane bezposrednio do danego segmentu oraz skladniki majatkowe 1 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¢ wedlug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, lub wartosci
przeszacowanej (po aktualizacji wyceny §rodkéw trwaltych) pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub
umorzeniowe, a takze o odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci. Warto$¢ poczatkowa §rodkow trwatych
obejmuje ich cen¢ nabycia powigckszona o wszystkie koszty bezposrednio zwiazane z zakupem
i przystosowaniem skladnika majatku do stanu zdatnego do uzywania.

Spétka dominujaca na dzien przejscia na MSSF, . na dzien 1 stycznia 2006 r. wycenila rzeczowe
aktywa trwale w warto$ciach godziwych, przyjmujac je za zakladane koszty ustalone na ten dzie.

Srodki trwale wykazuje sic w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzien bilansowy w
wartosci ksiggowej netto.

Srodki trwale amortyzowane sa metoda liniowa. Amortyzacja $rodkéw trwalych w  tym
komponentéw odbywa si¢ wedlug stawek odzwierciedlajacych przewidywany okres ich uzytkowania.

Szacunki okresu uzytkowania rewidowane sg corocznie.
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Srodki trwale o wartosci poczatkowej nieistotnej tj. nizszej lub réwnej kwocie 3.500,00 zi
amortyzuje si¢ jednorazowo. Odpiséw amortyzacyjnych dokonuje si¢ od pierwszego dnia miesigca
nastgpujacego po miesigcu, w ktérym przyjeto srodki trwale do uzytkowania.

Okresy uzytkowania dla poszczegdlnych sktadnikéw srodkéow 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 tytutu trwalej utraty wartosci srodkéw trwalych zalicza si¢ do pozostalych kosztow
operacyjnych.
Srodki trwate w budowie wycenia si¢ w wysokosci ogdtu kosztéw pozostajacych w bezposrednim
zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci.

6.8.2. Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy

Sktadnik aktywéw trwatych, jako przeznaczony do sprzedazy kwalifikuje sig, jesli jego warto§é
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 warunkéw 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 wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwiazane
ze sprzedaza.

6.8.3. Nieruchomosci inwestycyjne

""""" Za nieruchomosci inwestycyjne wedlug MSR 40 uznaje si¢ - grunt, budynek lub czes¢ budynku

albo oba te elementy, ktore przez wlasciciela traktowane sa jako zrédto 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 produkcji, dostaw débr, $wiadczeniu uslug lub  czynnosSciach
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 zwyktej dziatalnosci jednostki;

b) grunt, ktérego przyszle uzytkowanie pozostaje aktualnie nieokreslone;

¢) budynek, ktérego wlascicielem jest jednostka (lub nabyty przez jednostke na podstawie umowy
leasingu finansowego), oddany przez jednostke w leasing operacyjny na podstawie jednej lub wigkszej
liczby uméw;

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
nieruchomos¢ inwestycyjna.

Nieruchomosci inwestycyjne wycenia si¢ poczatkowo wedlug ceny nabycia/kosztu wytworzenia,
uwzgledniajac koszty transakcji. Po ujeciu poczatkowym, nieruchomosci te wycenia si¢ na dzien bilansowy
wedlug warto$ci godziwej. Zyski i straty wynikajace ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych ujmowane sq w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktorym nastapita zmiana.
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Przeniesienie aktywéw do nieruchomodci inwestycyjnych nastepuje wtedy, gdy zmienia si¢ sposob
uzytkowania przez wiasciciela lub przez zakoficzenie uzytkowania sktadnika aktywéw, badz rozpoczecie
uzytkowania na podstawie umowy leasingu.

W przypadku nabycia nieruchomosci 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.

6.8.4. Warto$ci niematerialne

""""" Wartosci niematerialne poczatkowo wycenia si¢ wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po
ujeciu poczatkowym, wartosci niematerialne sa wyceniane wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia,
pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci. Warto$ci niematerialne wykazuje sig
w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzied bilansowy w wartos$ci ksiggowej netto

Warto$ci niematerialne z wyjatkiem wartosci firmy amortyzowane sq metods liniowa. Podstawa
dokonywania odpiséw amortyzacyjnych od wartosci niematerialnych i prawnych jest corocznie
sporzadzany plan amortyzacji, uwzgledniajacy czynniki wplywajace na okres ekonomicznej uzytecznosci.
Warto$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 Kapitalows wartosci
niematerialnych wynosi od 2 do 25 lat. Okresy uzytkowania sg poddawane corocznej weryfikacji.

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

W przypadku zbycia majatku nalezacego do podmiotu przejgtego przypadajaca na zbywany udziat

wartos$¢ firmy podlega odpisaniu w pozostate koszty operacyjne.

6.8.5. Aktywa finansowe

Jako instrument finansowy, Spotka kwalifikuje kazdq 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 39, Spélka klasyfikuje instrumenty finansowe z podziatem na:

® instrumenty przeznaczone do obrotu — skladniki aktywéw lub zobowiazan finansowych, ktére
zostaly nabyte lub powstaly gléwnie po to, by generowaé zysk uzyskiwany dzigki krétkoterminowym
wahaniom ceny lub marzy maklerskiej,

® 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 zapadalnosci, 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.
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Na dzien bilansowy, w zalezno$ci od posiadanych instrumentéw finansowych, Spétka 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 krotkim  terminie
zapadalno$ci/wymagalnosci,

»  wedlug wartosci godziwej: aktywa 1 zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu oraz aktywa
finansowe przeznaczone do sprzedazy.

W przypadku aktywow finansowych dostgpnych do sprzedazy, zmiany wartosci godziwej tych
instrumentéw, Spétka zalicza do rachunku zyskow i 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$¢ naleznosci aktualizuje si¢ na dzien bilansowy uwzgledniajac stopie 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 gwarancja lub innym zabezpieczeniem.

Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci zalicza si¢ odpowiednio do pozostalych kosztow
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.

Wyodtebnia si¢ pozycje nalegnosi dingoterminowe, gdzie wykazuje si¢ te naleznosci lub ich czesci,
ktérych termin splaty nastapi w okresie dluzszym niz 1 rok od daty bilansowej i ktére nie zostana
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$¢ naleznosci dlugoterminowej, ktéra przypada do splaty w ciggu roku od dnia
bilansowego powinna by¢ ujeta w naleznosciach krétkoterminowych. W przypadku, gdy wplyw wartosci
pleniadza w czasie jest istotny, warto§¢ naleznosci dlugoterminowych jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przyszlych przeplywéw pienigznych do wartosci biezacej, przy
zastosowaniu kalkulacyjnej stopy procentowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci
pieniadza w czasie. Réznic¢ pomiedzy nominalng i zdyskontowana warto$cia naleznosci ujmuje si¢ jako
koszt z tytutu odsetek. Korekte dyskonta odnosi si¢ do tej samej pozycji, w ktérej ujety zostal pierwotny
zapis.

6.8.6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego sg to kwoty przewidziane w przyszlych
okresach do odliczenia od podatku dochodowego ze wzgledu na:
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® ujemne réznice 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 przysztosci takich
dochodéw podatkowych, wzgledem ktérych mozna bedzie zrealizowac dany skladnik aktywow.

6.8.7. Zapasy

Na zapasy skladaja si¢ dobra zakupione i przeznaczone do odsprzedazy, na przykiad
towary zakupione przez jednostk¢ 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, lacznie z materialami i surowcami oczekujacymi na
wykorzystanie w procesie produkcji. Zaliczki na zapasy zwigkszaja odpowiednig pozycje naleznosci.

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

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

Wyroby gotowe obejmuja gléownie sprzedawane umowami ostatecznymi lokale mieszkalne i
uzytkowe. Wyroby gotowe wyceniane s3 wedlug nizszej z dwoch wartosci: 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, stanowigce produkcje w toku,
nastepuje po podjeciu przez zarzad lub inny upowazniony organ spétki decyzji o rozpoczeciu inwestycji
budowlanej na danym gruncie. Wydatki ponoszone przed ww. decyzja kwalifikowane sa jako koszty
posrednie 1 odnoszone w koszty biezacego okresu jako koszt ogdlnego zarzadu. Przeniesienie produkcji 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 kontraktow dltugoterminowych”.

6.8.8. Rozliczenia miedzyokresowe

Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe czynne ujmuje si¢ w bilansie wedtug wysokosci
kosztéw poniesionych przypadajacych na przyszle okresy sprawozdawcze. Diugoterminowe rozliczenia
migdzyokresowe tworzone sa w szczegolnosci z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Rozliczenia migdzyokresowe bierne tworzy si¢ w wysokosci prawdopodobnych przysztych
zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

W zwigzku z przejSciowymi réznicami miedzy wykazang w ksiggach rachunkowych wartoscia
aktywow 1 pasywow a ich wartoscia podatkowa oraz strata podatkowa mozliwa 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 ktorym jest
ponoszony.

W pozycji rozliczen migdzyokresowych ujawnia si¢ takze kwoty rozliczen mig¢dzyokresowych
przychodéw dokonywanych w celu doliczenia przychodéw okresu sprawozdawczego.
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6.8.9. Srodki pienigzne
__________ Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane do terminow
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.

6.8.10 Aktywa warunkowe

Aktywa warunkowe to potencjalne skladniki aktywéw mogace wyniknaé ze zrealizowanych
transakcji gospodarczych, pod warunkiem spetnienia okreslonych przestanek nie bedacych w petni pod
kontrola spélki. Jako aktywa warunkowe Spétka kwalifikuje jedynie naleznosci sporne, bedace
przedmiotem sporéow sadowych, gdzie Spotka wystepuje jako powdd. Ze wzgledu na trudnosé w zakresie
wiarygodnego ich oszacowania nie podlegaja prezentacji co do wartosdci (ze wzgledu na dynamike sytuacji
procesowej), a jedynie opisowi w informacji dodatkowe;j.

6.8.11 Zobowigzania

Zobowigzania wycenia si¢ w kwotach wymagajacych zaplaty. Zobowigzania dtugoterminowe (w
tym z tytulu kaucji gwarancyjnych), ktérych termin wymagalnosci jest dluzszy niz 12 miesigcy 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 zobowigzan krétkoterminowych, jezeli spetnia 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 miesiecy od dnia bilansowego.

Wszystkie pozostale zobowiazania zalicza si¢ do zobowigzafi dtugoterminowych.

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
Zobowigzania finansowe stanowia zobowigzania do wydania aktywéw finansowych lub do
wymiany instrumentu finansowego z inna 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 zobowigzania zwigzane z zakupem dla dziatalnosci operacyjnej materiatéw,
débr, roboét, ustug. Ponadto pozycja uwzglednia migdzy innymi zobowiazania wobec pracownikéw z
tytutu wynagrodzen badz innych tytuléw niz wynagrodzenia, zobowigzania z tytutu dostaw niefinansowych
aktywow trwalych, czy tez zobowiazania z tytulu wyceny kontraktéw walutowych.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU PODATKOW
Pozycja ta obejmuje zobowigzanie publicznoprawne za dany okres sprawozdawczy. Pozycja
obejmuje miedzy innymi zobowiazania z tytulu podatku dochodowego od 0séb 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 sq 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 podatkows 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 zakladowego funduszu $wiadczenr socjalnych w oparciu
o mozliwo$¢ rezygnacji wynikajaca z ustawy o zakladowym funduszu §wiadczen socjalnych.

6.8.12. Rezerwy

Rezerwy sa zobowigzaniami, ktérych kwota lub termin zaplaty sa niepewne. Rezerwy sa tworzone,

* na jednostce gospodarczej ciazy obecny obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzet przesztych,

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

* mozna dokona¢ wiarygodnego szacunku kwoty tego obowiazku.

W zakresie rezerw na $wiadczenia pracownicze tworzy si¢ rezerwy na koszty premii

i ekwiwalentow pieni¢znych za nie wykorzystane przez pracownikéw utlopy oraz na odprawy emerytalne 1
rentowe. Rezerwy na koszty premii tworzy si¢ na podstawie uchwaly zarzadu. Pozostale rezerwy tworzy
si¢ na podstawie uchwaly zarzadu lub decyzji gléwnego ksiggowego/jego zastepcy. Dopuszcza sig
nietworzenie rezerwy na §wiadczenia pracownicze w spétkach Grupy, w przypadku gdy kwota tych rezerw
nie ma istotnego wplywu na sprawozdanie skonsolidowane.

6.8.13. Zasady ewidencji kontraktow dtugoterminowych

""""" Produkcja w toku wyceniana byla zgodnie z MSR11 ,,umowy o usluge budowlana” metoda
procentowsa. Metoda ta po raz ostatni zostata zastosowana do sprawozdania za 2008 r. W dniu 2 lipca
2008 r. zostala opublikowana przygotowana przez Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowych
Sprawozdan  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.

6.8.14. Finansowanie zewnetrzne kontraktow budowlanych

Koszty finansowania zewnetrznego (odsetki), ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé
produkcji w toku (zwlaszcza nabyciu gruntéw i uslug budowlanych), aktywuje si¢ jako cz¢$é kosztu
wytworzenia produkgji w toku.

Pozostate koszty finansowania zewngtrznego sa ujmowane jako koszt w okresie, w ktérym sg

ponoszone.
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6.8.15. Zobowigzania warunkowe

Spétka jako zobowiazanie warunkowe kwalifikuje zobowiazania, ktére spelniaja przynajmniej jeden z
warunkow

- jest potencjalnym obowigzkiem, ktéry powstaje na skutek przeszlych zdarzen, a ktérego istnienie
zostanie potwierdzone dopiero w momencie wystapienia lub niewystapienia jednego lub kilku zdarzen w
przysztosci, nad ktérymi jednostka do konica nie posiada kontroli, na przyklad nieodplatne porgczenie
wekslowe kredytu innego podmiotu,

- jest obecnym obowigzkiem, ktéry powstaje na skutek przyszlych zdarzed a ktory nie jest ujmowany w
sprawozdaniu finansowym gdyz nie jest prawdopodobne zeby Spotka wydatkowala $rodki pienigzne
zawierajace w sobie w celu wypelnienia tego obowiazku lub nie jest mozliwa wiarygodna wycena kwoty
zobowigzania, na przyklad sprawy sporne.

Zobowigzania warunkowe nie podlegaja ujawnieniu w sprawozdaniu finansowym, a jedynie w informacji
dodatkowej do sprawozdania finansowego.

Jako zobowigzania warunkowe Spétka kwalifikuje w szczegdlnosci:

1) nieodplatnie udzielone poreczenia weksli zabezpieczajacych kredyty / leasingi innego podmiotu,
2) hipoteki na gruncie nalezacym do Spotki, ktére zabezpieczaja kredyty / leasingi innego podmiotu
w przypadku, gdy zgoda na ustanowienie takiego zabezpieczenia zostata udzielona nieodplatnie,

3) zastawy na papierach warto$ciowych nalezacych do Spotki, ktére zabezpieczaja kredyty / leasingi
innego podmiotu w przypadku, gdy zgoda na ustanowienie takiego zabezpieczenia zostala udzielona
nieodplatnie,

4) zobowigzania sporne, beda przedmiotem spraw sadowych.

Trzy pierwsze kategorie ze wzgledu na latwos$é oszacowania ich maksymalnej wielkosci podlegaja
szczegblowej prezentacji jako pozycje pozabilansowe. Z kolei zobowiazania sporne ze wzgledu na
trudno$¢ w zakresie wiarygodnego ich oszacowania nie podlegaja prezentacji co do wartosci (ze wzgledu
na ewentualno$¢ pojawienia si¢ dodatkowych kosztow sadowych w przypadku przegranej, a takze czgsto
wystgpowania w roli pozwanego réwniez generalnego wykonawcy, ktéry moze partycypowaé w kosztach),
a jedynie opisowi w informacji dodatkowe;.

6.8.16. Koszty sprzedazy

Grupa Kapitatowa WIKANA przyjela zasade, zgodnie z ktérg koszty prowizji od sprzedanych
lokali ptacone w momencie zawarcia umowy i od otrzymanych wplat sa rozliczane na biezaco w rachunku
zyskow 1 strat, w kosztach sprzedazy.

Koszty reklamy i marketingu ponoszone w okresie sprawozdawczym sg traktowane jako koszty
posrednie (nie ujmowane w koszcie wytworzenia) i odnoszone sa w momencie poniesienia w koszty
sprzedazy, poniewaz pomiedzy poniesieniem przez Spdétke wydatku na konkretna forme reklamy, a
osiagnigciem przez nia przychodu, nie zachodzi bezposredni zwiazek przyczynowo-skutkowy. Koszty te
przyporzadkowuje si¢ poszczegdlnym inwestycjom w sposob statystyczny dla celéw controllingu.

6.8.17. Metody ustalania wyniku finansowego
__________ Wynik finansowy ustala si¢ z rachunku zyskéw i strat, stosujac zasady memorialu i
wspotmiernosci, realizacii i ostroznosci. Wynik finansowy ustala si¢ metoda kalkulacyjna.
Na wynik finansowy netto skladaja si¢:

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

® wynik operacji finansowych,

® wynik operacji nadzwyczajnych,

® obowiazkowe obciazenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego od os6b prawnych

i ewentualne platno$ci z nim zréwnane - wynikajacych z odrgbnych przepisow.
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Przychody i koszty dotyczace dziatalnosci deweloperskiej ewidencjonuje si¢ zgodnie z zasadami
przedstawionymi w dziale zasady ewidencji kontraktéw dtugoterminowych.

Wynik z dziatalno$ci operacyjnej powstaje z réznicy pomigdzy przychodami ze sprzedazy netto:
produktow, ustug, towaréw i materiatéw z uwzglednieniem dotacji, upustow, rabatow 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 catos¢ poniesionych od poczatku roku obrotowego
kosztow ogélnych Zarzadu Spotki, kosztow sprzedazy produktow, ustug, towardéw i materialéw oraz
pozostalych kosztoéw operacyjnych.

Wynik z operacji finansowych powstaje z réznicy pomiedzy 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$¢ przeksztalcenia danych finansowych na MSR i1 kontynuowania
rachunkowosci w oparciu 0 MSR w kolejnych okresach.

6.8.18. Zaokraglenia

Niektore 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 r6zni¢ si¢ nieznacznie od wartosci tacznej podanej dla danej
kolumny lub wiersza.

7. Zmiany i uzupetlnienie zasad rachunkowosci opublikowanych w ostatnim raporcie
rocznym

Jedyna zmiana zasad rachunkowosci dotyczy kwalifikacji kosztéw osobowych dziatu sprzedazy do
kosztow sprzedazy, a nie tak jak w okresach poprzednich do kosztéw ogdlnego zarzadu. Zmiana nie
dotyczy pracownikéw majacych w zakresie obowiazkéw obszar marketingu — ich wynagrodzenia zgodnie z
zasada przyjeta w latach poprzednich nadal sq zaliczane do kosztéw sprzedazy.

Nalezy tez zauwazy¢, iz niektére dane arytmetyczne zawarte w niniejszym raporcie rocznym, w
tym dane finansowe 1 operacyjne, zostaly zaokraglone. Z tego powodu w niektorych 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. Zwiegzly opis istotnych ujawnien

8.1 Sprzedaz notarialna mieszkan

W ramach dzialalnosci deweloperskiej mieszkaniowej spotki z Grupy Kapitalowej prowadza
dziatalno$¢ obejmujaca catosé procesu deweloperskiego - od pozyskania gruntéw, poprzez projektowanie
we wspolpracy z renomowanymi biurami architektonicznymi, po uzyskanie prawomocnych zezwole na
budowe, nadzor nad wykonawstwem do przekazania gotowych mieszkan klientom. Dziatalno$§é
deweloperska prowadzona jest wylacznie w Polsce, na terenach wojewddztw poludniowo — wschodnich
oraz w Legnicy; oferta Grupy obejmuje domy w zabudowie szeregowej, a takze budynki wielorodzinne,
ktére dzielg si¢ na nastgpujace segmenty rynkowe:

1) mieszkania popularne,
2) mieszkania o podwyzszonym standardzie,
3) apartamenty,
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4) domy w zabudowie szeregowe;j.

W 2012 r. Grupa Kapitalowa sprzedata notarialnie 276 mieszkan oraz 6 lokali uslugowych.
Najwiecej sprzedanych mieszkan bylo zlokalizowanych w Putawach. Dla poréwnania w 2011 r. Grupa
Kapitalowa sprzedala notarialnie 300 mieszkan i 5 lokali ustugowych, z czego najwigcej mieszkan
sprzedano w Lublinie.

Tabela. Sprzedaz notarialna w 2012 r. w rozbiciu na inwestycje.

Mieszkania Lokale ustugowe
Lp. Inwestycja Liczba PUM Liczba PUM

1 | Apartamenty Misjonarska 1 47,38 0 0,00
2 | Miasteczko Wikana 42 297770 0 0,00
3 | Osiedle Cetnarskiego 21 953,23 0 0,00
4 | Osiedle Generalskie 41 2 372,63 4 982,76
5 | Osiedle Narutowicza 11 579,52 0 0,00
6 | Osiedle Olimpijskie 68 3 456,80 2 188,32
7 | Osiedle Panorama II1 2 117,94 0 0,00
8 | Quadroom 33 1 396,67 0 0,00
9 | Swietkowa Aleja Hi] 17 850,56 0 0,00
10 | Teczowe Osiedle 14 1233,19 0 0,00
11 | Zielone Tarasy 26 1 351,75 0 0,00
Yacznie 276 15 337,37 6 1171,08

Tabela. Sprzedaz notarialna w 2012 r. w rozbiciu na lokalizacje.

Mieszkania Lokale ustugowe

Lp. Miasto Liczba PUM Liczba PUM
1 | Lublin 43 3025,08 0 0,00
2 | Bilgoraj 11 579,52 0 0,00
2 | Rzeszow 42 2 702,88 0 0,00
3| Krosno 41 2 372,63 4 982,76
3 | Pulawy 68 3 456,80 2 188,32
4| Zamosé 17 850,56 0 0,00
4| Laficut 21 953,23 0 0,00
5 | Krynica Zdréj 0 0,00 0 0,00
5 | Legnica 33 1 396,67 0 0,00
Yacznie 276 15 337,37 6 1171,08

Tabela. Sprzedaz notarialna w 2011 r. w rozbiciu na inwestycje.
Mieszkania Lokale ustugowe
Lp. Inwestycja Liczba PUM Liczba PUM

1 | Swietkowa Aleja 56,00 2 861,49 0,00 0,00
2 | Apartamenty Misjonarska 5,00 299,52 0,00 0,00
3 | Miasteczko Wikana 120,00 7 719,08 5,00 469,13
4| Osiedle Cetnarskiego 11,00 44485 0,00 0,00
5 | Osiedle Generalskie 41,00 229579 0,00 0,00
6 | Osiedle Narutowicza 5,00 300,19 0,00 0,00
7 | Osiedle Panorama I11 33,00 1 629,52 0,00 0,00
8 | Quadroom 20,00 939,12 0,00 0,00
9 | Sloneczny Stok 2,00 227,03 0,00 0,00
10 | Teczowe Osiedle 7,00 514,19 0,00 0,00
T.acznie 300,00 17 230,78 5,00 469,13
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Tabela. Sprzedaz notarialna w 2011 r. w rozbiciu na lokalizacje.

Mieszkania Lokale ustugowe
Lp. Miasto Liczba PUM Liczba PUM

1| Lublin 127,00 8 245,63 5,00 469,13
2 | Bitgoraj 5,00 300,19 0,00 0,00
3 | Rzeszéw 40,00 214371 0,00 0,00
4 | Krosno 41,00 229579 0,00 0,00
5 | Putawy 0,00 0,00 0,00 0,00
6 | Zamosé 56,00 2861,49 0,00 0,00
7 | Lancut 11,00 44485 0,00 0,00
8 | Krynica Zdrdj 0,00 0,00 0,00 0,00
9 | Legnica 20,00 939,12 0,00 0,00

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

8.2 Rozwoj segmentu komercyjnego

Dzialalno$¢ deweloperska komercyjna prowadzona jest na terenie wojewddztwa lubelskiego,
malopolskiego, 16dzkiego, wielkopolskiego, lubuskiego oraz kujawsko-pomorskiego. Segment komercyjny
zostal wydzielony z segmentu deweloperskiego w sprawozdawczosci ze wzgledu na jego znaczny rozwoj
w 2012 r., co bylo zwigzane m. in. z zakupem szesciu nieruchomosci od Redevco Gamma Polska Sp. z
0.0. czy z otwarciem nowego centrum handlowego w Nowym Saczu. Segment ten obejmuje dziatalnos$é¢ w
zakresie budowania 1 wynajmowania powierzchni komercyjnych oraz zarzadzania powierzchniami
komercyjnymi oraz mieszkalnymi. W sklad segmentu deweloperskiego komercyjnego wchodza
nastepujace spotki:

1) Wikana Invest Sp. z o.0.,

2) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc SKA,
3) TBS Wikana Sp. z o.0.,

4)  Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa SKA.

W ramach struktur Grupy Kapitalowej Wikana w 2012 r. funkcjonowaly nieruchomosci
komercyjne w nast¢pujacych lokalizacjach:
1) Nowy Sacz,

2) Milejéw,
3) Krasnobrdd,
4) Krakéw,
5) Gorzéw Wielkopolski,
6) Kalisz,
7) Leszno,
8) Inowroclaw,
9) Lrodz.
Jest to o siedem nieruchomosci wigcej niz w 2011 r.

8.3 Wikana S.A.

A11  Dziatalno$¢ podstawowa

W dniu 28 lutego 2012 r. Wikana S.A. podpisata ze spotkq Baudziedzic Sp. z o.0. Sp. K. umowg o
wykonanie robét budowlanych w ramach realizacji 11 etapu inwestycji pod nazwa "Zielone Tarasy" w
Rzeszowie. Przedmiotem umowy jest wykonanie robét budowlanych polegajacych na kompleksowej
realizacji zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z niezbedng infrastruktura wraz z przekladka
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kolidujacego uzbrojenia — etap II (trzy budynki I, K, H) wedlug projektu budowlano-wykonawczego,
zakresu robot, dokumentacji technicznej oraz harmonogramu rzeczowo-finansowego wskazanymi przez
Wikane S.A.. Przedmiotowa umowa zostala zawarta w zwiagzku z realizacjqa przez Spoétke II etapu
inwestycji pod nazwa Zielone Tarasy obejmujacego budowe kompleksu trzech budynkéw mieszkalnych, o
lacznej powierzchni 3,4 tys. mkw. PUM, w ramach ktérego powstana 54 mieszkania. Zrealizowane w
plerwszym etapie budynki A i B, licza tacznie 28 mieszkan o metrazach od 36 do 86 mkw. Wartos§¢
przedmiotu umowy wynosi 12,05 mln zt netto. O zawarciu ww. umowy Spétka informowata w raporcie
biezacym nr 7/2012 z dnia 28 lutego 2012 roku. Jednoczes$nie w dniu 18 pazdziernika 2012 r. zostala
rozwigzania za porozumieniem stron ww. umowa ze spotka Baudziedzic Sp. z o.0. Sp. k. Przyczyna
rozwiazania ww. umowy byla zmiana systemu realizacji z systemu generalnego wykonawstwa na system
menedzerski tj. system oparty o kontrakty zawierane z mniejszymi wykonawcami na realizacje
poszczegolnych prac zwigzanych z wykonaniem inwestycji. Zmiana systemu byla zwiazana z optymalizacja
kosztow realizacji. O rozwiazaniu ww. umowy Spo6tka informowala w tresci raportu biezacego 36/2012 z
dnia 18 pazdziernika 2012 roku.

Al12  Walne Zgromadzenia

NWZ z dnia 29 lutego 2012 roku
W dniu 29 lutego 2012 r. odbylo si¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Wikana S.A.. Przedmiotem
Walnego Zgromadzenia bylo:

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

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

— podjecie uchwaly o zmianie ustgpu 1 z paragrafu 10 Statutu Spo6iki,

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

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

ZWZ w dniu 27 czerwca 2012 r.
W dniu 27 czerwca 2012 1. odbylo si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie Wikana S.A., ktére podjeto m.in.
uchwaly w sprawie:

— zatwierdzenia jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki za 2011 r.,

— zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania Zarzadu z dzialalnos$ci Grupy Kapitalowej za
2011 t.,

— zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2011 r.,

— zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej za rok 2011,

podziatu zysku za rok 2011,

udzielenia Cztonkom Zarzadu Wikana S.A., absolutorium z wykonania obowigzkéw w 2011 roku,

udzielenia Czlonkom Rady Nadzorczej Wikana S.A. absolutorium z wykonania obowigzkow w
2011 roku.

Zwotanie NWZ na dzien 2 stycznia 2013 roku
W dniu 20 listopada 2012 r. Spétka opublikowala ogloszenie o Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu
zaplanowanym na 2 stycznia 2013 r. W dniu 2 stycznia 2013 r. NWZ podjeto uchwaly m.in. w sprawie:

- w sprawie zmiany paragrafu 19 Statutu Spotki

- w sprawie upowaznienia Rady Nadzorczej Spotki do ustalenie tekstu jednolitego statutu.
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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 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z 29 lutego 2012 .

Zmiana ta zostala zarejestrowana przez Sad w dniu 27 marca 2012 r.

Po zakoficzeniu okresu sprawozdawczego tj. w dniu 3 stycznia 2013 r. Rada Nadzorcza Wikana
S.A. podjeta uchwale w przedmiocie ustalenia tekstu jednolitego Statutu Spétki uwzgledniajacego zmiang
§ 19 Statutu dokonang na mocy Uchwaly nr 4/1/2013 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z
dnia 2 stycznia 2013 1.

Zmiana ta zostala zarejestrowana przez sad w dniu 22 stycznia 2013 r.

Al4  Zmniejszenie liczby akcji

W dniu 11 czerwca 2012 r. Krajowy Depozyt Papieréw Warto$ciowych podjatl uchwale
w przedmiocie zmniejszenia liczby akcji Wikana S.A. w obrocie do 167.665.596 sztuk.

A15  Wprowadzenie obligacji serii S01 na rynek detaliczny ASO
""""" Od 30 marca 2012 r. handel obligacjami Wikana S.A. serii SO1 jest mozliwy na obydwu
platformach Alternatywnego Systemu Obrotu: hurtowej (od 11 pazdziernika 2011 r.) oraz detalicznej (od
30 marca 2012 r.). Wprowadzenie obligacji na rynek detaliczny odbylo si¢ na mocy uchwaly Gietdy
Papieréw Warto$ciowych z dnia 27 marca 2012 1., a wyznaczenie pierwszego dnia notowan na podstawie
uchwaly Gieldy Papieréw Wartosciowych z dnia 28 marca 2012 r.

Plynnos¢ obligacji jest wspierana przez dwéch animatorow: NWAI Dom Maklerski (komunikat
Gieldy Papieréw Wartosciowych z dnia 29 marca 2012 r.) oraz Dom Maklerski PKO BP (komunikat
Gieldy Papierow Warto$ciowych z dnia 11 kwietnia 2012 r.). Umowa o animacj¢ z NWAI Domem
Maklerskim zostala podpisana w dniu 29 marca 2012 r. na okres roczny, a umowa z Domem Maklerskim
PKO BP w dniu 2 kwietnia 2012 r. na czas nieokreslony.

Al1l6  Program Wspierania Ptynnosci
""""" Z dniem 27 czerwca 2012 r. Wikana S.A. przystapila do Programu Wspierania Plynnosci.
Animatorem akcji Spotki zostal Dom Maklerski BPS.

Od dnia 15 lipca 2012 r. funkcjonuje anglojezyczny wariant relacji inwestorskich na stronie

internetowej Spotki.

8.4  Wikana Project Sp. z o.o0.

W 2012 1. spétka kontynuowala proces realizacji inwestycji mieszkaniowej w Pulawach pod
nazwa Osiedle Olimpijskie. Jest to budynek mieszkalno-ustugowy zlokalizowany w centrum Pulaw
pomigdzy ulicami Wréblewskiego 1 Prusa. W budynku, ktory liczy 5 kondygnacji naziemnych i jedna
podziemna, znajduje si¢ 69 mieszkan, 8 lokali ustugowych oraz 68 miejsc postojowych. Nazwa inwestycji
nawiazuje do jej lokalizacji w bezposrednim sasiedztwie obiektéw Miejskiego Osrodka Sportu 1 Rekreacji.

W II pétroczu 2012 r. zostala podjeta decyzja o zbyciu inwestycji w ramach sprzedazy

zorganizowanej czgsci przedsigbiorstwa. Transakcja zostala sfinalizowana w dniu 30 pazdziernika 2012 r.
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W dniu 5 wrzesnia 2012 r. spotka zalezna Wikana Invest Sp. z o0.0. podpisata z Bankiem PKO BP
Spétka Akeyjna z siedzibg w Warszawie umowe kredytu inwestycyjnego. Kredyt w wysokosci 53.680 tys.
zt jest kredytem celowym przeznaczonym na finansowanie do 75% nakladéw netto projektu
inwestycyjnego, zwigzanego z budows Centrum Biurowego ztozonego z dwéch budynkéw biurowych o
calkowitej powierzchni uzytkowej 14 tys. m kw. oraz 4,3 tys. m kw. cze¢sci podziemnej oraz Parku
Logistycznego w postaci hali magazynowej wraz z zapleczem biurowo — socjalnym o powierzchni
uzytkowej 14 tys. m kw. facznie, sktadajacego si¢ z 3 etapéw tj.:

- I etap — obejmujacy wybudowanie garazy podziemnych dla obydwu budynkéw biurowych oraz
wykoniczeniu budynku biurowego A razem z instalacjami,

- II etap — obejmujacy wybudowanie budynku biurowego B i facznika C z instalacjami,

- IIT etap —obejmujacy budowe Parku Logistycznego (obiektu magazynu, placu manewrowego 1 parkingu
podziemnego),

zlokalizowanego w Lublinie przy skrzyzowaniu ulic Grygowej 1 Pancerniakéw.

Kredyt bedzie uruchamiany w transzach w okresie od 30 pazdziernika 2012 r. do 30 wrzesnia
2013 r.. Sptata Kredytu bedzie nastgpowata w ratach miesigcznych od dnia 31 pazdziernika 2013 r. do dnia
31 grudnia 2024 r. Oprocentowanie Kredytu jest zmienne 1 wynosi WIBOR 1M + 2.4 p.p. p.a., przy czym
marza Banku bedzie powigkszona o 0,15 p.p. p.a. w okresie wykorzystania kredytu, to jest do dnia 30
wrzesnia 2013 r. O zawarciu ww. umowy kredytowej Spotka poinformowata raportem biezacym numer
34/2012.

W dniu 30 pazdziernika 2012 r. spétka zalezna Wikana Invest Sp. z o.0. podpisala ze spotkq
Henpol Sp. z o.0. umowg¢ o wykonanie robét budowlanych w ramach realizacji przez Wikana Invest
inwestycji komercyjnej Wikana Business Park. Przedmiotem umowy jest kompleksowe wykonanie robot
budowlanych polegajacych na wykonaniu hali magazynowej wysokiego skltadowania wraz z instalacjami
wewnetrznymi 1 zewnetrznymi oraz muréw oporowych. Powyzsze prace skladajg sig¢ na realizacj¢ jednego
z elementéw kompleksu centrum technologiczno-logistycznego pod nazwa Wikana Business Park w
postaci budynku magazynowego. Zgodnie z trescia umowy termin rozpoczecia robét ustalono na dzien 15
listopada 2012 1., a termin zakoficzenia robdt na dzied 30 czerwca 2013 r., przy czym warunkiem realizacji
budowy bedzie przekazanie przez Zamawiajacego gwarancji platnosci obejmujacej warto$¢ przedmiotu
umowy. Jednoczes$nie, o ile w terminie 60 dni gwarancja nie zostanie dostarczona, umowa ulega
rozwiazaniu bez roszczefi finansowych. O podpisaniu umowy Spétka informowala raportem biezacym
numer 37/2012 z dnia 30 pazdziernika 2012 roku.

W dniu 21 grudnia 2012 r. Wikana Invest Sp. z 0.0. podpisata porozumienie do umowy z Henpol
Sp. z 0.0. z dnia 12 grudnia 2011 r., na mocy ktérego zmieniono termin realizacji umowy na dzien 31
pazdziernika 2013 r. O porozumieniu informowano raportem biezacym nr 43/2012 z 21 grudnia 2012 .

8.6  Multiserwis S.A.

W dniu 15 listopada 2012 r. Zarzad Wikana S.A. podjat decyzj¢ o zamiarze wprowadzenia akcji
dwoch spotek w 100% zaleznych od Emitenta tj. Multiserwis Sp. z o.0. oraz Wikana Nieruchomosci Sp. z
0.0. Zielone Tarasy S.K.A. do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku NewConnect. O
decyzji tej Spotka informowata raportem biezacym 38/2012 z dnia 15 listopada 2012 r.. Na dzien
przekazania niniejszego raportu zostala zarejestrowana zmiana formy prawnej spotki Multiserwis na

spolke akeyjna.

8.7 Wikana Bioenergia Sp. z o.0.

W dniu 13 sierpnia 2012 r. Wikana Bioenergia Sp. z o.o. (Wikana Bioenergia) zawarla z
Narodowym Funduszem Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej (NFOSIGW) aneks (Ancks) do
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umowy o dofinansowanie w formie pozyczki na realizacj¢ inwestycji pn. "Budowa elektrowni biogazowej
w Piaskach" (Umowa o dofinansowanie). Na mocy Ancksu zmianie ulegly nastepujace parametry
pozyczki: - zmniejszenie kwoty pozyczki z 11.230.000,00 PLN do kwoty 4.062.100,00 PLN, - okres, na
jaki zostata udzielona ulegl skroceniu do dnia 30 czerwca 2016 r., - warto$¢ hipoteki stanowiacej jedno z
zabezpieczen pozyczki ulegla zmniejszeniu do kwoty 4.854.00,00 PLN. Pozostate istotne warunki Umowy
o dofinansowanie nie ulegly zmianie. Zawarcie Aneksu oraz zmniejszenie zaangazowania $rodkéw
pochodzacych z pomocy publicznej NFOSIGW nastapito w zwiazku ze zmiana planéw w zakresie
finansowania projektu inwestycyjnego realizowanego przez Wikana Bioenergia 1 mozliwosci wnioskowania
o skorzystanie z bezzwrotnych $rodkéw unijnych. O zawarciu ww. aneksu Spétka poinformowata
raportem biezacym numer 32/2012 z dnia 14 sierpnia 2012 roku.

8.8  Wikana Nieruchomosci Sp. z o.o.

W lutym 2012 r. Spotka rozpoczeta $wiadczenie ustug z zakresu przygotowania inwestycji, co
zostalo poparte podpisaniem szeregu uméw ramowych w tym zakresie.

Na mocy umowy z dnia 16 lipca 2012 r. Spétka pelnita funkcje sponsora Mistrzostw Polski Par
StrongMan, ktére odbyly si¢ w Krynicy-Zdroju.

8.9 Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Wikana” Sp. z o.o.

W 2012 r. nastapila zmiana na stanowisku prezesa zarzadu. Nowym prezesem zostal pan
Sylwester Bogacki.

8.10 Wikana Bioenergia Sp. z o.0. 01 Spotka komandytowo-akcyjna

Przez caly rok 2012 r. trwaly prace w zakresie wyboru lokalizacji dla pierwszej realizowanej przez

spotke inwestycji bioenergetycznej oraz przygotowania do jej realizacii.

8.11 Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. 02 Spétka komandytowo-akcyjna

W I kwartale 2012 r. Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 S.K.A. nabyla od sp6tki Wikana S.A.
nieruchomos$¢ w Janowie Lubelskim, o powierzchni ponad 8 tys. mkw. Dziatka jest przeznaczona pod
budowe osiedla mieszkaniowego pod nazwa ,Klonowy Park”. W sklad osiedla wejda trzy niewielkie,
trzykondygnacyjne budynki mieszkalne z boksami garazowymi w cze¢$ci ,,przyziemia", liczace po 21 lub 30
mieszkan. Realizowany w pierwszym etapie budynek A liczyl bedzie 21 mieszkan rozmieszczonych w 3
klatkach schodowych. Do kazdego z mieszkati przynaleze¢ bedzie komoérka lokatorska. Ponadto
przewidziano 10 garazy. W I kwartale 2012 r. rozpoczela si¢ tez sprzedaz mieszkan w ramach tej
inwestycji.

We wrzesniu 2012 1. zostalo uruchomione biuro sprzedazy w Jarostawiu w zwigzku z inwestycja
pod nazwa Morelowy Sad. Inwestycja Morelowy Sad obejmuje szesciokondygnacyjny budynek mieszkalny,
w ktérym na pieciu kondygnacjach nadziemnych znajda si¢ 42 mieszkania dwu- 1 trzypokojowe,
zaprojektowane w 2 wielko$ciach: 34 m.kw. i 56 m.kw. Do kazdego z nich przynalezy duzy balkon (od 9
do 19 m.kw). W kondygnacji podziemnej powstanie wielostanowiskowy garaz na 23 samochody i komérki
lokatorskie.

8.12 Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. 03 Miasteczko Spotka komandytowo-akcyjna

W dniu 16 lipca 2012 1. spétka zalezna Emitenta Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko
S.K.A. zawarla z ze spotka Przedsigbiorstwo Budownictwa Specjalistycznego 1 Konserwacji Zabytkéw Sp.
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z 0.0. "ARCUS" umowe¢ o wykonanie robét budowlanych o wattosci 15,08 mln z! netto. Przedmiotem
umowy jest kompleksowe wykonanie robét budowlanych polegajacych na wykonaniu budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, z ustlugami w czeSci parteru, garazem podziemnym, infrastruktura,
zjazdem z ul. Unickiej i zagospodarowaniem terenu przy ul. Unickiej 3 w Lublinie. Przedmiotowa umowa
zostala zawarta w zwiazku z realizacja inwestycji pod nazwa UNIcity, w ramach ktérej powstanie budynek
o lacznej powierzchni uzytkowej lokali 4,95 tys. m.kw., obejmujacy 94 lokale mieszkalne oraz 10 lokali
ustugowych. Zgodnie z trescia umowy termin rozpoczecia robét ustalono na dzied 16 lipca 2012 r., a
zakonczenia na dzien 30 wrzesnia 2013 r. O zawarciu ww. umowy Spdtka poinformowata raportem
biezacym nr 30/2012 z dnia 16 lipca 2012 .

Umowa ta zostala rozwigzana w dniu 28 lutego 2013 r. za porozumieniem stron, o czym
informowano raportem biezacym nr 12/2013 z dnia 1 marca 2013 r.

8.13 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle Spétka komandytowo-akcyjna

W dniu 12 wrze$nia 2012 r. Spétka uzyskala pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego z
czescia ushugowa w Zamosciu, przy ul. Miyfiskiej. Bedzie to szésty etap inwestycji pod nazwa Swierkowa
Aleja.

W dniu 30 pazdziernika 2012 r. Sp6tka nabyta od sp6tki Wikany Project Sp. z o0.0. zorganizowana
czg$¢ przedsigbiorstwa, ktéra obejmuje inwestycj¢ pod nazwa Osiedle Olimpijskie. Jest to budynek
mieszkalno-ustugowy zlokalizowany w centrum Pulaw pomiedzy ulicami Wréblewskiego 1 Prusa. W
budynku, ktéry liczy 5 kondygnacji naziemnych i jedna podziemna, znajduje si¢ 69 mieszkan, 8 lokali
ustugowych oraz 68 miejsc postojowych. Nazwa inwestycji nawigzuje do jej lokalizacji w bezposrednim
sgsiedztwie obiektow Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji. W momencie nabycia nieruchomosci bylo
juz wydane pozwolenie na jej uzytkowanie.

29 listopada 2012 r. Spélka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie budynku powstatego w ramach
realizacji inwestycji Osiedle Narutowicza etap 2 w Bilgoraju. Etap ten obejmuje czterokondygnacyjny
budynek z 28 mieszkaniami o powierzchni od 30 do 80 mkw., boksami garazowymi i komodrkami
lokatorskimi.

W grudniu 2012 r. Spélka uzyskata warunkowe pozwolenie na uzytkowanie budynku H,
wzniesionego w ramach realizacji piatego etapu inwestycji pod nazwa Swierkowa Aleja. Etap ten obejmuje
dwa budynki o facznej powierzchni 2,8 tys. m. kw.

8.14 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina S.K.A.

W dniu 29 marca 2012 r. spétka Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina S.K.A. podpisata ze
spotka Henpol Sp. z o.0. umowe¢ na budowe¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego Bl z garazem
podziemnym i instalacjami wewnetrznymi, zlokalizowanego przy ul. Jana Pawtla I1/Granitowej w Lublinie.
Przedmiotem umowy jest wykonanie robét budowlanych polegajacych na wykonaniu budynku
mieszkalnego wielorodzinnego B1 z garazem podziemnym i instalacjami wewnetrznymi (wodociggowa,
kanalizacji sanitarnej, c.o., deszczowa, elektryczna, teletechniczng), instalacjami zewngtrznymi (kanalizacji
deszczowej ze zbiornikiem retencyjnym, elektryczng i o$wietlenia terenu) oraz infrastruktura zewnetrzna
(drogami wewnetrznymi, miejscami parkingowymi, $mietnikiem) przy ulicy Jana Pawta II/ Granitowej w
Lublinie wedlug projektu budowlanego i wykonawczego oraz zgodnie z harmonogramem prac
przygotowanymi przez Wikana S.A. jak réwniez uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku. Zawarcie
przedmiotowej Umowy nastapito w zwigzku z realizacja inwestycji pod nazwg ,,Sky House”. Wartos¢
przedmiotu Umowy wynosi 12,55 mln zt netto. O zawarciu ww. umowy Spétka informowala w raporcie
biezacym nr 13/2012 z dnia 29 marca 2012 roku.
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W dniu 29 listopada 2012 r. sp6tka Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. 05 Marina S.K.A. podpisata
ze spoltka Przedsigbiorstwo Budowlane ,,LGB” Ewa Cieslifiska umowe o wykonanie robét budowlanych
w ramach realizacji kolejnego etapu projektu pod nazwa Osiedle Marina w Lublinie. Przedmiotem Umowy
jest wykonanie robdt budowlanych polegajacych na kompleksowej realizacji  budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z uslugami i garazem podziemnym A3 w zakresie stanu deweloperskiego z wylaczeniem
zagospodarowania terenu, sieci zewngtrznych 1 przylaczy, z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie,
zlokalizowanego w Lublinie przy ul. ks. Ludwika Zalewskiego.

8.15 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc Spéotka komandytowo-akcyjna

W dniu 13 lutego 2012 r. pomigdzy Redevco Polska Gamma Sp. z o.0. a spétka Wikana
Nieruchomosci Sp. z o0.0. Komerc S.K.A. zawarto pakiet dziewigciu umoéw przedwstepnych sprzedazy
nieruchomosci komercyjnych zabudowanych nalezacych do Redevco. O zawarciu ww. uméw Spélka
poinformowata w raporcie biezacym nr 6/2012 z 13 lutego 2012 roku. W dniach 5 marca 2012 roku oraz
30 marca 2012 roku dokonano zmian ww. uméw w zakresie opisanym w raportach biezacych
odpowiednio 12/2012 z 5 marca 2012 roku oraz 15/2012 z dnia 30 marca 2012 roku.

Nastgpnie w dniu 3 kwietnia 2012 roku rozwiazano trzy oraz zmieniono sze$§¢ umow
przedwstepnych sprzedazy zawartych pomigdzy spotka zalezng od Wikana S.A. a Redevco. Ostatecznie w
dniu 27 kwietnia 2012 roku zawarto z Redevco szes¢ uméw zakupu nieruchomosci komercyjnych
zabudowanych o lacznej powierzchni gruntu 2,2 ha, na ktérym sq posadowione budynki o lacznej
powierzchni 9,88 tys. mkw. nalezace do Redevco Polska Gamma Sp. z 0.0. zlokalizowane w nastgpujacych
miastach: Gorzowie Wielkopolskim przy ul. Pitsudskiego, Inowroctawiu przy ul. Gérniczej, Kaliszu przy
ul. Wojska Polskiego, Krakowie przy ul. Wadowickiej, Lesznie przy ul. 17 Stycznia oraz Y.odzi przy ul.
Wilékniarzy. Yaczna kwota za jakq nabyto ww. nieruchomosci wyniosta 7,57 mln EUR, co po przeliczeniu
wedlug kursu euro NBP na dzienh zawarcia ww. uméw stanowi rownowartos¢ 31,65 mln zt. O zawarciu
pakietu uméw zakupu nieruchomosci od Redevco Polska Gamma Sp. z o.0. Spélka informowata w
raporcie biezacym nr 20/2012 z dnia 27 kwietnia 2012 roku.

Na podstawie uméw zakupu spotki zalezne Emitenta od Wikana S.A. wstapily w miejsce Redeveco
Polska Gamma Sp. z 0.0. w stosunek najmu wynikajacy z postanowied uméw najmu zawartych pomiedzy
Redevco Polska Gamma Sp. z 0.0. a ,,Sklepy Komfort” S.A. Umowy najmu sg zawarte na czas okreslony i
wygasaja w grudniu 2017 roku. Na podstawie umoéw najmu najemca jest obowigzany placi¢
wynajmujacemu czynsz, ktérego taczna wartos¢ od momentu wstapienia spétek w miejsce Redevco w
stosunek najmu do kofica okresu obowiazywania uméw najmu wynosi 4,63 mln EUR. O zawarciu pakietu
umow pomiedzy spotkami zaleznymi od Emitenta a Redevco Spétka informowata w raporcie biezacym nr
20/2012 z dnia 27 kwietnia 2012 roku.

W dniu 20 kwietnia 2012 roku spotka Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A. zawarla z
Bankowy Leasing sp. z 0.0. Aneks do Umowy Leasingu Kapitatowego 1 Umowy Dzierzawy, dotyczacych
odpowiednio kompleksu budynkéw Galerii Handlowej MILA zlokalizowanej w miejscowosci Milejow
Osada oraz dzialki gruntu, na ktérej posadowiony jest ten kompleks budynkéw. O zawarciu
wymienionych uméw Emitent informowal w raporcie biezacym nr 47/2011 z dnia 16 grudnia 2011 roku.
Aneks uwzglednia zbycie przez Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Komerc SK.A. nieruchomosci w
Milejowie na rzecz podmiotu trzeciego i nabycie ich przez Bankowy Leasing od tego podmiotu

W dniu 26 kwietnia 2012 r. zostala podpisana umowa nabycia przez Bankowy Leasing Sp. z o.o.
od podmiotu trzeciego prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu
zlokalizowana w miejscowosci Milejéw Osada wraz z prawem wlasnosci posadowionego na tej dziatce
kompleksu budynkéw Galerii Handlowej MILA. Podpisanie umowy nabycia bylo wynikiem realizacji
zapiséw umowy leasingu kapitalowego 1 umozliwia oddanie przez Bankowy Leasing sp. z 0.0. przedmiotu
leasingu do uzywania albo uzywania i pobierania pozytkéw w zamian przez Wikana Nieruchomosci Sp. z
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0.0. Komerc S.K.A. zgodnie z postanowieniami Umowy Leasingu Kapitalowego. Spotka informowala o
tym zdarzeniu w raporcie biezacym nr 19/2012 z dnia 27 kwietnia 2012 r..

W dniu 11 czerwca 2012 r. podpisano umowe leasingu operacyjnego nieruchomosci pomigdzy
spotkami Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Komerc S.K.A. oraz Bankowy Leasing Sp. z 0. 0. o wartosci
2,13 mln EUR co po przeliczeniu wedlug kursu $redniego NBP na dzien zdarzenia stanowi réwnowartos§¢
9,13 min zt.

Przedmiotem umowy jest leasing nieruchomosci o powierzchni ok. 4,8 tys. mkw. zabudowane;j
budynkiem handlowo-ustugowym o powierzchni ok. 2,2 tys. mkw. oraz innymi naniesieniami
zlokalizowanej w Krakowie. Zgodnie z postanowieniami umowy Bankowy Leasing zobowigzal si¢ do
nabycia od Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A. przedmiotu leasingu za kwote 1,59 mln
EUR, a nastepnie oddania jej Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Komerc S.K.A. do uzywania albo
uzywania i pobierania pozytkéw w zamian, za co Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Komerc S.K.A.
zobowigzala si¢ zaplaci¢ Bankowemu Leasingowi wynagrodzenie w miesigcznych ratach pieni¢znych w
facznej kwocie 2,13 mln EUR netto. Zgodnie z postanowieniami umowy ma ona charakter leasingu
finansowego w czgscl dotyczacej gruntu oraz leasingu operacyjnego w czesci dotyczacej naniesien. Umowa
zostata zawarta na okres do dnia 25 czerwca 2027 roku. O umowie leasingu Spétka informowata raportem
biezacym nr 24/2012 z dnia 11 czerwca 2012 .

W dniu 27 czerweca 2012 r. Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Komerc S.K.A. podpisata z
Bankowym Leasingiem Sp. z o.0. dwa pakiety uméw obejmujacych umowy leasingu operacyjnego
nieruchomosci oraz odpowiadajace im umowy dzierzawy gruntu o lacznej wartosci 4,26 mln EUR, co
stanowi rownowarto$¢ 18,03 mln zt wedlug sredniego kursu NBP na dzien powzigcia informacji. Pakiet
umow o wigkszej wartosci z ww. obejmuje umowe leasingu operacyjnego nieruchomosci zabudowane;
budynkiem handlowo — ustugowym o powierzchni ok. 2,6 tys. mkw. oraz innymi naniesieniami
zlokalizowanej na gruncie o powierzchni ok. 3,4 tys.mkw. w Gorzowie Wielkopolskim oraz umowg
dzierzawy gruntu o lacznej wartosci 2,82 mln EUR, co po przeliczeniu wg $redniego kursu NBP stanowi
réwnowarto$¢ 11,98 mln z1, przy czym warto$¢ umowy leasingu stanowi kwote 2,79 mln EUR, a warto$§¢
umowy dzierzawy stanowi kwotg 0,03 mln EUR. Zgodnie z postanowieniami umowy Bankowy Leasing
zobowigzal si¢ do nabycia od Wikana Komerc przedmiotu leasingu za kwote 1,89 mln EUR, a nastgpnie
oddania jej Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A. do uzywania albo uzywania i pobierania
pozytkéw w zamian, za co Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A. zobowiazala si¢ zaplaci¢ BL
wynagrodzenie w miesi¢cznych ratach pienigznych w lacznej kwocie 2,82 mln EUR netto. Umowa zostala
zawarta na okres do dnia 25 czerwca 2027 roku, o ile nie zostanie rozwiazana lub nie wygasnie w
przypadku wystapienia okolicznosci opisanych w umowie.

Drugi z zawartych pakietow uméw dotyczy leasingu operacyjnego nieruchomosci komercyjnej
zlokalizowanej w Lodzi. O ww. umowach Spétka informowata w raporcie biezacym nr 26/2012 z dnia 27
czerwca 2012 r.

W dniu 29 czerwca 2012 r. Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Komerc S.K.A. zawarla z Bankowy
Leasing Sp. z 0.0. umowe sprzedazy nieruchomosci zabudowanej budynkiem handlowo - ustugowym oraz
innymi naniesieniami zlokalizowanej w Krakowie. Zawarcie umowy sprzedazy bylo wynikiem realizacji
zapiséw umowy leasingu operacyjnego, ktéra umozliwia oddanie przez Bankowy Leasing przedmiotu
leasingu do uzywania albo uzywania i pobierania pozytkow w zamian przez Wikana Nieruchomosci Sp. z
0.0. Komerc S.K.A. zgodnie z postanowieniami umowy leasingu. Ponadto w dniu 29 czerwca 2012 roku
Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Komerc S.K.A. zawarla z Bankowym Leasingiem umowg
zobowigzujaca do sprzedazy nieruchomosci, na mocy ktérej Bankowy Leasing zobowiazal sig, po
wypelnieniu wszystkich zobowigzan Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Komerc S.K.A. okreslonych w
umowie leasingu do lacznego przeniesienia wlasnosci gruntu oraz sprzedazy na rzecz Wikana
Nieruchomosci Sp. z o.0. Komerc S.K.A. naniesied obejmujacych przedmiot leasingu, a Wikana
Nieruchomosci Sp. z o.0. Komerc S.K.A. zobowigzata si¢ ww. nieruchomos¢ kupié, przy czym do
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przeniesienia wiasnosci gruntu oraz sprzedazy naniesied konieczne jest zawarcie odrgbnej umowy. O
umowach tych Spétka informowata w raporcie biezacym nr 29/2012 z 29 czerwea 2012 t.

8.16 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno Spétka komandytowo-akcyjna

W dniu 5 stycznia 2012 r. spotka Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. Krosno S.K.A. podpisala ze
spotka Krosniedskie Przedsi¢biorstwo Budowlane w Krosnie S.A. (KPB) umowe¢ o wykonanie robét
budowlanych w ramach realizacji kolejnego etapu projektu Osiedle Generalskie w Krosnie. Przedmiotem
Umowy jest wykonanie robét budowlanych polegajacych na kompleksowej realizacji budynku
mieszkalnego wielorodzinnego nr 2 (III etap) z instalacjami wewnetrznymi, przylaczami oraz
zagospodarowaniem terenu zlokalizowanego w Krodnie przy ul. Hallera oraz wykonanie robot
zewngetrznych. Warto§é przedmiotu Umowy wynosi 8,2 mln zl netto. O zawarciu ww. umowy Spoétka
poinformowala w raporcie biezacym nr 1/2012 z dnia 5 stycznia 2012 roku.

W dniu 24 lutego 2012 r. zostalo wydane pozwolenie na uzytkowanie dwukondygnacyjnego
budynku handlowo-ustugowo w Kro$nie, przy ul. Sikorskiego. Budynek ten powstat w ramach realizacji 11
etapu inwestycji pod nazwa Osiedle Generalskie. Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 1.001,54 m. kw.

W dniu 24 wrzesnia 2012 r. zostalo wydane pozwolenie na budowg¢ IV etapu Osiedla
Generalskiego, ktory obejmuje budowe¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Hellera w
Kroénie.

W dniu 30 grudnia 2012 r. Prezydent Miasta Krosna wydat decyzj¢ w zakresie w zakresie realizacji
inwestycji drogowej, polegajacej na budowie nowego odcinka ulicy od przejazdu kolejowego do

skrzyzowania z ul. Sikorskiego, w sasiedztwie ktorej powstaje Osiedle Generalskie.

8.17 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica Spétka komandytowo-akcyjna

W dniu 13 marca 2012 r. Spétka podpisala umowe z podmiotem dominujacym Grupy
Kapitatowej: spolka Wikana S.A., na mocy ktérej Spotka Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. Legnica SKA
odplatnie udzielita podmiotowi dominujacemu zgody na przedstawienie w banku kredytujacym podmiot
powiazany nieruchomosci nalezacych do Spotki w celu przedstawienia ich do ustanowienia zabezpieczenia
hipotecznego kredytu Wikana S.A.. Udostepnione nieruchomosci stanowily jedynie czgs¢ aktualnej oferty
sprzedazowej Spotki na dzien wyrazenia zgody na ich obcigzenie. Ponadto zapisy umowy kredytowej
pomigdzy Wikana S.A. a bankiem regulujq kwesti¢ uzyskiwania przez Wikana Nieruchomosci Sp. z o.o.
Legnica SKA promes o bezobciazeniowym wydzieleniu spod hipoteki nieruchomosci oraz uzyskiwania
przez Spotke oswiadczen o bezobcigzeniowym wydzieleniu spod hipoteki nieruchomosci po spelnieniu

okreslonych warunkow. W zwiazku z tym sprzedaz mieszkan mogla si¢ odbywaé bez zaklécen.

8.18 Zielone Tarasy S.A.

W dniu 15 listopada 2012 r. Zarzad Wikana S.A. podjat decyzj¢ o zamiarze wprowadzenia akcji
dwoch spotek w 100% zaleznych od Emitenta, tj. Multiserwis Sp. z 0.0. oraz Wikana Nieruchomosci Sp. z
0.0. Zielone Tarasy S.K.A. do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku NewConnect. O
decyzji tej Spotka informowalta w raporcie biezacym 38/2012 z dnia 15 listopada 2012 ..

Na dzied przekazania niniejszego raportu zostala juz zarejestrowana zmiana formy prawnej

spotki, obecnie podmiot si¢ funkcjonuje pod nazwa Zielone Tarasy S.A.
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8.19 Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa SKA

W 2012 r. spétka Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa SKA nabyla dwie nieruchomosci
komercyjne w Inowroctawiu oraz w Lesznie, przy czym ta pierwsza zostata zakupiona bezposrednio od
Redevco Gamma Polska Sp. z 0.0., a druga od Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc SKA. Obydwie
nieruchomosci zostaly sfinansowane kredytem.

8.20 Test na utrate¢ wartoSci firmy

Na koniec 2012 r. dokonano jednorazowego zapisu korygujacego wartos¢ firmy w Wikana S.A.
Jest to zwiazane z weryfikacja stanowiska Spotki z 2009 r. w zakresie prezentacji ksiggowej procesu
polaczenia podmiotéw Masters S.A. i Wikana S.A. w dniu 30 stycznia 2009 r. Zgodnie MSSF3
przekwalifikowano wskazane zdarzenie do kategorii przejecia odwrotnego. Prezentacja ksiggowa
wspomnianej transakcji w tym ujeciu nie uwzglednia powstania kategorii wartoéci firmy, wobec czego
dokonano jednorazowego zapisu ksiggowego korygujacego powstata w 2009 r. warto$¢ firmy do wartosci
zerowej. Zabieg ten byt neutralny dla wyniku finansowego Wikana S.A.

Wobec opisanych wyzej zmian brak jest koniecznosci dokonywania testow na utrate wartosci.

8.21 Ujawnienia dotyczace instrumentow finansowych
Spotki z Grupy Kapitatowej wykorzystuja szereg instrumentéw finansowania dzialalnosci. Sa
wsrdd nich klasyczne instrumenty finansowania kapitalem obcym takie jak kredyty oraz papiery dluzne.
Ponadto spotki korzystaja z finansowania kapitalem wlasnym pochodzacym z zysku lub
dokapitalizowania przez wlascicieli.
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Tabela. Ujawnienia w zakresie instrumentéw finansowych.
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Pozyczki: 654 654
- cze$¢ dlugoterminowa
- cze$é krotkoterminowa 11 654 654
Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug oraz pozostale
naleznosci: 7857 7857
- cze$¢ dlugoterminowa
- cze$é krotkoterminowa 7,9 7857 7857
Srodki pienigzne i ich
ekwiwalenty 12 1665 1665
Zobowiazania z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate zobowiazania: -58 828 -58 828
- cze$¢ dlugoterminowa 16 -14 119 -14 119
- cze$é krotkoterminowa 18,21 -44.709 -44.709
Kredyty i pozyczki: -59 950 -59 950
- cze$¢ dlugoterminowa 14 -33 505 -33 505
- cze$é krotkoterminowa 17 -26 445 -26 445
Z.obowigzania finansowe z
tytutu leasingu: -25 304 -25 304
- cze$¢ dlugoterminowa 16 -24 199 -24 199
- cze$é krotkoterminowa 20 -1105 -1105
RAZEM 0 10 176 0 0 -144 082 -133 906

Aktywa warunkowe Jednostki Dominujacej, jakie wystgpowaly na dzied 31 grudnia 2012 r.
prezentuje tabela ponize;.

Tabela. Aktywa warunkowe na dzied 31 grudnia 2012 r.

Lp. | Powéd Wartos$¢ sporu w tys. PLN
1 | osoba fizyczna 215

2 | osoba fizyczna 171
osoba fizyczna 8
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4 | osoba fizyczna 7
5| HYPERICA NATURA Sp. z o. o. 116
6 | osoba fizyczna 56
7 | osoba fizyczna 34

Y.acznie 607

8.23 Zobowigzania warunkowe podlegajace szacowaniu co do warto$ci

Szczegbtowa informacja o zobowigzaniach warunkowych Jednostki Dominujacej podlegajacych

szacowaniu co do wartosci znajduja si¢ w tabeli ponize;.

Tabela. Zobowiazania warunkowe podlegajace szacowaniu co do wartosci.

Kwota
Dtuznik Zabezpieczenie z tytulu Zobowigzania i nalezno$ci warunkowe zal?ezplecz
enia w tys.
zt
kredyt w rachunku biezacym
Multiserwis S.A. Pekao weksel wlasny poreczony przez Wikana S.A. 4 000
kredyt obrotowy BS w Bialej
Wikana Bioenergia Sp. z o.0. Podlaskiej weksel wlasny poreczony przez Wikana S.A. 200
kredyt rewolwingowy w hipoteka, weksel wlasny poreczony przez
Wikana Bioenergia Sp. z o.0. BGZ Wikana S.A. 3150
Wikana Bioenergia Sp. z o.0. kredyt wi BOS weksel wlasny poreczony przez Wikana S.A. 7 420
kredyt inwestycyjny w PKO | weksel wlasny poreczony przez Wikana S.A.,
Wikana Invest Sp. z o.0. BP zastaw na udziatach 53 680
weksel whasny poreczony przez Wikana S.A.,
Wikana Invest Sp. z o.0. kredyt obrotowy w PKO BP | zastaw na udziatach 2 000
umowa gwarancji w PKO
Wikana Invest Sp. z o.0. BP weksel wlasny poreczony przez Wikana S.A. 20
Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. | kredyt inwestycyjny w weksel whasny poreczony przez Wikana S.A.,
Alfa SKA Deustche Banku zastaw na udziatach 6712
Wikana Nieruchomosci Sp. z o.o. weksel whasny poreczony przez Wikana S.A.,
Alfa SKA kredyt w Deustche Banku zastaw na udziatach 2 884
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | kredyt obrotowy w
Komerc SKA Deustche Banku weksel wlasny poreczony przez Wikana S.A. 810
Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. | leasing w Bankowym
Komerc SKA Leasingu weksel whasny poreczony przez Wikana S.A. 6132
Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. | leasing w Bankowym
Komerc SKA Leasingu weksel whasny poreczony przez Wikana S.A. 9 064
Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. | leasing w Bankowym
Komerc SKA Leasingu weksel wlasny poreczony przez Wikana S.A. 12014
Y.acznie 108 086

Wszystkie pozycje warunkowe 2z wyjatkiem porgczenia kredytu Multiserwisu S.A. oraz
zabezpieczenia kredytu rewolwingowego Wikana Bioenergia Sp. z o.0. powstaly w 2012 r. Szczegélowy
opis zmian w tym zakresie zostal ujawniony w raporcie za IV kw. 2012 r., opublikowanym w dniu 1 marca
2013 1.

Spétka ocenia, ze ryzyko konieczno$ci wywigzania si¢ ze zobowigzania warunkowego jest
minimalne, a w sytuacji zaistnienia takiej koniecznosci istnieje pewnos$¢ rekompensaty w zakresie ze
wzgledu na fakt, ze wszystkie pozycje warunkowe powstaly w zwigzku z transakcjami podmiotéw w 100%
zaleznych od Wikana S.A.

Na dzietr 31 grudnia 2012 r. nie bylo sytuacji, w ktérej nastapitoby zawigzanie rezerwy w zwigzku
z jakakolwiek pozycja warunkows.

Na dzieq 31 grudnia 2012 r. Spétka nie posiadata zobowigzan warunkowych z tytutu §wiadczen

po okresie zatrudnienia ani $wiadczen z tytutu rozwigzania stosunku pracy.
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8.24 Zobowigzania warunkowe niepodlegajace szacowaniu co do warto$ci

""""" Na dzied 31 grudnia 2012 r. Jednostka Dominujaca byla strona pozwana w dwunastu sporach
sgdowych. Yaczna warto$¢ tych sporéw wynosi 2.094 tys. zl, przy czym w przypadku dwéch sporéw jest
to kwota zawierajaca szacunkowe koszty postepowania sadowego, a przypadku jednego sporu wystepuje

drugi pozwany.

Tabela. Zobowiazania warunkowe niepodlegajace szacowaniu co do warto$ci

Lp. | Powod Wartos¢ sporu w tys. PLN

1 | Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci w Rzeszowie 19
2 | Hartbex Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z o.0. 874
3 | Instalbud TG Sp. z o. o. 125
4| SMU Abramowicz Budownictwo Sp. z o. o. w upadlosci 32
5| SMU Abramowicz Budownictwo Sp. z o. o. w upadltosci 28
6 | SMU FORTEX Sp. z o. 0. w upadlosci 647
7 | osoba fizyczna 4
8 | RES-DACH 22
9 | osoba fizyczna 169
10 | osoba fizyczna 88
11| osoba fizyczna 40
12 | osoba fizyczna 46
F.acznie 2094

8.25 Pozycje kosztéw, przychodow, zyskow i strat ujete w rachunku zyskow i strat w podziale
na kategorie instrumentéw finansowych

Tabela. Zestawienie podstawowych kategorii ekonomicznych w podziale wedlug kryterium instrumentu

finansowego.
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Przychody/koszty z
tytulu odsetek 3 2882 2879
Zyski/straty z tytutu
réznic kursowych
Utworzenie/odwrdcenie
odpiséw aktualizujacych 115 115
RAZEM 118 -2882 -2764

8.26 Zarzadzanie ryzykiem finansowym

"""" W ramach prowadzonej dzialalnosci spotki Grupy Kapitalowej sa narazone na réznego rodzaju
ryzyka finansowe: ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe, ryzyko zmiany cen i ryzyko stop
procentowych), ryzyko kredytowe i ryzyko plynnosci. Zarzadzanie ryzykiem Grupy koncentruje si¢ na

nieprzewidywalnosci zdarzen rynkowych i finansowych 1 ma za na celu ograniczenie ich niekorzystnego
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wplywu na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej. Zarzad monitoruje i okresla zasady zarzadzania
ryzykiem, ktore zostaly przedstawione ponize;j.

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

A11  Ryzyko walutowe

Analizujac ryzyko walutowe w Grupie Kapitatlowej wystepuje ono w nastgpujacych podmiotach:

1) Multiserwis Sp. z o.0., ktéra cz¢$¢ swoich zobowigzan z tytulu najmowanych powierzchni
wykazuje jako nominowane w EUR,

2) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Komerc SKA, ktéra czg$¢ czynszow nalicza wedlug stawki
wyrazonej w EUR,

3) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc SKA, ktora czg§é zobowiazan finansowych wykazuje w
EUR,

4) Wikana Nieruchomos$ci Sp. z o.0. Alfa SKA, ktéra cz¢$¢ czynszow nalicza wedlug stawki
wyrazonej w EUR,

5) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa SKA, ktora cz¢$¢ zobowiazan finansowych wykazuje w
EUR.

Tabela. Szacunki dotyczace ryzyka walutowego dla spélek z Grupy Kapitatowej WIKANA

. Wartosc . - . L
it Kategoria w P Zmiana wartosci w przypadku | Zmiana watto$ci w przypadku
EUR EUR wzrostu kursu EUR o 5% spadku kursu EUR o 5%

Multiserwis S.A. czynsze 79 592,28 83 571,89 75 612,67
Wikana Nieruchomosci Sp.
7 0.0. Komerc SKA czynsze 570 555,96 599 083,76 542 028,16
Wikana Nieruchomosci Sp. | raty
z 0.0. Komerc SKA leasingowe 353 165,52 370 823,80 335 507,24
Wikana Nieruchomosci Sp.
z 0.0. Alfa SKA czynsze 332 374,47 348 993,19 315 755,75
Wikana Nieruchomosci Sp. | raty
z 0.0. Alfa SKA kredytowe 233 988,71 245 688,15 222 289,27

Razem 1569 676,94 1 648 160,79 1491 193,09

A12  Ryzyko kredytowe

""""" Ryzyko kredytowe okreslane jest jako tyzyko poniesienia straty finansowej w wyniku
niewywigzania si¢ klienta z zawartych uméw. Analizujac ryzyko kredytowe w Grupie Kapitatowej
WIKANA nalezy uznaé, iz powyzsze ryzyko Spotki Grupy z branzy deweloperskiej staraja sig
minimalizowa¢ omawiane ryzyko poprzez fakt, ze sprzedaz odbywa si¢ na podstawie podpisywanych
umo6w deweloperskich 1 zaliczek wplacanych na poczet mieszkan. Koficowe przenoszenie wlasnosci
(sprzedaz) odbywa si¢ po wplacie 100% wartosci sprzedawanych nieruchomosci. Przy dziatalnosci
handlowej sprzedaz jest gotdbwkowa 1 nie wystgpuje mozliwo$¢ sprzedazy z odroczonym terminem
platnodci. Naleznosci powstaja réwniez przy transakcjach zakupu przedwstepnego lub warunkowego
nieruchomosci. W tym przypadku powyzsze umowy sa sporzadzane w postaci aktow notarialnych i sa
dokonywane wpisy informacyjne jak i hipoteczne w ksiggach wieczystych.
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Biorac pod uwage mnajplynniejsze aktywa, czyli $rodki pieni¢zne 1 ekwiwalenty S$rodkéw
pienigznych powstaje ryzyko niewyplacenia instytucji finansowej ulokowanej u niej $rodkow. Powyzsze
ryzyko oceniamy za bardzo male, poniewaz spotka nie dokonuje transakcji spekulacyjnych i
inwestycyjnych na rynku papieréw wartosciowych lub obligacji. Spétka lokuje nadwyzki finansowe tylko i
wylacznie w bankach, nie lokuje swoich nadwyzek w zadnych instytucjach para bankowych.

A13  Ryzyko stopy procentowe;j

""""" Oceniajac ryzyko stopy procentowej w Grupie Kapitalowej WIKANA zostalo ono uzaleznione
od zmiany stopy procentowej dla poszczegdlnych kredytoéw 1 pozyczek, ktora przetozy si¢ na wzrost lub
spadek kosztow zwigzanych 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 223tys. =zt 1 -222 tys. zL Grupa Kapitalowa monitoruje poziom stop
procentowych oferowanych przez poszczegélne instytucje finansowe i w przypadku wystapienia duzych
odchylen moze podja¢ decyzje o refinansowanie danego kredytu zastepujac go oferta konkurencyjnego

banku.
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Tabela. Szacunki dotyczace ryzyka stopy procentowej dla spotek z GK Wikana.

Komisji Europejskiej

B N o X S R S
) o= s g S S ;S NS
S 2 = 2 o S n o 2 o T
: i3 : 2 | 25T |=55| Bo Bl 8|t €t
g eE E 2| SRS zEl| 5T |sE 35| ce| B
< Sy s & | f EgsEg| £2 |E8|2E| et 2t
-3 g g <8 |58 2| Eg |E S S8 2| 8
= s S 3 E |2 S \7SE S8 |88 |2t g
& g g B| & CE| 7S
Kredyt w BGZ miesieczny Sredni o o 6,34 o 6,02
SA 914 WIBOR 1M 434% | 2% % 333 | 6,66% % 53 56 50
Kredyt w BGZ kwartalny Sredni o o 6,62 o 6,29
SA 4 000 WIBOR 3M 4,62% | 2% % 333 | 6,95% % 242 | 254 230
. miesieczny Sredni o 2,50 6,77 o 6,43
Kredyt w BPS S.A. 1143 WIBOR 3M 4,27% % % 181 7,11% % 38 40 36
miesigczny Sredni o o 7,27 o 6,91
Kredyt w BPS S.A. 888 WIBOR 3M 427% | 3% % 212 7,63% % 37 39 36
dzienny WIBOR 1M 2
Kredyt w Banku ostatniego dnia o 2,50 6,72 o 6,38
Pocztowym S.A. 847 roboczego miesiaca +22% % % T T06% % 1 12 1
kalendarzowego
Kredyt w BS miesigczny Sredni o 2,75 | 7,02 o 6,67
Krasnystaw 3834 WIBOR 3M 4,27% % % 348 | 7,37% % 257 | 269 244
wskazany dzien
Obligacje 26 250 | pierwszego miesiaca I i 3,99% 6’%/5 10’%/4 199 | 10,75% 9’2/3 1466 | 1539 1392
IV kwartatu ’ ’ ’
dzienny WIBOR 1M
; notowany dwa dnie
Lz o 16022 1800 | robocze przed 423 | 20| 643 270| 6,75%| &1l 86 90 81
SA % % %
o rozpoczeciem kolejnego
miesiaca
. . nie
Ilfcl;(e:{?;;tk\: BS Biala 200 | stopa bazowa stala doty;l; dotyc 9’50/(3 2041 9,98% 9’(3/?) 11 11 10
zy
dzienny WIBOR 3M
notowany na dwa dni
Kredyt w BOS 7 420 | robocze przed 4,93% 3’(3/0 7’2/3 365| 8,33% 7’2/3 588 | 618 559
rozpoczeciem kolejnego ’ ’ ’
kwartatu
dzienny EURIBOR 3M
Kredyt w z przedostatniego dnia o 320 342 o 3,25
Deutsche Bank 4102 roboczego kwartatu 0,22% % % 365 3,59% % 1401 147 133
kalendarzowego
dzienny EURIBOR 3M
Kredyt w z przedostatniego dnia o 320 342 o 3,25
Deutsche Bank 1887 roboczego kwartatu 0,22% % % 365 3,59% % 65 08 01
kalendarzowego
dzienny WIBOR 1M 2
Kredyt w przedostatniego dnia o 320 743 o 7,06
Deutsche Bank >40 roboczego miesiaca 23% % % 1201 7.80% % 13 14 13
kalendarzowego
Kredyt w Pekao . o 2,50 6,72 o 6,38
SA 3909 | dzienny WIBOR 1M 4,22% % % 365 | 7,06% % 263 | 276 250
roczna stopa
. referencyjna ustalona w o 1,00 591 o 5,61
pozyczka w OIC 42 oparciu o komunikat 4,91% % % 365| 6,21% 9 2 3 2
Komisji Europejskiej
roczna stopa
. referencyjna ustalona na o 1,00 591 o 5,61
pozyczka w OIC 38 N S — 4,91% % % 365| 6,21% 9 2 2 2
Komisji Europejskiej
roczna stopa
. referencyjna ustalona w o 1,00 591 o 5,61
pozyczka w OIC 38 oparciu o komunikat 491% % % 365| 6,21% 9 2 2 2
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roczna stopa
. referencyjna ustalona w o 1,00 | 5,91 o 5,61
pozyczka w OIC 38 Y —— 4,91% % v 365| 6,21% 9 2 2 2
Komisji Europejskiej
. roczna stopa redyskonta o 0,00 3,50 o 3,33
kredyt w BGK 1711 weksli NBP x 50% 3,50% % % 365| 3,68% % 60 63 57
kredyt w BGK (w roczna stopa redyskonta o 0,00 4,50 o 4,28
e b 2373 | eksli NBP x 50% I S e B R e e
. roczna stopa redyskonta o 0,00 3,50 o 3,33
kredyt w BGK 4025 weksli NBP x 50% 3,50% % % 365| 3,68% % 141] 148 134
kredyt w BGK (w roczna stopa redyskonta o 0,00 4,50 o 4,28
e ) > 47| weksli NBP x 50% A e R R e e s
. roczna stopa redyskonta o 0,00 3,50 o 3,33
kredyt w BGK 1856 weksli NBP x 50% 3,50% % % 365| 3,68% % 65 68 62
roczna stopa redyskonta o 0,00 3,50 o 3,33
kredyt w BGK 3184 weksli NBP x 50% 3,50% % % 365 | 3,68% % 111 117 106
dzienny WIBOR 1M 2
kredyt w PKO BP 750 | dnia rozpoczecia 449%| 3 50/0 73/9 4| 839% 750/9 1 1 1
kolejnego miesiaca ’ ’ ’
dzienny WIBOR 1M
notowany dwa dnie
kredyt w PKO BP 600 | robocze przed 4,23% 2’1/5 6’%/8 60| 6,70% 6’(3/6 6 7 6
rozpoczeciem kolejnego ’ ’ ’
miesigca
dzienny WIBOR 3M 2
. ostatniego dnia
pozyczka w . 0 0,50 | 4,63 0 4,40
NFOSIGW 4 010 | roboczego kgzdego 4,13% % % 365| 4,86% % 186 195 176
roku na kolejny rok
naliczania
pozyczka . nie
IPNIHOME 850 | stopa bazowa stata 4 e dotyc 12’(0)/0 181 12,60% 1 ’i/o 51 53 48
LIMITED oven | oy ° °
pozyczka . nie
SANWIL 2 000 | stopa bazowa stala i 7’50/0 365| 7.88% 7},/3 150 158 143
HOLDING oy ° °
dzienny WIBOR 1M z
pozyczka Lubelski ostatniego dnia o 3,00 7,50 o 7,13
Chmiel Investment 500 roboczego miesiaca +22% % % 1811 7.88% % 19 20 18
kalendarzowego
dzienny WIBOR 1M 2
pozyczka Lubelski ostatniego dnia o 3,00 7,22 o 6,86
Chmiel Investment 536 roboczego miesiaca +22% % % 365\ 7T.58% % 39 H 37
kalendarzowego
85 743 4458 40681 | 4235
Ryzyko zmiany
stopy procentowej 223 -223

A14  Ryzyko ptynnosci finansowe;j

Ryzyko plynnosci finansowej jest przedstawiane jako ryzyko wywiazywania si¢ Spotek Grupy z

posiadanych zobowiazan w okreslonym terminie. Sp6tki Grupy zarzadzaja tak srodkami platniczymi zeby
ich stan umozliwial terminowe wywiazywane si¢ z zaciagnictych zobowigzan.
Spétka weryfikuje ryzyko plynnosci poprzez prowadzenie plandéw sprzedazy oraz sporzadza budzety na
poszczegolne inwestycje weryfikujac ich stan realizacji w ukladzie miesigcznym. Dodatkowo niektére
Spétki Grupy posiadaja kredyty obrotowe w rachunku biezacym umozliwiajace pozyskanie dodatkowych
srodkéw w przypadku niezamykania si¢ przeplywéw finansowych.
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8.27 Ujawnienia zabezpieczen na poszczegdlnych kategoriach aktywow powodujace poprawe
warunkow kredytowania (zgodnie z MSSF 7 par 15)
Zadna ze spolek z Grupy Kapitalowej nie zajela w 2012 r. istotnej pozycji pozabilansowej w
zwigzku z innym podmiotem niz podmiot powigzany z Grupy Kapitatowej WIKANA.

9. Opis czynnikow i zdarzen, w szczego6lnosci o nietypowym charakterze, majacych znaczacy
wplyw na osiggane wyniki finansowe

W ciggu 2012 r. nie wystapily zadne czynniki o nietypowym charakterze. Jedynymi zdarzeniami,
ktére mozna uznac za nietypowe ze wzgledu na niewielka czgstotliwosé wystgpowania bylo umorzenie
akcji wlasnych Wikana S.A. oraz zakup szesciu nieruchomosci komercyjnych od Redevco Gamma Polska
Sp. z o.0. dokonany przez Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc SKA.

Z perspektywy podmiotu dominujacego czynnikami o nietypowym charakterze, ktére wplynely na
wynik finansowy roku 2012 byly:

1)  koszt zwigzany z odpisem aktualizujacym wartos¢ zapaséw (Apartamenty Misjonarska i Osiedle
Panorama) na laczna kwotg 1.381 tys. zL

2)  przychdd z tytulu przeszacowania nieruchomosci w Lublinie do warto$ci godziwej w zwiazku z
decyzja o przekwalifikowaniu wspomnianych nieruchomosci na nieruchomosci inwestycyjne. Kwota ta
wyniosla 5.910 tys. z1.

10.  Objasnienia dotyczace sezonowosci lub cyklicznosci dziatalno$ci

Sezonowos¢ sprzedazy dotyczy przede wszystkim dziatalno$ci Multiserwis Sp. z o.0., zajmujacej
si¢ handlem detalicznym obuwiem. Popyt na obuwie w duzej mierze uzalezniony jest od warunkow
pogodowych i zmiennosci 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 kwartal).

11.  Przychody i wyniki przypadajace na poszczegoélne segmenty dziatalnosci lub segmenty
geograficzne jednostki dominujacej

Podmioty z Grupy Kapitalowej prowadza dziatalno§é w czterech segmentach:

1) segment deweloperski mieszkaniowy,
2) segment deweloperski komercyjny,

3) segment odnawialnych Zrédet energi,
4) segment handlu detalicznego.

Dziatalno$¢ deweloperska mieszkaniowa jest prowadzona na terenie wojewodztwa lubelskiego,
podkarpackiego, matopolskiego 1 dolnoslaskiego. Obejmuje ona dziatalno$¢ w zakresie budowy lokali
mieszkalnych oraz §wiadczenia ustug na potrzeby branzy deweloperskiej. W sklad segmentu wchodza
nastepujace spotki:

1) Wikana S.A.,

2) Wikana Project Sp. z o.0.,

3) Wikana Property Sp. z o.0.,

4) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0.,

5) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 SKA,

6) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko SKA,
7) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle SKA,

8) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina SKA,
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9) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Krosno SKA,
10) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Legnica SKA,
11) Wikana Property Sp. z o.0. Beta SKA,

12) Wikana Property Sp. z o0.0. Delta SKA.

Dziatalno$¢ deweloperska komercyjna prowadzona jest na terenie wojewoddztwa lubelskiego,
malopolskiego, 16dzkiego, wielkopolskiego, lubuskiego oraz kujawsko-pomorskiego. Segment komercyjny
zostal wydzielony z segmentu deweloperskiego w sprawozdawczosci ze wzgledu na jego znaczny rozwdj
w 2012 r., co bylo zwigzane m. in. z zakupem szesciu nieruchomosci od Redevco Gamma Polska Sp. z
0.0. czy z otwarciem nowego centrum handlowego w Nowym Saczu. Segment ten obejmuje dziatalno$é¢ w
zakresie budowania i wynajmowania powierzchni komercyjnych oraz zarzadzania powierzchniami
komercyjnymi oraz mieszkalnymi. W sklad segmentu deweloperskiego komercyjnego wchodza
nastepujace spotki:

1) Wikana Invest Sp. z o.0.,
5) 2) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc SKA,
6) 3) TBS Wikana Sp. z o.0.,
7) 4) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Alfa SKA.

Dziatalno$¢ w branzy OZE prowadzona jest w wojewddztwie lubelskim. Segment ten obejmuje
budowe elektrowni metanowych oraz wytwarzanie energii elektrycznej i cieplnej oraz jej sprzedaz. W sktad
segmentu wchodzg nastepujace spoitki:

1) Wikana Bioenergia Sp. z o.0.,
2) Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 SKA,
3) Zielone Tarasy S.A.

Dziatalno$¢ handlowa prowadzona jest w wojewddztwie lubelskim, podkarpackim oraz
mazowieckim. Obejmuje ona handel detaliczny obuwiem. Jedynym podmiotem wchodzacym w sklad tego
segmentu jest spotka Multiserwis S.A.

Tabela. Segmentacja przychodéw za 2012 r. Dane w tys. zt.

Warto$¢ w tys. PLN
Lp. Wyszczeg6lnienie Dziatalno$¢ | Dziatalno$¢ Handel Dziatalnos¢
deweloperska | deweloperska . OZE | nieprzypisana Korekty RAZEM
- . 5 detaliczny
mieszkaniowa | komercyjna segmentom
1 | Przychody ze sprzedazy 80210 5878 20573 3 655 16 310 94 007
Koszty sprzedanych
2 | towardw i materiatéw 69 010 2391 13 852 3702 18 414 70 540
3 | Koszty sprzedazy 4473 69 6577 1 1526 9 596
4 | Koszty zarzadu 5025 1275 1400 422 500 7623
Pozostale przychody
5 | operacyjne 11 896 744 169 518 2702 10 626
6 | Pozostale koszty operacyjne 5677 512 446 99 1335 5 400
7 | Zysk operacyjny 7921 2374 -1533 -51 -2763 11 474
8 | Przychody finansowe 1119 718 6 64 6517 7 764 660
9 | Koszty finansowe 1036 2 410 473 1120 3174 1532 6 681
Zysk z dziatalnosci
10 | gospodarczej 8 004 682 -2 000 -1108 3343 3 469 5453
Wynik zdarzefi
11 | nadzwyczajnych
12 | Zysk brutto 8 004 682 -2 000 -1108 3343 3 469 5453
13 | Obciazenia wyniku brutto 610 -24 82 5 947 1176 444
14 | Zysk/strata netto 7 394 706 -2.082 -1113 2 396 2293 5008
15 | Aktywa / Pasywa segmentu 249 204 117 422 9 056 26 732 21075 101 282 322 207
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Tabela. Segmentacja przychodow za 2011 r. Dane w tys. z1.

Wartos¢ w tys. PLN
LP' Wyszczegélnienje Dziatalno$é Dziatalno$é Handel Dziatalno$é RAZE
deweloperska deweloperska . OZE | nieprzypisana | Korekty
5 . 5 detaliczny M
mieszkaniowa komercyjna segmentom
1| Przychody ze sprzedazy 97 602 3154 27225 4209 16891 | 115298
Koszty sprzedanych
2 | towardw i materiatéw 79 387 1515 16 942 3209 14988 | 86064
3 | Koszty sprzedazy 2648 3 8693 1446 9 899
4 | Koszty zarzadu 4 542 1090 1482 655 382 7 387
Pozostale przychody
5 | operacyjne 6127 10 187 63 4 1862 14520
Pozostale koszty
6 | operacyjne 7611 189 300 3 2 404 5699
7 | Zysk operacyjny 9 541 10 543 -129 345 -467 | 20768
8 | Przychody finansowe 157 5 66 10 625 8 460 2393
9 | Koszty finansowe 627 825 469 10 1653 406 3178
Zysk z dziatalno$ci
10 | gospodarczej 9071 9723 -598 401 8972 7586 | 19983
Wynik zdarzefi
11 | nadzwyczajnych
12| Zysk brutto 9071 9723 -598 401 8972 7586 | 19983
Obciazenia wyniku
13 | brutto 1030 1487 -30 -24 810 187 1972
14 | Zysk/strata netto 8 041 8236 -567 426 8162 7400| 18012
Aktywa / Pasywa
15 | segmentu 193 769 65511 16127 | 24046 49 669 62998 | 286124

Segmentacja na koniec roku 2012 r. prezentowana w raporcie kwartalnym odbiega od segmentacji
zaprezentowanej powyzej. Roéznice dotyczace segmentu deweloperskiego mieszkaniowego wynikaja
przede wszystkim:

1) ze zwigkszenia aktywu na odroczony podatek w Wikana S.A.,
2) korektg wartosci firmy w Wikana S.A.,
3) z odpiséw aktualizujacych warto$¢ produktéw gotowych 1 towaréw w Wikana Nieruchomosci Sp.

z 0.0. 03 Miasteczko SKA, Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 SKA, Wikana Nieruchomosci Sp.

z 0.0. 04 Osiedle SKA oraz Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Legnica SKA,

4) 1z korekty ksiggowania transakcji ZPC w Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. 02 SKA, Wikana

Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko SKA oraz Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle

SKA.

Roéznica w segmencie komercyjnym deweloperskim jest spowodowana korekta amortyzacji
partycypacji w TBS ,,Wikana” Sp. z o.0.

Zmiana w segmencie handlu detalicznego jest spowodowana odpisem aktualizujacym warto$é
towaréw oraz rozwiazaniem aktywu na odroczony podatek w Multiserwis S.A.

Roznice w segmencie OZE wynikaja ze zmian w sprawozdaniu Wikana Bioenergia Sp. z o.o.
korekty ksiggowania dotacji oraz utworzenia rezerwy na podatek odroczony.

Spétka nie prezentuje informacji o przychodach i kosztach w rozbiciu geograficznym, gdyz

wszystkie przychody sa generowane na terenie Polski.
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12.  Zdarzenia po dniu bilansowym

12.1 Zmiana podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego

W dniu 27 lutego Rada Nadzorcza Wikana S.A. podje¢ta decyzje w zakresie zmiany podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdania jednostkowego oraz skonsolidowanego za rok 2012 wskazujac,
ze podmiotem uprawnionym do badania bedzie spétka ECA Seredynski i Wspdlnicy Sp. k. w miejsce
wezesniej wybranego podmiotu pod nazwa DORADCA Zesp6t Doradcoéw Finansowo-Ksiggowych Sp. z
0.0.. Spélka informowala o uchwale Rady Nadzorczej raportem biezacym nr 11/2013 z dnia 28 lutego
2013 1., a o rozwigzaniu umowy ze spotka DORADCA Zesp6! Doradcéw Finansowo-Ksiggowych
raportem biezacym nr 12/2013 z dnia 1 marca 2013 r. Pisma spétka DORADCA, w ktérych
dotychczasowy audytor ustosunkowal si¢ do treSci raportéw biezacych w sprawie zmiany bieglego
rewidenta, zostaly przekazane raportem biezacym nr 14/2013 w dniu 18 marca 2013 r.

12.2 Wikana Invest Sp. z o.o.

W dniu 16 kwietnia 2013 r. spétka Wikana Invest Sp. z o0.0. zawarla ze spétka ABM
GREIFFENBERGER POLSKA Sp. z 0.0. umow¢ najmu o wartosci 2,35 mln EUR, co stanowi
réwnowarto$¢ 10,35 mln zt wedlug $redniego kursu NBP z dnia jej zawarcia. Przedmiotem Umowy jest
najem pomieszczen w ramach inwestycji pod nazwa Wikana Business Patk, o lacznej powierzchni ok. 8
tys. m. kw., z czego okolo 6,9 tys. m. kw. stanowi powierzchnia produkcyjna. Ponadto Umowa obejmuje
najem 80 miejsc parkingowych. Umowa dopuszcza zwigkszenie wynajmowanej powierzchni oraz
proporcjonalnie do jej zwigkszenia wzrost liczby wynajmowanych miejsc parkingowych.

Zgodnie z treScia Umowy okres obowigzywania stosunku najmu okreslono na 68 miesigcy, przy
czym jest on liczony od 31 pazdziernika 2013 r. z automatycznym przedluzeniem stosunku najmu o
kolejne 5 lat, jesli Najemca nie poinformuje Wynajmujacego o braku zamiaru przedtuzenia w terminie nie
pézniej niz 8 miesi¢ey przed data wygasniecia Umowy.

Warto$¢ przedmiotu Umowy wynosi 2,35 mln EUR, co stanowi réwnowarto$¢ 10,35 min zt
wedlug §redniego kursu NBP z dnia jej zawarcia. Czynsz bedzie wyliczany na podstawie rzeczywiscie
wynajmowanej powierzchni, a wigc jego miesigczna warto$¢ moze ulec wzrostowi w przypadku
zwigkszenia wynajmowanej powierzchni. Czynsz podstawowy pozostanie niezmieniony do konica 2014
roku. Po zakonczeniu tego okresu, ze skutkiem na 1 stycznia 2015 roku i 1 stycznia kazdego nastepnego
roku, miesigczne stawki czynszu zostang powigkszone o roczny wzrost publikowanego przez Eurostat
wskaznika (wskaznik cen konsumpcyjnych MUICP).

Najemca zobowiazany jest dostarczyé Wynajmujacemu w terminie 4 miesigcy przed okresem
obowigzywania stosunku najmu kaucj¢ gwarancyjna obowiazujaca od 31 pazdziernika 2013, w kwocie
czteromiesigcznego czynszu podstawowego oraz proporcjonalnych zaliczek z tytutu kosztéw medidw.

W Umowie zawarto postanowienia dotyczace kar umownych, zgodnie z ktérymi m.in.:

- Najemca zaptaci kar¢ w przypadku niedostarczenia na czas kaucji gwarancyjne;j,
- Wynajmujacy zaplaci kar¢ w przypadku opéznienia w wydaniu pomieszczen powyzej 45 dni.

12.3 Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. 05 Marina SKA

W dniu 1 lutego 2013 r. spotka Wikana Property Sp. z o.0. Delta S. K.A. nabyla od spétki Wikana
Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina S.K.A. rozpoczety inwestycje pod nazwa SkyHouse. Poinformowano
o tym raportem biezacym nr 8/2013 z dnia 1 lutego 2013 .
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12.4 Wikana Property Sp. z o.0. Delta SKA

W dniu 1 lutego 2012 r. sp6étka Wikana Property Sp. z o.0. Delta S. KA. nabyla od sp6tki Wikana
Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina S.K.A. rozpoczety inwestycje pod nazwa SkyHouse. Poinformowano
o tym w raporcie biezacym nr 8/2013 z dnia 1 lutego 2013 r.

Spétka Wikana Property Sp. z o.0. Delta S. K.A. zawarta w dniu 6 marca 2013 r. z Raiffeisen
Bank Polska Spotka Akcyjna umowe kredytowa o wartosci 10.700 tys. zt Kredyt jest nieodnawialnym
kredytem celowym przeznaczonym na finansowanie budowy i komercjalizacji budynku mieszkalnego w
Lublinie przy ul. Jana Pawla II i Granitowej, pod nazwa Sky House. Kredyt bedzie uruchamiany w
transzach zgodnie z dyspozycjami Wikana Delta, przy czym uruchomienie Kredytu moze nastapi¢ w
okresie od dnia ustanowienia zabezpieczen Kredytu do dnia 29 listopada 2013 r. Zgodnie z
postanowieniami Umowy splata kredytu ma nastapi¢ najpézniej w dniu 30 grudnia 2013 r.
Oprocentowanie kredytu zostato ustalone w oparciu o stawke WIBOR dla jednomiesi¢cznych depozytdw
powigkszona o marze¢ Banku.

Zabezpieczeniem Kredytu s m.in. :

— hipoteka do kwoty 16.050 tys. zt na nieruchomosci stanowigcej wlasno§é Wikana Property Sp. z

0.0. Delta SKA,

— zastaw rejestrowy na akcjach Wikana Property Sp. z 0.0. Delta SKA,

— zastaw na mieniu ruchomym Wikana Property Sp. z 0.0. Delta SKA,

— pelnomocnictwo do rachunkéw bankowych Wikana Property Sp. z 0.0. Delta SKA,

— o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji w trybie okreslonym w art. 97 Prawa bankowego do
wysokosci 16.050 tys. zt z klauzula wymagalnosci do dnia 30 grudnia 2016 roku.

12.5 Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa SKA

W dniu 17 stycznia 2013 r. spotka Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. Alfa SK.A. podpisala z
Deutsche Bank PBC S.A. dwie umowy kredytowe. W zwigzku z zawarciem ww. uméw laczna warto§é
umow zawartych pomiedzy spotkami z Grupy Kapitatlowej WIKANA a Bankiem w okresie ostatnich 12
miesigcy (liczac od dnia podpisania umowy) wyniosta ok. 10,85 mln zt. Umowg o najwigkszej warto$ci
zawartg w tym okresie jest umowa kredytu z dnia 26 kwietnia 2012 r. o wartosci 1,05 mln EUR co stanowi
réwnowarto$¢ 4,39 mln PLN wedtug §redniego kursu NBP z dnia jej zawarcia.

13. Wskazanie postgpowan toczacych si¢ przed sadem, organem wilasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Wikana S.A. ani jednostki zalezne od Spo6tki Wikana S.A. nie sq strong postgpowan toczacych sig
przed sadem, organem wilasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej,
dotyczacych zobowigzan albo wierzytelnosci Wikana S.A. lub jednostki od niego zaleznej, ktérych wartosc
stanowi co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Wikana S.A.

Wikana S.A. ani Zadna jednostka z Grupy Kapitalowej Wikana nie sa strona postgpowan
toczacych si¢ przed sadem, organem wlasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej, dotyczacych zobowiazan lub wierzytelno$ci, ktérych laczna warto§é stanowi
odpowiednio co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Wikana S.A.
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14. Informacja o wynagrodzeniu cztonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej

Tabela. Warto$¢ wynagrodzeni, nagréd oraz korzysci, w tym wynikajacych z programéw 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 277

2. Tomasz Grodzki 120
Razem Zarzad 397

Wynagrodzenie z tyt. pelnienia funkcji we wtadzach jedn. podporzadkowanych
(brutto w tys. zl)

1. Sylwester Bogacki 6

2. Tomasz Grodzki 68
Razem 74

15. Informacja o tacznej wysokos$ci wynagrodzenia wynikajacego z umowy z podmiotem
uprawnionym do badania sprawozdan finansowych

Podmiotem uprawnionym do przeprowadzenia badania rocznego sprawozdania jednostkowego
oraz skonsolidowanego Wikana S.A. jest podmiot ECA Serdyniski i Wspolnicy Sp. k. O wyborze podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spétka informowata raportem biezacym nr 11/2013 z
dnia 28 lutego 2013 r.

ECA Seredynski i Wspdlnicy Sp. k., dokonujaca badania jednostkowego i skonsolidowanego
rocznego sprawozdania finansowego Wikana S.A. za 2012 r. otrzyma umoéwiong ceng netto w wysokosci
26 000 zt. z tytulu badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

16. Stan zatrudnienia

Srednioroczne zatrudnienie na koniec 2012 r. wynosito w Grupie Kapitalowej WIKANA 150
0s6b. Jest to 61 oséb mniej niz w 2011 r.

17. Rezerwy na $wiadczenia pracownicze

Wyliczenia rezerw na §wiadczenia pracownicze dokonane zostaly zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci (MSR 19). Obliczenia przeprowadzone zostaly na podstawie przekazanych
informacji i danych.

Na informacje skladaly si¢ dane o strukturze zatrudnionych pracownikéw wg wieku, plci, stazu
pracy 1 wynagrodzenia.
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Strukture zatrudnienia wedtug plci prezentuje tabela ponize;.

Tabela. Struktura zatrudnienia. Srednioroczne zatrudnienie w osobach.

Kobiety Mezczyzni Ogodtem
Liczba oséb

17,20 7,25 24 45

17.1 Zalozenia techniczne oraz zasady wyliczen

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

e stopa mobilnosci (rotacja) pracownikow,

® stopa procentowa,

e stopa wzrostu plac.

Pierwszym z parametréow sa zalozenia dotyczace mobilnosci zatrudnionych pracownikow.
Zastosowano wspotczynniki zalezne od wieku w sposob nastepujacy:

e Dla 0s6b w wieku do 40 lat — 5%

e Dla 0s6b w wicku od 41 do 45 lat — 4%

e Dla 0s6b w wieku od 46 do 50 lat — 3%

e Dla 0s6b w wieku powyzej 50 lat — 1%

Ponadto w kalkulacjach przyjeto nastepujace zatozenia:

e ze wzgledu na dlugi horyzont czasowy rozpatrywanych zobowigzan, zalozono realng stope
zwrotu z inwestycji na poziomie 3,7% rocznie;

e prawdopodobiefistwa zgonu oparto na wskaznikach umieralno$ci opublikowanych przez Gltéwny
Urzad Statystyczny (Trwanie Zycia 2011 r., GlIéwny Urzad Statystyczny, Warszawa, 2011 r.);

e 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;

e stopa wzrostu plac zostata przyjeta na poziomie 2,7%;

e obliczenia zostaly dokonane w ztotych polskich.

Kalkulacja rezerwy zostata wykonana dla oséb obecnie zatrudnionych i nie dotyczy oséb, ktore
zostang przyjete do pracy w przysztosci.

Wyliczenia polegaja na wyznaczeniu obecnej (zdyskontowanej) wartosci odprawy emerytalnej, do
ktérej pracownik nabyl prawo wg stanu na dzier 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 zalozen.

17.2 Dokumentacja techniczna

Dokumentacja techniczna na potrzeby wyliczenia wartosci obecnej zobowigzan z tytutlu odpraw
emerytalno-rentowych.
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X - wiek pracownika

st(x) - staz pracownika w wieku x

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

2Py - prawdopodobienstwo, ze osoba w wieku x przezyje n lat, nie przejdzie na rente w ciagu

n lat i nadal bedzie pracownikiem

qi?w -prawdopodobienstwo, ze osoba w wicku x przejdzie na rente w najblizszym roku
i - stopa techniczna
i1 - stopa wzrostu plac
v - czynnik dyskontujacy = L
1+i
w - wiek emerytalny
j - wiek pracownika w momencie wyplaty nagrody jubileuszowej

PW - miesigczne wynagrodzenie
1L - przecigtna iloé¢ dni roboczych w miesiacu rowna 21
LD  -ilo$¢ niewykorzystanych dni utlopowych wedlug stanu na 31-12-2012

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

17.3 Rezerwa na $wiadczenia pracownicze (warto$¢ obecna $wiadczen)

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

ODE(x) = % VL b PODS(w)

A12  Swiadczenie z tytulu odprawy rentowej

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

w—x—1 1 )
ODR(x) = st(x) - _ V' eg™ - PODS(x +n
(x) = st(x) nZ:(; S n) WP G cin (x+n)

A13  Rezerwa na niewykorzystane urlopy

rRoE= 2. 1p
IL

Grupa Kapitatowa WIKANA




Grupa Kapitatowa WIKANA - Sprawozdanie finansowe za 2012 r.

Informacje dodatkowe i objasnienia

17.4 Zasady wyplacania $wiadczen

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

17.5 Odprawy emerytalne i rentowe

Pracownikom przechodzacym na rentg¢ inwalidzka lub emeryture przystuguje jednorazowa
odprawa w wysokosci jednomiesi¢cznego wynagrodzenia.

17.6 Wyniki

Tabela. Wartos§¢ rezerw na odprawy emerytalne i rentowe.

Wyszczegdlnienie Wartosc¢ rezerwy
Odpraw emerytalnych 4.854,77
Odpraw rentowych 769,11
Facznie 5.623,88

Zobowigzania krétkoterminowe

Przez  zobowiazania  krétkoterminowe, zgodnie 2z  Migdzynarodowymi  Standardami
Rachunkowosci rozumie si¢ $wiadczenia, ktére maja by¢ wyplacone w ciagu najblizszych 12 miesigcy.

Tabela. Warto$¢ zobowiazan.

Zobowiazania z tytulu
Typ zobowiazania
odprawy emerytalne odprawy rentowe razem
Krétkoterminowe 0,00 156,58 156,58
Dlugoterminowe 4.854,77 612,53 5.467,30
Yaczne 4.854,77 769,11 5.623,88

18. Laczna liczba i warto§¢ nominalna wszystkich akcji jednostki oraz akcji i udzialow w
jednostkach powigzanych WIKANA S.A., bedacych w posiadaniu osoéb zarzadzajacych i
nadzorujacych (dla kazdej osoby oddzielnie)
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Tabela. Zestawienie standéw posiadanych akcji Spétki przez czlonkéw organdéw Spoéltki oraz wyzszej
kadry zarzadzajace;.

. LICZI?? posm}dz!nych Udzial procentowy w | Wartos¢ nominalna
Osoba Funkcja akgji na dzien 31 kapitale / glosach iadanveh akcii
grudnia 2012 . apitale / glosac posiadanych akcj
Sylwester Bogacki Prezes Zarzadu 0 0,00% 0,00
Wiceprezes Zarzadu ds.
Tomasz Grodzki Finansowych 0 0,00% 0,00
Krzysztof Misiak Cztonek Rady Nadzorczej 0 0,00% 0,00
20 956 272,30
Adam Buchajski* Czlonek Rady Nadzorczej 104 781 364 62,49%
1190 568,80
Agnieszka Buchajska** Cztonek Rady Nadzorczej 5952 844 3,55%
Piotr Zawislak Czlonek Rady Nadzorczej 0 0,00% 0,00
Tomasz Filipiak Cztonek Rady Nadzorczej 0 0,00% 0,00

19.  Szacunki ksiggowe i zalozenia

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od
Zarzadu osadéw, szacunkow i zalozen, ktére maja wplyw na przyjete zasady oraz prezentowane wartosci
aktywow, pasywow, przychodow oraz kosztow. Szacunki oraz zwigzane 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 1 zwigzane z nimi zaloZenia podlegaja biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkéw
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 zwiazane z nimi zalozenia stosowane przy sporzadzaniu niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego byly takie same jako stosowane przy sporzadzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoniczony 31 grudnia 2011 roku.

20. Kursy euro

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

1. ROK 2012

— pozycje aktywéw 1 pasywéw bilansu wedlug kursu 1EUR = 4,0882PLN (kurs $redni na
31.12.2012);

— pozycje rachunku zyskéw i strat wedlug kursu TEUR = 4,1736 PLN (Sredni kurs na ostatni dzief
kazdego miesiagca w okresie 01.01.2012 — 31.12.2012);

2. ROK 2011:

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

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

Lublin, dnia 30 kwietnia 2013 .

Sporzadzil: Zatwierdzil:
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