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

Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego

Przeprowadzilismy badanie zataczonego sprawozdania finansowego WIKANA S.A. (,,Spbtka”)
z siedziba w Lublinie, przy ul. Cisowej 11, na ktore sktada sie:

—  sprawozdanie z catkowitych dochoddw za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia
2016 roku,

—  sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2016 roku,

—  sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia
2016 roku,

— sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia
31 grudnia 2016 roku,

— informacja dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci i inne informacje objasniajace.

Odpowiedzialnos¢ kierownika jednostki i 0séb sprawujacych nadzér za sprawozdanie finansowe

Kierownik jednostki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacje  zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwiazanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz innymi obowiazujacymi przepisami prawa. Kierownik
jednostki jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktéra uznaje za niezbedna dla
sporzadzenia  sprawozdania  finansowego  niezawierajacego  istotnego  znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z ustawa o rachunkowosci kierownik jednostki oraz cztonkowie rady nadzorczej jednostki sa
zobowiazani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane
w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

JesteSmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o tym sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadziliSmy stosownie do postanowien rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci
oraz zgodnie z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania przyjetymi uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentow
z dnia 10 lutego 2015 r. z pézn. zm. Standardy te wymagaja przestrzegania wymogdw etycznych
oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposdb, aby uzyska¢ wystarczajaca pewnosc,
ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia.
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Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowoddw badania kwot
i ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Dobdr procedur badania zalezy od osadu biegtego
rewidenta, wtym od oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegty rewident bierze pod
uwage dziatanie kontroli wewnetrznej, w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji
przez jednostke sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych
okolicznosciach procedur badania, nie za$§ wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej jednostki. Badanie obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki)
rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez kierownika jednostki wartosci szacunkowych, jak
rowniez ocene ogoélnej prezentacji sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajaca
i odpowiedniag podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia
Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe:

a) przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej jednostki na dzien
31 grudnia 2016 roku, jak tez jej wynik finansowy i przeptywy pieniezne za rok obrotowy
od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2016 roku, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwiazanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci,

b) zostato sporzadzone, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych, oraz

c) jest zgodne co do formy i tresci z wymogami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego
2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U.z 2014 r. poz. 133,
z p6zn. zm.) oraz innymi obowiazujacymi jednostke przepisami prawa i postanowieniami statutu
jednostki.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci
Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie zustawa o rachunkowosci oraz innymi
obowiazujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny kierownik jednostki. Ponadto kierownik
jednostki oraz cztonkowie rady nadzorczej jednostki sa zobowiazani do zapewnienia,
aby sprawozdanie z dziatalnosci spetniato wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowiazkiem byto, w zwiazku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego,
zapoznanie sie z trescig sprawozdania z dziatalnosci i wskazanie czy informacje w nim zawarte
uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i czy sa one zgodne z informacjami
zawartymi w zataczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowiazkiem byto takze ztozenie
oswiadczenia, czy w Swietle naszej wiedzy o jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne znieksztatcenia.
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Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci uwzgledniaja postanowienia
art. 49 ustawy o rachunkowosci i wymogi Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r.
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
wartosciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim i sa zgodne z informacjami zawartymi w zataczonym
sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania
finansowego nie stwierdziliSmy istotnych znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalnosci.

W zwiazku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego, naszym obowigzkiem byto
réwniez zapoznanie sie z oswiadczeniem jednostki o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowiacym
wyodrebniong cze$¢ sprawozdania z dziatalnosci. Naszym zdaniem w oswiadczeniu tym jednostka
zawarta informacje wymagane zgodnie z zakresem okreslonym w przepisach wykonawczych
wydanych na podstawie art. 60 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1639, z p6zn. zm.). Informacje te sa zgodne
Z majacymi zastosowanie przepisami oraz z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Warszawa, dnia 31 marca 2017 roku

BDO Sp. z o.o0.
ul. Postepu 12
02-676 Warszawa
Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych nr 3355

Kluczowy biegty rewident przeprowadzajacy badanie: Dzia{%ja%y w imieniu BDO Sp. z o0.0.:

‘\5\ —

Krzysztof Maksymik dr AnLre Helin

Biegty Rewident Prezes Zarzadu

nr ewid. 11380 Biegty Rewident nr ewid. 90004
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Raport z badania sprawozdania finansowego WIKANA S.A.
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2016 roku

I. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace Spotke

Spotka dziata pod firma WIKANA Spaotka Akcyjna.

Siedziba Spotki jest Lublin, ul. Cisowa 11.

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

— dziatalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytaczeniem holdingdw finansowych,
— dziatalnos¢ deweloperska,

— wynajem powierzchni.

Spotka dziata na podstawie:

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

— Kodeksu spoétek handlowych.

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

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

Kapitat zaktadowy na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosit 40 030 tys. zt i dzielit sie na 20 014 797
akcji o wartosci nominalnej 2 zt kazda.

W 2016 roku oraz do dnia zakofczenia badania nie nastapity zmiany kapitatu zaktadowego.

Na dzien 31 grudnia 2016 roku akcjonariat Spotki zgodnie z informacja Zarzadu przedstawiat sie
nastepujaco:

, , Liczba posiadanych Udziat gtosdéw na Walnym
Akcjonariusz s . . )
akcji Zgromadzeniu Akcjonariuszy
VALUE FIZ z wydzielonym 13 209 766 66,00%
Subfunduszem 1
Palametra Holdings Limited 1612 000 8,05%
Pozostali 5193 031 25,95%

Kapitat wtasny na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosit 35 149 tys. zt.
Funkcje kierownika Spotki sprawuje Zarzad.

Na dzien 31 grudnia 2016 roku cztonkami Zarzadu byli:

- Robert Pydzik - Prezes Zarzadu,

- Agnieszka Maliszewska - Cztonek Zarzadu.

W badanym okresie i do dnia zakonczenia badania sktad Zarzadu nie ulegt zmianie.

BDO Sp. z 0.0. 2



Raport z badania sprawozdania finansowego WIKANA S.A.
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2016 roku

2. Dane identyfikujace podmiot uprawniony i biegtego rewidenta

Badanie sprawozdania finansowego WIKANA S.A. za 2016 rok zostato przeprowadzone
przez BDO Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Postepu 12, podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby Biegtych Rewidentow pod nr 3355.

Wyboru biegtego rewidenta dokonata Rada Nadzorcza badanej Spétki na podstawie uchwaty
nr 18/VI1/2015 z dnia 11 czerwca 2015 roku.

Badanie zostato przeprowadzone na podstawie umowy o badanie z dnia 15 czerwca 2015 roku,
pod kierunkiem kluczowego biegtego rewidenta Krzysztofa Maksymika (nr ewidencyjny 11380).
Badanie przeprowadzono w siedzibie Spotki od dnia 9 stycznia 2017 roku, z przerwami, do daty
wydania opinii. Byto one poprzedzone przegladem sprawozdania finansowego za | potrocze 2016
roku.

Oswiadczamy, ze BDO Sp. z o.0., jej zarzad oraz biegty rewident wraz z zespotem badajacym opisane
sprawozdanie finansowe spetniaja warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii
o badanym sprawozdaniu finansowym - zgodnie z art. 56 ust. 3 i 4 Ustawy o biegtych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2016 r., poz. 1000, z p6zn. zm.).

Kierownik jednostki ztozyt wszystkie zadane przez biegtego rewidenta oswiadczenia, wyjasnienia
i informacje niezbedne do przeprowadzania badania.

Nie nastapity ograniczenia zakresu badania oraz biegty rewident nie byt ograniczony w doborze
wtasciwych metod badania.

3. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Podstawa otwarcia ksiag rachunkowych byto sprawozdanie finansowe sporzadzone za rok obrotowy
od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2015 roku, ktdre zostato zbadane przez BDO Sp. z o.o.
i uzyskato opinie z badania bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2015 roku
zostato zatwierdzone uchwata nr 5/V/2016 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
z dnia 9 maja 2016 roku.

Uchwata nr 9/V/2016 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito strate netto Spotki
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2015 roku w kwocie 3 159 tys. zt pokry¢
w catosci z zyskow przysztych okresow.

Sprawozdanie finansowe za 2015 rok ztozono w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 3 czerwca
2016 roku.

BDO Sp. z o.0. 3
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Raport z badania sprawozdania finansowego WIKANA S.A.
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2016 roku

Il. ANALIZA FINANSOWA SPOLKI

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

1. Podstawowe wartosci ze sprawozdania z sytuacji finansowej i sprawozdania
z catkowitych dochodow (w tys. zt)

% sumy % sumy % sumy
31.12.2016 bilansowej 31.12.2015 bilansowej 31.12.2014 bilansowej
Aktywa trwate 39 369 48,8 41016 48,9 44 749 43,7
Aktywa obrotowe 41 382 51,2 42 945 51,1 57 596 56,3
Aktywa razem 80 751 100,0 83 961 100,0 102 345 100,0
Kapitat wtasny 35 149 43,5 38 051 45,3 40 852 39,9
Zobowiazania 45 602 56,5 45910 54,7 61 493 60,1
ogotem
Pasywa razem 80 751 100,0 83 961 100,0 102 345 100,0
1.01.2016- %  1.01.2015- % 1.01.2014- %
Wyszczegoblnienie 31.12.2016 przychodéw  31.12.2015 przychodéw  31.12.2014 przychodéw
Przychody ze sprzedazy 8026 100,0 16 513 100,0 27 105 100,0
Koszty dziatalnosci (8 324) (103,7) (19 069) (115,5) (29 984) (110,6)
operacyjnej, w tym:
Koszt wiasny sprzedazy (6 933) (16 515) (25 310)
Koszty sprzedazy (162) (575) (904)
Koszty ogdlnego zarzqdu (1229) (1979) (3770)
Wynik ze sprzedazy (298) (3,7) (2 556) (15,5) (2 879) (10,6)
Wynik pozostatych
przychodow i kosztéw 52 0,6 1259 7,6 (5 991) (22,1)
operacyjnych
Wynik na dziatalnosci (2 802) (34,9) (1 862) (11,3) (4 750) (17,5)
finansowej
Wynik finansowy brutto (3048) (38,0) (3159) (19,1) (13 620) (50,2)
Podatek dochodowy - N - -
Wynik finansowy netto (3 048) (38,0) (3159) (19,1) (13 620) (50,2)
BDO Sp. z o.0. 4



Raport z badania sprawozdania finansowego WIKANA S.A.
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2016 roku

2. Podstawowe wskazniki finansowe

2016 2015 2014

Wskazniki rentownosci

Rentownos¢ sprzedazy brutto -3,7% -15,5% -10,6%

Rentownos¢ sprzedazy netto -38,0% -19,1% -50,2%

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

Wskaznik ptynnosci | 2,4 1,9 1,5

Wskaznik ptynnosci Il 1,3 0,9 0,7
Wskazniki aktywnosci

Szybko$¢ sptaty naleznosci w dniach 876 435 255
Wskazniki zadtuzenia

Szybkos¢ sptaty zobowiazan w dniach 95 188 195

Wskaznik zadtuzenia 56,5% 54,7% 60,1%

3. Komentarz

— Aktywa trwate stanowia 48,8% aktywow ogdtem na koniec okresu badanego, a ich udziat w sumie
bilansowej spadt z 48,9% na koniec 2015 roku;

— Gtéwna pozycja pasywow pozostaja zobowiazania i rezerwy na zobowiazania, ktorych udziat
wzrdst z 54,7% sumy bilansowej w roku poprzednim do 56,5% w roku badanym;

— Zmianie ulegty wskazniki rentownosci. Rentowno$¢ sprzedazy brutto wyniosta w roku badanym
-3,7% wabec -15,5% w roku poprzednim, natomiast rentownos$¢ sprzedazy netto pogorszyta sie
do poziomu -38,0% wobec -19,1% w 2015 roku, a rentowno$¢ majatku osiagneta
w 2016 roku poziom -3,8%, czyli taki sam jak w roku poprzednim;

—  Wskaznik ptynnosci | poprawit sie w roku badanym i wyniost 2,4 wobec 1,9 w poprzednim roku.
Wskaznik ptynnosci Il rowniez ulegt poprawie i wynidst 1,3 w poréwnaniu do poprzedniego roku,
gdy osiagnat poziom 0,9;

—  Szybko$¢ sptaty naleznosci wyniosta 876 dni w roku 2016 wobec 435 dni w roku poprzednim;

— Szybkosé sptaty zobowiazah poprawita sie w roku 2016 i wyniosta 95 dni w stosunku do roku
2015, gdy wynosita 188 dni;

— Wskaznik zadtuzenia wyniost 56,5% i byt wyzszy niz w roku poprzednim, gdy osiagnat poziom
54,7%.

W trakcie badania sprawozdania finansowego nie stwierdziliSmy niczego, co wskazywatoby na to,
7e w wyniku zaprzestania lub istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnodci, Spétka nie bedzie
jej w stanie kontynuowaé, co najmniej w nastepnym okresie sprawozdawczym.

BDO Sp. z o.0. 5



Raport z badania sprawozdania finansowego WIKANA S.A.
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2016 roku

Il. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Ocena systemu ksiegowosci i kontroli wewnetrznej

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

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

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

Podczas prac nie stwierdzilismy nieprawidtowosci w ksiegach rachunkowych mogacych miec istotny
wptyw na zbadane sprawozdanie finansowe. Dotyczyto to w szczegdlnosci:

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

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

— metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich przetwarzania,

— kompletnosci, poprawnosci i ciagtosci dokonanych zapiséw i ich powiazania z dowodami
ksiegowymi oraz sprawozdaniem finansowym,

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

Inwentaryzacje aktywow i pasywow, przeprowadzona w zakresie, terminach i z czestotliwoscig
przewidziana w ustawie o rachunkowosci mozna uzna¢ za poprawna, a stwierdzone réznice
rozliczono w ksiegach rachunkowych badanego roku.

2. Informacje o wybranych, istotnych pozycjach sprawozdania finansowego

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

3. Dodatkowe informacje i objasnienia

Informacje zawarte w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego
zawierajace opis znaczacych zasad rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace zostaty
sporzadzone w sposob kompletny i poprawny.
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4. Oswiadczenie kierownictwa jednostki

Kierownictwo Spotki ztozyto pisemne oswiadczenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych, wykazaniu wszelkich zobowiazan warunkowych oraz o wszystkich istotnych
zdarzeniach, ktore nastapity po dniu bilansowym.

Warszawa, dnia 31 marca 2017 roku
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