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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA ROCZNEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej:

WIKANA Spotka Akcyjna
z siedziba 20-703 Lublin, ul. Cisowa 11

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzili§my badanie rocznego sprawozdania finansowego firmy WIKANA Spoétka Akcyjna

(,,Spotka”), na ktore sktadaja sie :

Sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31.12.2020 roku, ktéry po stronie aktywow

1 pasywow zamyka si¢ suma: 91 750 tys. zk.

e Sprawozdanie z catkowitych dochodow za rok obrotowy od 01 stycznia do 31 grudnia 2020
roku wykazujacy zysk netto w kwocie: 9 259 tys. zk

e zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wiasnym i rachunek przeptywow pienigznych,

¢ informacja dodatkowa zawierajaca wprowadzenie do sprawozdania finansowego

i dodatkowe informacje i objasnienia.
Naszym zdaniem, zalagczone sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotki na dzien 31 grudnia
2020 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy zakonczony w
tym dniu zgodnie z majagcymi zastosowanie Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska oraz przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci;

b) zostalo sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych zgodnie z
przepisami rozdziatu 2 ustawy z dnia 29 wrzeSnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o
rachunkowos$ci” — t.j. Dz. U. 22021 r., poz. 217 ).,

c) jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa

1 postanowieniami umowy Spotki (Wikana Spotka Akcyjna).

2
Firma Audytorska INTERFIN Sp. z 0.0. 31-315 Krakow, ul. Radzikowskiego 27/03 .
Wysokos¢ kapitatu zaktadowego : 209 000,00 PLN, NIP : 676-007-69-92, Nr KRS-0000145852 Sad Rejonowy dla Krakowa Srodmiescia w
Krakowie



Niniejsza opinia jest spojna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, ktéore wydaliSmy
dnia 19.04.2021.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Migdzynarodowych Standardow Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady Bieglych Rewidentow
nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych
dokumentow, z p6zn.zm.(,,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych
rewidentach, firmach audytorskich oraz o nadzorze publicznym (,,Ustawa o bieglych rewidentach” —
tj. Dz. U. z 2019 r., poz. 1421 z p6zn. zm.) oraz Rozporzadzenia UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia
2014 r. w sprawie szczegOlowych wymogow dotyczacych ustawowych badan sprawozdan
finansowych jednostek interesu publicznego (,,Rozporzadzenie UE” — Dz. U. UE L158). Nasza
odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostala dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania

Odpowiedzialnosé biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spotki zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych Miedzynarodowej
Federacji Ksiegowych (,,Kodeks IFAC”) przyjetym uchwata Krajowej Rady Biegltych Rewidentow nr
2042/38/2018 z dnia 13 marca 2018 roku w sprawie zasad etyki zawodowej bieglych rewidentow oraz
z innymi wymogami etycznymi, ktore maja zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w
Polsce. WypelniliSmy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami 1 Kodeksem IFAC. W
trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni
od Spotki zgodnie z wymogami niezalezno$ci okre§lonymi w Ustawie o biegtych rewidentach oraz w
Rozporzadzeniu UE

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskaliSmy sg wystarczajace 1 odpowiednie, aby stanowié

podstawe dla naszej opinii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktore wedlug naszego zawodowego osadu byty najbardziej
znaczace podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy. Obejmuja one
najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia, w tym ocenione rodzaje
ryzyka istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy si¢ w
kontekscie naszego badania sprawozdania finansowego jako cato$ci oraz przy formulowaniu naszej
opinii oraz podsumowaliémy nasza reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktoérych
uznalié$my za stosowne przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami

ryzyka. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.
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Kluczowa sprawa badania

Jak nasze badanie odnioslo si¢ do tej sprawy

Inwestycje dlugoterminowe — utrata

wartoS$ci inwestycji

Spotka wykazata w sprawozdaniu finansowym
inwestycje dlugoterminowe (nieruchomosci
inwestycyjne, udzielone pozyczki, pozostale
inwestycje dlugoterminowe (udziaty i akcje)
o wartosci 57 098 tys. zl, przy czym wartosc
nieruchomosci ustalana jest na podstawie
operatow szacunkowych sporzadzonych przez
biegtych rzeczoznawcow.

Nasze procedury badania obejmowaty miedzy innymi

1.

Oceng osadoéw Spotki w obszarze wystapienia
przestanek utraty wartosci inwestycji

Analiza aktualnych cen rynkowych nieruchomosci
i poréownanie ich z
inwestycyjnymi Spotki

nieruchomos$ciami

Zweryfikowanie warunkow udzielania pozyczek

podmiotom powigzanym na podstawie
posiadanych umow
Weryfikacje informacji 0 posiadanych

nieruchomosciach z wypisem z ksiag wieczystych

Oceng niezaleznosci biegtych rzeczoznawcoéw oraz
parametrow przyjetych do wyceny nieruchomosci

Wycena zapasow

Spotka wykazata w sprawozdaniu finansowym
zapasy o wartoSci 27 439 tys. zl, ktore
zwigzane sg z prowadzong przez Spotke
dziatalnoscia deweloperska.
przestanek utraty warto$ci zapasow wymaga
od Zarzadu Spoiki szeregu szacunkow,
uwzgledniajagcych miedzy innymi zmienne
warunki rynkowe oraz prawne.

Ustalenie

Nasze procedury badania obejmowaty mi¢dzy innymi

1.

Weryfikacje istnienia istotnych pozycji
sktadajacych si¢ na warto$¢ zapaséw — test na
istnienie aktywow obrotowych, weryfikacja prawa

wlasnosci dziatek z zapisami w  ksiggach
wieczystych
Ocen¢  zalozen  budzetow  poszczegdlnych

inwestycji w zakresie planowanego poziomu cen
sprzedazy (porownanie z aktualnymi ofertami
rynkowymi)

Oceng prawidlowosci oraz kompletnosci ujecia
poniesionych wydatkow wplywajacych na wartos¢
zapasow zaprezentowanych
w sprawozdaniu finansowym — weryfikacja
zapisow ksiegowych z dokumentami zrédtowymi
Oceng osadoéw Spotki w obszarze wystapienia
przestanek utraty wartoSci zapas6w — pordwnanie
warto$ci dziatek stanowigcych glowng wartos¢
zapasoéw z ich warto$cia rynkowa

Inna sprawa-zakres badania

Sprawozdanie finansowe Spoétki za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku rowniez zostalo zbadane

przez dziatajacego w imieniu Firmy Audytorskiej Interfin Sp. z 0.0. biegtego rewidenta Dorote Zotne

nr ewidencyjny 12 648, ktory wyrazil opini¢ bez zastrzezen na temat tego sprawozdania w dniu 30

kwietnia 2020 roku.
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Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i1 jasny obraz sytuacji
majatkowej 1 finansowej i wyniku finansowego Spotki zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowe] zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejskg, przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowos$ci oraz obowiazujacymi Spotke przepisami prawa i statutem, a takze za
kontrole wewnetrzng, ktora Zarzad uznaje za niezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania
finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.
Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za oceng zdolnosci Spolki
do kontynuowania dzialalno$ci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z
kontynuacja dzialalno$ci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalno$ci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo zamierza dokona¢ likwidacji Spotki, albo
zaniecha¢ prowadzenia dzialalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub
zaniechania dzialalnosci.

Zarzad Spoftki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej s3 zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe speilnialo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Czlonkowie Rady

Nadzorczej s odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej Spotki.

Odpowiedzialno$¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszym celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosSci czy sprawozdanie finansowe jako calo$¢ nie
zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie sprawozdania
z badania zawierajacego naszg opini¢. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie
gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace istotne
znieksztalcenie. Znieksztalcenia moga powstawac¢ na skutek oszustwa lub biedu i s uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tacznie moglyby wptynacé na decyzje
gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego. Koncepcja
istotno$ci stosowana jest przez bieglego rewidenta zaré6wno przy planowaniu i przeprowadzaniu
badania, jak i przy ocenie wplywu rozpoznanych podczas badania znieksztalcen oraz
nieskorygowanych  znieksztatcen, jesli wystepuja, na sprawozdanie finansowe, a takze przy
formutowaniu opinii biegltego rewidenta. W zwigzku z powyzszym wszystkie opinie i stwierdzenia
zawarte w sprawozdaniu z badania sg wyrazane z uwzglednieniem jakosciowego i wartosciowego
poziomu istotnosci, ustalonego zgodnie ze standardami badania i zawodowym osagdem bieglego
rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownoSci Spotki ani efektywnosci lub

skutecznos$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spotki obecnie lub w przysztosci.
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Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania
odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktore sg wystarczajace i odpowiednie,
aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajgcego
z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajacego z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy,
falszerstwa, celowych pomini¢¢, wprowadzenia w blad Iub obejscia kontroli wewngtrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewngtrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktore sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na
temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki;

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadno$¢ szacunkow
ksiggowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spotki zasady kontynuacji
dziatalnoéci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowodow badania, czy
istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktora moze poddawac w
znaczacg watpliwos¢ zdolnos¢ Spotki do kontynuacji dziatalnosci.

Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewno$¢, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi
w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym
lub, jezeli takie ujawnienia sa nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze wnioski sg oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego rewidenta,
jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowacé, ze Spotka zaprzestanie kontynuacji
dziatalnosci; oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje i zdarzenia
w sposOb zapewniajacy rzetelng prezentacje. Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, migedzy
innymi, planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania,
w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnegtrznej, ktore zidentyfikujemy podczas
badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogdéw etycznych
dotyczacych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowac ich o wszystkich powiazaniach i innych
sprawach, ktore moglyby by¢ racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a
tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustalilismy te sprawy, ktore byty najbardziej
znaczace podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy i dlatego
uznali$my je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu bieglego
rewidenta, chyba Ze przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy, w

wyjatkowych okoliczno$ciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym
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sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwac, ze negatywne konsekwencje

przewazylyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Oswiadczenie na temat §wiadczonych ustug niebedacych badaniem sprawozdan finansowych
Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i1 przekonaniem o$wiadczamy, ze poza ustuga przegladu
potrocznego sprawozdania finansowego, nie $wiadczyliSmy na rzecz Spolki i jej spolek zaleznych
ustug niebgdacych badaniem sprawozdan finansowych oraz ze nie $wiadczyliémy ustug niebedacych
badaniem, ktore sg zakazane na mocy art. 5 ust.1 Rozporzadzenia UE oraz art. 136 Ustawy o bieglych

rewidentach.

Wybér firmy audytorskiej
ZostaliSmy wybrani do badania sprawozdania finansowego Spotki uchwata Rady Nadzorczej Spotki z

dnia 22 maja 2019 .

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktorego rezultatem jest niniejsze

sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, jest Dorota Zotna, nr ewidencyjny 12 648.

Kluczowy biegly rewident dziata w imieniu Firmy Audytorskiej INTERFIN = Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg 31-315 Krakow, ul. Radzikowskiego 27/03 wpisanej na

liste firm audytorskich pod numerem 529.

Kluczowy biegty rewident

Elektronicznie

D Zot
orota Zotna DO ROTA podpisany przez

Nr ewidencyjny 12 648 4
DOROTA ZOLNA

ZOLN A Data: 2021.04.19

21:14:41 +02'00'
Krakow, dnia 19.04.2021r.
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