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1 Najwazniejsze zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalno$S¢ Spolki
w roku 2010

1.1 Podziat zysku za rok 2009

W dniu 2 czerwca 2010 r. odbylo si¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
WIKANA S.A., ktére zatwierdzito:
1. jednostkowe sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki WIKANA S.A. za 2009 rok;
2. skonsolidowane sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitalowej] WIKANA za 2009 rok;
3. jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki WIKANA S.A. za 2009 r.;
4. skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej] WIKANA za 2009 r.;
5. sprawozdanie Rady Nadzorczej] WIKANA S.A. z oceny sytuacji Spoitki, obejmujace oceng
wynikow badan sprawozdania finansowych 1 sprawozdania Zarzadu z jednostkowej
dzialalnosci Spotki WIKANA S.A.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy udzielito absolutorium cztonkom
Zarzadu 1 Rady Nadzorczej z wykonania przez nich obowigzkoéw w roku 2009.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, na mocy uchwaty nr 8/VI1/2010,
postanowito caty zysk netto Spotki WIKANA S.A. wypracowany w 2009 r. w kwocie
10 102 364,45 zt (dziesig¢ milionow sto dwa tysigce trzysta sze§¢dziesiagt cztery ztote 45/100
zh) wylaczy¢ spod podziatu 1 przeznaczy¢ na kapitat zapasowy Spofki.

1.2 Powolanie nowych podmiotow zaleinych

W 2010 r. zostaty zawigzane nastepujace spoiki:
1) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica S.K. A,
2) Wikana Nieruchomos$ci Sp. z 0.0. Zielone Tarasy S.K. A,
3) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno S.K.A,
4) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A,
5) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 S.K.A,
6) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko S.K.A,
7) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle S.K.A,
8) Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 S.K.A.
Zestawienie podstawowych danych spotek powotanych w roku 2010 zawiera tabela
ponizej. Szczegdlowy opis spotek wraz ze wskazaniem ich przedmiotu dzialalnosci znajduje
si¢ w rozdziale 11.
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Tabela 1. Podstawowe dane spotek zaleznych zawigzanych w roku 2010.

Firma Spotki

Siedziba

Data rejestracji

w KRS

Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | ul. Cisowa 11,

1| Legnica S.K.A 20-703 Lublin | 060621505 | 7123207802 357396 27-05-2010
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | ul. Cisowa 11,

2 | Zielone Tarasy S.K.A 20-703 Lublin | 060627353 | 7123209793 357397 27-05-2010
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | ul. Cisowa 11,

3 | Krosno S.K.A 20-703 Lublin | 060627382 | 7123209913 357395 27-05-2010
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | ul. Cisowa 11,

4 | Komerc S.K.A 20-703 Lublin | 060686960 | 7123228862 367744 12-10-2010
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | ul. Cisowa 11,

5102 S.KA 20-703 Lublin | 060695372 | 7123231315 369866 05-11-2010
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | ul. Cisowa 11,

6 | 03 Miasteczko S.K.A 20-703 Lublin | 060698123 | 7123232154 369866 17-11-2010
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | ul. Cisowa 11,

7| 04 Osiedle S.K.A 20-703 Lublin | 060698146 | 7123232148 370552 17-11-2010
Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 ul. Cisowa 11,

8 | SK.A. 20-703 Lublin | 060681832 | 7123227153 366718 28-09-2010

Zrédio: WIKANA S.A.

1.3 Sprzedaz zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa

W zwigzku z uchwatami Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
z dnia 7 pazdziernika 2010 r., z majatku WIKANA S.A. wydzielone zostaly i sprzedane na
rzecz powotanych w ramach Grupy Kapitatowej WIKANA spotek komandytowo-akcyjnych
zorganizowane czg¢sci przedsigbiorstwa, w sktad ktorych wchodzily skladniki majatkowe
wiasciwe dla kazdej z inwestycji:
a) prawa wlasnosci nieruchomosci obejmujacych dziatki gruntu, na ktoérych realizowane sg
poszczegbdlne inwestycje,
b) tajemnice przedsigbiorstwa, obejmujace techniki marketingowe pozyskania klientow,
warunki zawartych umow 1 uzgodnien biznesowych,
c¢) prawa 1 wierzytelnosci z uméw dotyczacych przedmiotowych sktadnikéw zorganizowane;
czesci przedsigbiorstwa,
d) autorskie prawa majatkowe do projektow budowlanych, ktore zostaly zatwierdzone
decyzjami wydanymi przez organy wladz, wedlug wlasciwosci miejscowe;,
e) prawa 1 zezwolenia na budowe budynkéw, objete decyzjami wydanymi przez organy
administracji panstwowej, wedtug wlasciwosci miejscowe;.
Spotki komandytowe, na rzecz ktdrych nastgpita sprzedaz, oraz projekty, ktorych
dotycza wymienione sktadniki majatku, to:
e WIKANA Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 S.K.A. - Osiedle Panorama Il w Rzeszowie
e WIKANA Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO S.K.A - Miasteczko Wikana
w Lublinie (budynki 7, 8, 9, 10, 11)
e WIKANA Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE S.K.A - Swierkowa Aleja w Zamosciu
(budynki E, F, G) oraz Osiedle Narutowicza w Bitgoraju
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2 Omowienie  podstawowych  wielkoSci  ekonomiczno-finansowych,
ujawnionych w rocznym sprawozdaniu finansowym wyniku
finansowego i ich zmian

2.1 Pozycje bilansowe

Na dzien 31 grudnia 2010 r. suma bilansowa Spotki WIKANA S.A. wyniosta 135 471
tys. zl, co oznacza wzrost w stosunku do analogicznego okresu w roku 2009 o 13 031 tys. zt
w ujeciu wartosciowym (czyli o 11,39% w ujeciu procentowym).

Na dzien 31 grudnia 2010 r. aktywa trwale wynosity 52 298 tys. zt (41 903 tys. zt za
analogiczny okres 2009 r.) ich wzrost w stosunku do roku 2009 byl zwigzany z powolaniem
spotek komandytowo-akcyjnych funkcjonujgcych w ramach funduszu inwestycyjnego
zamknigtego, co w bilansie znalazlo odbicie w znacznym wzroscie pozycji ,,Inne aktywa
finansowe”. Drugg przyczyng wzrostu wielkosci aktywow trwalych bylo pojawienie si¢
pozycji ,,Nieruchomos$ci inwestycyjne” w wysokosci 5 309 tys. zt.

Aktywa obrotowe na dzien sporzadzania sprawozdania Spotki WIKANA S.A.
wynosity 83 173 tys. zt (wobec 79 719 tys. zt na koniec 2009 r.), co oznacza dynamike na
poziomie 4,33%.

Struktura majatkowa Spotki ulegla w roku 2010 wzgledem roku poprzedniego
nieznacznemu usztywnieniu (udziat aktywoéw trwatych w aktywach ogotem wzrost z 34,45%
do 38,60%.

Po stronie pasywow na dzien 31 grudnia 2010 r., poszczegolne pozycje ksztattowaty
si¢ w nastepujacych wartosciach:

e kapital wlasny: 92 602 tys. zt (78 105 tys. zl za analogiczny okres 2009 r. czyli nastgpit
wzrost o 18,56%),

e zobowigzania dlugoterminowe: 1 923 tys. zt (15 791 tys. zt za analogiczny okres 2009 r.
czyli nastgpit spadek o 87,82%),

e zobowigzania krotkoterminowe: 40 946 tys. zt (27 726 tys. zt za analogiczny okres 2009 r.
czyli nastapit wzrost o 47,68%).

Zmiana struktury czasowej zobowigzan wynika z terminéw zapadalnosci zobowigzan
finansowych Spoiki, istniejacych na dzien 31 grudnia 2010 r.

2.2 Rachunek Wynikow

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow 1 ustug Spotki WIKANA S.A. za
2010 r. wyniosty 23 825 tys. zt, co stanowi ponad dwukrotny spadek wzgledem roku 2009.
Bylo to wynikiem sprzedania zorganizowanych czesci przedsigbiorstwa do spotek zaleznych,
ktére zaowocowalo przesunigciem przychodow ze sprzedazy mieszkan na poziom spolek-
corek. W obrgbie Grupy Kapitalowe;] WIKANA az 197 mieszkan z 298 zostalo sprzedanych
przez spotki inne niz WIKANA S.A.
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Koszty sprzedazy produktow, towaréw i ustug za 2010 r. w Spoétce wyniosty 20 742
tys. zl, co oznacza ponad dwukrotny stadek wzgledem roku 2009.

Zysk brutto ze sprzedazy Spotki WIKANA S.A. za 2010 rok zamknat si¢ kwotg 3 083
tys. zt i byl 0o 79,22% nizszy od zysku za rok 2009. Na poziomie zysku operacyjnego
dynamika spadkéw jest znacznie mniejsza (-37,30%), a na poziomie zysku brutto nastapit
znaczny wzrost wzgledem roku 2009 (wzrost 0 41,54%).

Przychody ogdtem wyniosty 50 756 tys. zt, z czego:

1) przychody ze sprzedazy stanowia 46,94%,
2) pozostale przychody operacyjne stanowig 32,24%,
3) przychody finansowe stanowig 20,82 %

Koszty ogétem wyniosty 33 474 tys. zt, z czego:

1) koszty wytworzenia stanowig 61,96%,

2) koszty sprzedazy stanowig 3,37%,

3) koszty ogdlnego zarzadu stanowia 8,76%,

4) pozostale koszty operacyjne stanowig 24,37%,
5) koszty finansowe stanowig 1,54%.

2.3 Przeplywy pieni¢ine

Rachunek przeplywoéw pienigznych wykazat wzrost stanu S$rodkéw pienieznych
0 21,28% w roku 2010 wzgledem roku 2009.

Strukture przeptywow srodkéw pienieznych w Spolce WIKANA S.A. przedstawia
ponizsza tabela 2.

Tabela 2. Wybrane dane z rachunku przeptywow pieni¢znych.
Lp. Jednostkowy rachunek przeplywow pienieznych

‘ (w tys. 21) 2010 r. 2009 r.
A Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 3 988 -9 328
B Przeptywy pienigzne netto z dzialalno$ci inwestycyjne;j -311 -6 939
C Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowej -2 481 909
D Zmiana netto stanu srodkow 1196 -15 359
E Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 5618 20977
F Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 6 814 5618

Zrodlo: WIKANA S.A.

2.4 Wybrane wskazniki

W roku 2010 znacznej poprawie ulegly wszystkie klasyczne wskazniki rentownos$ci
oparte na zysku netto. Rowniez wskazniki oparte na zysku operacyjnym prezentuja si¢ lepiej
niz w roku 2009.
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Korzystna tendencja wystapila takze w obszarze wskaznikow zadluizenia, przy
jednoczesnym pogorszeniu wskaznikow ptynnosci. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze podstawowy
wskaznik ptynnosci (plynnos$¢ biezaca) oscyluje wokét maksymalnej zalecanej wartosci, co
nieco lagodzi wymowe wskaznika plynnosci szybkiej, ktory jest ponizej granicy
rekomendacji. Zmianom tym towarzyszy poprawa wskaznika wydajnosci gotdéwkowej
sprzedazy.

Zestawienie wybranych wskaznikoéw dla Spotki za okres sprawozdawczy przedstawia
ponizsza tabela.

Tabela 3. Podstawowe wskazniki.

Wyszczegdlnienie 2010 2009
ROE' 15,66% | 12,93%
ROA’ 10,70% | 8,31%
ROS’ 60,85% | 16,57%
Rentownos¢ EBIT* 30,36% | 18,94%
Rentownosé¢ EBITDA’ 31,11% | 19,14%
Wskaznik wydajnosci gotowkowej sprzedazy® | 16,74% | -15,31%
Wskaznik ptynnosci biezacej’ 2,03 2,88
Wskaznik ptynnosci szybkiej® 0,69 0,70
Wskaznik ogolnego zadluzenia’ 31,64% | 35,78%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu whasnego'’ 46,29% | 55,71%

Zrodlo: WIKANA S.A.

2.5 Stan zatrudnienia

Przeci¢tne zatrudnienie w przeliczeniu na etaty w Spotce WIKANA S.A. w 2010 r.
wynosito 21 0sdb i bylo o 5% wigksze niz w roku 2009.

! Relacja zysku netto do kapitatow whasnych

? Relacja zysku netto do aktywow ogdtem

? Relacja zysku netto do przychodow netto ze sprzedazy

* Relacja zysku operacyjnego do przychodéw netto ze sprzedazy

> Relacja zysku operacyjnego powickszonego o koszt amortyzacji do przychodow netto ze sprzedazy
% Relacja srodkéw pienigznych z dziatalno$ci operacyjnej do przychoddw netto ze sprzedazy

7 Relacja aktywow obrotowych do pasywow obrotowych

¥ Relacja aktywow obrotowych pomniejszonych o stan zapasow do pasywow obrotowych

? Relacja kapitatow obcych do kapitatéw ogotem

' Relacja kapitaléw obcych do kapitaléw whasnych
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3 Informacja o ewentualnych otwartych pozycjach na instrumentach
pochodnych

W ciggu roku 2010 Spotka ani razu nie otworzyla pozycji na instrumentach
pochodnych. Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania sytuacja w tym zakresie nie
ulegla zmianie.

Informacja o innych pozycjach pozabilansowych znajduje si¢ nocie uzupeiajace;.

4 Zwiezly opis dokonan lub niepowodzen Spoélki w 2010 r. wraz
z wykazem wazniejszych zdarzen ich dotyczacych

4.1 Dzialalnosé¢ podstawowa

W 2010 r. Spotka WIKANA S.A. uzyskata pozwolenia na budowe dla budynkow nr 7
110 w ramach inwestycji Miasteczko Wikana. Po uzyskaniu pozwolen Spoika rozpoczeta
proces sprzedazy deweloperskiej dla oferowanych tam lokali mieszkalnych.

W dniu 25 stycznia 2010 r. podpisano trzy umowy przedwstepne sprzedazy, ktore
obejmowaty dziatki zlokalizowane w Rzeszowie, w dzielnicy Podpromie. %aczna
powierzchnia dziatek zakupionych tymi umowami wynosi 9 518 m’. Razem z dziatka
zakupiong w 2009 r. laczna powierzchnia posiadanych przez Spotke dziatek w tej lokalizacji
wynosi 10725 m’. Spotka planuje realizacjc 200 lokali mieszkaniowych o lacznej
powierzchni szacowanej na okoto 10 000 m” powierzchni uzytkowo-mieszkalne;.

Pod koniec marca 2010 r. WIKANA S.A. otrzymata pozwolenie na budow¢ kolejnego
budynku (etap II) inwestycji ,,Osiedle Panorama” w Rzeszowie, po czym rozpoczeta sprzedaz
deweloperska dla tego przedsiewzigcia.

W dniu 6 lipca 2010 r. Lubelski Wojewodzki Konserwator Zabytkow w Lublinie
wydat decyzje na mocy ktorej WIKANA S.A. otrzymata pozwolenie na prowadzenie robot
budowlanych 1 prac konserwatorskich w zakresie remontu generalnego wraz z przebudowsg
1 adaptacja kamienicy przy ul. Misjonarskiej w Lublinie. Decyzja ta rozpoczyna proces
realizacji inwestycji ,,Kamienica Misjonarska” prowadzonej przez WIKANA S.A.

W dniu 8 lipca 2010 r. WIKANA S.A. podpisata dwie przedwstepne umowy
sprzedazy na nieruchomosci polozone w Lublinie przy ul. Jana Pawla II o Iacznej
powierzchni uzytkowej okolo 5 989 tys. m*. Na zakupionej dzialce ma powsta¢ osiedle
mieszkaniowe z czes$cig ustugows.

Na poczatku lipca 2010 r., po zatwierdzeniu budzetu realizacji, rozpoczeta zostata
sprzedaz mieszkan w nowej inwestycji realizowanej przez spotke MST DEWELOPER Sp.
z0.0. LEGNICA S.K.A. (obecna nazwa Wikana Nieruchomosci Spoélka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Legnica Spdtka komandytowo-akcyjna) Quadroom w Legnicy. Oferta w
ramach tego projektu obejmuje 69 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni uzytkowej 3
187 m’.
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Na poczatku lipca 2010 r., po zatwierdzeniu budzetu realizacyjnego, rozpoczeto
sprzedaz deweloperska mieszkan w ramach I etapu nowej inwestycji o nazwie Osiedle
Generalskie w Kros$nie. Oferta w ramach tego projektu obejmuje 55 lokali mieszkalnych
o tacznej powierzchni uzytkowej 3 057 m”. Zakofczenie realizacji inwestycji przewidziane
zostato na wrzesien 2011 r.

W dniu 25 sierpnia 2010 r. Spotka otrzymata prawomocna decyzje nr 598/984
Prezydenta Miasta Lublin zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca WIKANA S.A.
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego Nr 1, 3, 11 przy ul.
Bartniczej i Kasztelanskiej w Lublinie. Tym samym Spétka rozpoczeta proces przygotowania
do realizacji kolejnego etapu inwestycji Miasteczko Wikana w Lublinie. Sprzedaz
deweloperska dla tego etapu rozpoczeta zostata z poczatkiem wrzesnia 2010 r.

W dniu 30 sierpnia 2010 r. zakonczona zostala sprzedaz mieszkan w budynku B10
w ramach inwestycji Miasteczko Wikana w Lublinie. Sprzedaz obejmowata 16 mieszkan.

W dniu 10 listopada 2010 r. rozstrzygnigty zostat na korzy§¢ WIKANA S.A. przetarg
ustny nieograniczony na sprzedaz nieruchomosci polozonej w Przemyslu przy ul.
Leszczynskiego, organizowany przez Agencje Mienia Wojskowego, Oddziat Terenowy
w Krakowie. Przedmiotem przetargu byla nieruchomo$¢ potozona w obrebie 212 Przemysl,
o tacznej powierzchni uzytkowej 17 313 m’. Na zakupionej dzialce powstanie osiedle
mieszkaniowe z czeécia ushugowa o lacznej powierzchni szacowanej na okolo 15 000 m’
powierzchni uzytkowo-mieszkalne;.

4.2 SprzedaZ notarialna mieszkan

W zwigzku z wydzieleniem spdtek celowych, do ktorych odsprzedano czgsé
realizowanych inwestycji deweloperskich w ramach zorganizowanej sprzedazy czgSci
przedsiebiorstwa, WIKANA S.A. w 2010 r. byta strong znaczniej mniejszej ilosci umow
notarialnej sprzedazy mieszkan (lokali itp.) niz w roku 2009 r.

Tabela 3. Zestawienie sprzedazy notarialnej dla Spotki WIKANA S.A.

Przychody netto Ilo$¢ mieszkan Metraz sprzedanych

Inwestycja (tys. zb) sprzedanych mieszkan
1  Miasteczko Wikana (Lublin) 3 469 18 972
2 Osiedle Cetnarskiego (Lancut) 3413 22 1052
3 Osiedle Narutowicza (Bilgoraj) 2242 15 904
4  Osiedle Panorama (Rzeszow) 841 4 216
5 Swierkowa Aleja (Zamos¢) 561 3 185
6 Teczowe Osiedle (Rzeszow) 9035 39 2 599

Zrodlo: WIKANA S.A.
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W roku 2010 sprzedaz notarialna dotyczyta wybranych budynkéw w ramach inwestycji
Miasteczko Wikana (budynek nr 2), Osiedla Cetnarskiego, Osiedla Narutowicza, Osiedla
Panorama (tylko etapu I, etap II jest realizowany przez spolke zalezna), Swierkowa Aleja
(budynki A-D, pozostate budynki sg realizowane przez spétke zalezng) oraz Te¢czowego
Osiedla. Lacznie sprzedaz notarialna objeta 101 lokali mieszkalnych (z 298 lokali
sprzedanych w ramach Grupy Kapitalowej WIKANA w roku 2010).

Zestawienie sprzedazy notarialnej znajduje si¢ w tabeli ponize;.

4.3 Nabycie udziatow w Towarzystwie Budownictwa Spolecznego LPBO Sp. z o.0.

W listopadzie 2010 r. Spétka nabyta od Syndyka Masy Upadtosci LPBO S.A. 63,4%
udziatéw w spotce pod nazwg Towarzystwo Budownictwa Spotecznego LPBO Sp. z o.0.
z siedzibg w Lublinie, zajmujacej si¢ ushugowym zarzadzaniem nieruchomos$ciami.

Spoétce Wikana S.A. przystuguje 2 918 udzialow w spolce pod firma: Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego LPBO Spéika z o.0. z siedzibg w Lublinie wpisanej do rejestru
przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy Sad Gospodarczy XI Wydziat
Krajowego Rejestru Sagdowego w Lublinie pod numerem 0000040920, o warto$ci nominalne;j
500,00 zt kazdy udzial.

Spoétka zajmuje si¢ prowadzeniem dziatalnosci gldwnie w zakresie zarzadzania
zasobami wlasny oraz nieruchomos$ciami zleconymi przez wspolnoty mieszkaniowe.

4.4 Nabycie certyfikatow funduszu inwestycyjnego zamknietego

W dniu 14 lipca 2010 r. Wikana S.A. nabyla certyfikaty inwestycyjne od funduszu
zamknietego CCC24 FIZ (obecna nazwa WIKANA FIZ). Transakcja obejmowata 1 000 000
sztuk, certyfikatow serii A po 1,00 zt kazdy.

W dniu 7 grudnia 2010 r. Spotka nabyta od Wikana FIZ (fundusz w migdzyczasie
zmienit nazwe) 191 388 sztuk certyfikatow serii B, po 4,18 zi kazdy.

W dniu 28 wrzesnia 2010 r. Wikana S.A. sprzedala do funduszu akcje trzech spotek
zaleznych: Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno S.K.A., Wikana Nieruchomos$ci Sp.
z 0.0. Zielone Tarasy S.K.A. oraz Wikana Nieruchomos$ci Sp. z o0.0. Legnica S.K.A.
Sprzedaz objeta stuprocentowe pakiety akcji w cenie nominalne;.

W czwartym kwartale 2010 r. zawigzano w ramach struktur FIZ pie¢ kolejnych spotek
zaleznych:

1) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A,

2) Wikana Nieruchomos$ci Sp. z 0.0. 02 S.K.A,

3) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko S.K. A,
4) Wikana Nieruchomos$ci Sp. z 0.0. 04 Osiedle S.K.A,

5) Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 S.K.A.
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W zwigzku z terminem nabycia akcji trzech pierwszych spdtek, wartoscia transakceji
oraz sposobem wyceny certyfikatow funduszu na dzien 30 wrzesnia 2010 r., na koniec
trzeciego kwartalu 2010 r. certyfikaty inwestycyjne nie podlegaty wylaczeniu
konsolidacyjnemu. W zwigzku ze zmianami organizacyjnymi, ktore zaszly w czwartym
kwartale 2010 r., w sprawozdaniu rocznym pozycja ta podlegata catkowitemu wylaczeniu
konsolidacyjnemu.

5 Opis istotnych czynnikow ryzyka i zagrozen, w szczegolnosci
o nietypowym charakterze, majacych znaczacy wplyw na osiagniete
wyniki finansowe

5.1 Ogolna ocena sytuacji w zakresie ryzyka branzy

Zdaniem Zarzadu Spotki WIKANA S.A. obecna sytuacja finansowa, potencjal Spotki
oraz jej pozycja rynkowa nie stwarzaja powazniejszych zagrozen dla dalszego rozwoju.
Istnieje jednak wiele czynnikéw zaréwno o charakterze wewnetrznym jak 1 zewngtrznym,
ktore, bezposrednio badz posrednio, mogg mie¢ wplyw na dynamike rozwoju Spoiki
1 osiggane wyniki finansowe. Czynniki te wigzg si¢ przede wszystkim z prowadzong przez
WIKANA S.A. dziatalnoscia deweloperska, a wigc maja charakter skltadowych ryzyka
systematycznego branzy. Wsrdd tych czynnikdéw mozna wskazac:
¢ ryzyko zwigzane z oslabienie koniunktury w branzy deweloperskiej,

e ryzyko zwigzane z mozliwos$cig nabycia gruntow i identyfikacja zyskownych projektow
deweloperskich,

e ryzyko zwigzane z konkurencja,

e ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich,

e ryzyko zwigzane z uzaleznieniem si¢ od wykonawcow robot budowlanych,

e ryzyko zwigzane z lokalizacja nieruchomosci.

5.2 Ryzyko zwigzane 7 obserwowanym ostabieniem koniunktury w braniy
deweloperskiej

W roku 2010 nadal miato miejsce ostabienie koniunktury w branzy deweloperskiej,
wynikajagcy ze zmniejszonego popytu ze strony klientow oraz zaostrzonych procedur
zwigzanych z uzyskaniem kredytow mieszkaniowych!' oraz zwiekszonej podazy
nowobudowanych lokali mieszkalnych. W zwigzku z tym istnieje ryzyko wystapienia
probleméw ze sprzedazg lokali powstajacych w ramach prowadzonych inwestycji, co wptynie
na przesuni¢gcie wynikow w okresach rozrachunkowych oraz moze wplynaé na marze

11 C e . . .
Punktem odniesienia jest tu szczytowa koniunktura na rynku mieszkaniowym.
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uzyskang na tych inwestycjach; nalezy jednak podkreslié, ze przewiduje si¢ tendencje
spadkowa w zakresie tego ryzyka w ujeciu krotkoterminowym.

5.3 Ryzyko zwigzane 7 mozliwoscig nabycia gruntow i identyfikacjg zyskownych
projektow deweloperskich

Niezaktocone prowadzenia podstawowej dziatalnosci operacyjnej jest uzaleznione od
stopnia dostgpnosci atrakcyjnych gruntow pod zabudowe, przy czym dostepnos$¢ nalezy
rozumie¢ tutaj zaroOwno w ujeciu prawnym jak i finansowym.

Wsrod czynnikéw zmniejszajacych dostgpnos¢ gruntow mozna wskazaé znaczng
konkurencj¢ na rynku nieruchomosci, dtugotrwatly proces uzyskiwania niezbednych decyzji
administracyjnych, brak plandw zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczong podaz
gruntéw z odpowiednig infrastrukturg.

5.4 Ryzyko zwigzane 7 konkurencjq

Zwigkszanie si¢ liczby podmiotow prowadzacych dziatalno§¢ w  branzy
deweloperskiej moze prowadzi¢ do okresowego nasycenia rynku oraz wzrostu presji na
obnizenie cen realizacji. Zjawiska te mogg odbi¢ si¢ negatywnie na poziomie realizowanych
przez Spotke przychodoéw. Realizowana jednak przez Spotke strategia dywersyfikacji rynkow
dziatania oraz funkcjonowania w niszach rynkowych w znacznym stopniu niweluje to ryzyko.

5.5 Ryzyko zwigzane 7 realizacjq projektow deweloperskich

Dzialalno$¢ deweloperska charakteryzuje si¢ konieczno$cig ponoszenia znacznych
naktadow na etapie wstgpnym oraz podczas realizacji prac budowlanych, co z kolei
odpowiada za stosunkowo wysoki poziom ryzyka branzowego. Inne czynniki odpowiedzialne
za specyficzne ryzyko branzy to:

e ryzyko nieuzyskania pozwolen na budowe w zakresie niezbednym do realizacji prac
budowlanych zgodnych z planem,

¢ ryzyko przekroczenia budzetu inwestycji,

e niewyplacalno$¢ wykonawcow i podwykonawcow,

e ryzyko sporu pracowniczego u podwykonawcow i wykonawcow,

¢ ryzyko utrudnionego dost¢pu do materiatdw 1 sprzetu budowlanego,

e ryzyko nieszczegsliwych wypadkow 1 zdarzen nadzwyczajnych,

e ryzyko nieuzyskania w terminie zgodnym z planem pozwolen niezbednych do oddania
budynku do uzytkowania.

Wystapienie ktoregokolwiek z powyzszych czynnikéw moze spowodowac opdznienie
procesu realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenie kosztow dziatalnosci podstawowe;,
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zmniejszenie oczekiwanych przychodow Spotki, a w skrajnym przypadku koniecznos$é
przerwania projektu deweloperskiego.

5.6 Ryzyko zwigzane 7 uzaleznieniem od wykonawcow robot budowlanych

Wigkszosci robot budowlanych w ramach poszczegolnych projektow deweloperskich
powierzana jest wyspecjalizowanym 1 doswiadczonym przedsigbiorstwom budowlanym.
Podstawowe ryzyko tutaj wystepujace to ryzyko utraty plynnosci finansowej przez
wykonawcow, co moze wplynag¢ na jakos¢ i terminowos¢ zleconych prac, a w skrajnych
przypadkach doprowadzi¢ do calkowitego zaprzestania prac przez wykonawce robot
budowlanych 1 spowodowa¢ konieczno$¢ jego zmiany. W konsekwencji jakiekolwiek
opoznienia 1 koszty zwigzane ze zmiang wykonawcy mogg negatywnie wptynaé na marze
realizowang na projekcie deweloperskim.

5.7 Ryzyko zwigzane 7 lokalizacjq nieruchomosci

Warto$¢ nieruchomosci zalezy w duzej mierze od jej lokalizacji oraz przeznaczenia.
Jezeli Spotka niewlasciwie oceni zalety lokalizacji nieruchomosci lub jej przeznaczenia, moze
pojawic si¢ trudnos$¢ zbycia po zakladanej cenie. Jezeli zaistnieje konieczno$¢ obnizenia ceny
sprzedazy w celu przyciagniecia nabywcow, wartos¢ rynkowa nieruchomosci moze znacznie
spas¢, co negatywnie odbije si¢ na marzy realizowanej na danym projekcie.

6 Wskazanie postepowan sadowych toczacych si¢ toczacych si¢ przed
sgdem, organem wlasciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem administracji publicznej

6.1 Informacja o ewentualnych postepowaniach, ktorych wartos¢ spelnia
kryterium istotnosci

WIKANA S.A. ani jednostki zalezne od Spotki WIKANA S.A. nie sg strong
postepowan toczacych si¢ przed sagdem, organem wilasciwym dla postepowania arbitrazowego
lub organem administracji publicznej, dotyczacych zobowigzan albo wierzytelnosci
WIKANA S.A. lub jednostki od niego zaleznej, ktorych warto$¢ stanowi co najmniej 10%
kapitalow wlasnych WIKANA S.A.

WIKANA S.A. ani zadna jednostka z Grupy Kapitalowe;] WIKANA nie sg strong
postepowan toczacych si¢ przed sagdem, organem wilasciwym dla postepowania arbitrazowego
lub organem administracji publicznej, dotyczacych zobowigzahn lub wierzytelnosci, ktorych
faczna warto$¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10% kapitatlow wlasnych WIKANA S.A.
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6.2 Informacja o postepowaniach sqgdowych lub arbitrazowych

Na dzien 31 grudnia 2010 r. WIKANA S.A. byla strong dwoch postepowan sagdowych:
1) ze Wspolnota Mieszkaniowa Nieruchomosci w Rzeszowie
Postgpowanie toczy si¢ przez Sadem Rejonowym w Lublinie; warto$¢ sporu wynosi 19 tys.
7k
2) Hartbex Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z o.0.
Sprawa toczy si¢ przed Sadem Okregowym w Lublinie, IX Wydziatem Gospodarczym:;
warto$¢ sporu wynosi 107 tys. zt.

7 Informacja o podstawowych produktach, towarach lub uslugach

Spotka WIKANA S.A. prowadzi dziatalno$¢ o charakterze deweloperskim i oferuje do
sprzedazy przede wszystkim lokale mieszkalne. Spotka dokonuje réwniez sprzedazy
towarow, ktorymi zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowymi sg w tym przypadku grunty,
do jakich prawa wlasnosci nabywaja osoby kupujace lokale na wtasnos¢.

W ciggu roku 2010 WIKANA S.A. dokonata sprzedazy notarialnej 101 lokali
mieszkalnych o acznej powierzchni 5 928 m”.'> Wartos¢ ta jest nizsza od zeszlorocznej z
powodu zmian organizacyjnych w ramach Grupy Kapitalowej WIKANA. Miata bowiem
miejsce sprzedaz zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa do spofek zaleznych, ktore przejety
kontynuacje inwestycji oraz sprzedaz mieszkan. Dotyczy to czesci inwestycji p.n. Swierkowej
Alei, czgsci inwestycji p.n. Miasteczka Wikana oraz inwestycji Osiedla Panorama II 1 Osiedle
Narutowicza.

Przychody ze sprzedazy produktow za rok 2010 wyniosty 20 058 tys. zt'" i byly
0 64,61% nizsze od przychodow ze sprzedazy produktow za rok 2009.

Jedynym towarem, bedacym przedmiotem obrotu Spotki w 2010 r., byly grunty.
Laczne przychody z ich sprzedazy wyniosty w tym okresie 3 100 tys. zt 1 byly o 7,18% nizsze
niz przed rokiem.

"2 Dane dotycza tylko i wylacznie powierzchni mieszkan, nie uwzgledniaja sprzedazy komorek lokatorskich, ani
miejsc postojowych.
13 Warto$¢ dotyczy przychodéw ze sprzedazy mieszkan, komoérek lokatorskich, miejsc postojowych.
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Tabela 4. Struktura przychodéw ze sprzedazy. Wartosci w tys. zk

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY

PRODUKTOW, TOWAROW I USLUG

Sprzedaz produktow 56 687 20 058
-sprzedaz mieszkan 56 687 20 058
Sprzedaz towarow 3340 3100
-sprzedaz gruntéow 3340 3100
-sprzedaz innych towaré6w handlowych 0 0
Sprzedaz ustug 896 667
-posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci 489 267
-sprzedaz pozostala 407 400
Przychody netto ze sprzedazy produktow wyrobow, 60 922 23 826
towarow i uslug razem

Zrodlo: WIKANA S.A.

Przychody ze sprzedazy ustug w roku 2010 wyniosly 667 tys. zt i byly o 25,57%
nizsze od przychodoéw za rok 2009. 40,08% tej kategorii przychodéw wygenerowaty ustugi
posrednictwa sprzedazy nieruchomosci.

Lacznie przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej wyniosty 23 826 tys. zi,
zczego 84,19% wygenerowala sprzedaz mieszkan, 13,01% sprzedaz gruntow, a 2,8%
sprzedaz ustug.

Wartosciowo podziat przychodow ze sprzedazy Spoétki osiggnietych w 2010 roku oraz
w roku 2009 prezentuje tabela 4.

Wykres 1. Struktura przychodow ze sprzedazy w latach 2009-2010.
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Zrédio: WIKANA S.A.

8 Informacje o odbiorcach

Rynek zbytu dla oferowanych przez Spotke WIKANA S.A. produktow, towardw
1ustug jest rynkiem krajowym. Wszystkie przychody z dziatalno$ci gospodarczej zostaty
bowiem w 2010 roku osiggni¢te na terytorium Polski.

Odbiorcami oferowanych przez Spotke produktow sg przede wszystkim rozproszeni
nabywcy indywidualni (osoby fizyczne lub prawne) zainteresowani nabyciem mieszkan.
W roku 2010 nie wystgpowata sytuacja, w ktorej od jednego odbiorcy pochodzito wiecej niz
10% ogolnej sumy przychodow ze sprzedazy. Zarzad Spdtki w chwili obecnej nie przewiduje
zmiany tego stanu rzeczy.

9 Informacja o dostawcach

Spotka nie posiada znaczacych dostawcow, ktorych dostawy osiggalyby wartosé
stanowigcg co najmniej 10% przychoddéw ze sprzedazy ogotem. Wybor dostawcow odbywa
si¢ na podstawie wskazania ofert najbardziej korzystnych z punktu widzenia osigganej przez
Spoétke marzy. Realizacja inwestycji deweloperskich WIKANA S.A. dokonywana jest
zazwycza] w jednym z dwoch sposobow: za pomocg Generalnego Realizatora Inwestycji lub
pod kierunkiem menedzerow projektu.

10 Informacje o umowach znaczacych zwartych w roku 2010

10.1 Umowy znaczgce zawarte przez Spotke

W ciggu 2010 r. zostaly podpisane dwie umowy, spehiajace kryterium umow
znaczacych'®.

W dniu 15 kwietnia 2010 r. Wikana S.A. (KRS0000144421), w imieniu ktore]
dzialal Prezes Zarzadu Sylwester Bogacki oraz Abramowicz Budownictwo Sp. z o.0.
z siedzibg w Lublinie, przy ul. Zwigzkowej 23, (KRS 0000263197) w imieniu ktorej dziatat
Prezes Zarzadu Wiestaw Abramowicz podpisali umowe o wykonanie rob6t budowlanych
polegajacych na: kompleksowej realizacji budynku B7 wraz z garazem podziemnym
wielostanowiskowym zlokalizowanego w Lublinie przy ul. Bartniczej 1 Relaksowej. Wartos¢
zawarte] umowy wynosita 8§ 380 000,00 zHVAT. Przyjete w umowie postanowienia

' Kryterium to zostato okreslone jako 10% kapitatéw wiasnych.
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dotyczace kar umownych zaklada, ze Iaczna warto$¢ kar nie moze przekroczy¢ 10% wartosci
umowy. Umowa zostala czesciowo zrealizowana (okoto 33% wartosci calkowitej umowy).
W dniu 31 grudnia 2010 r. Wikana S.A. przedstawita Abramowicz Budownictwo Sp. z o.0.
wypowiedzenie umowy. Na dzien wypowiedzenia warto$¢ umowy nie przekraczata kryterium
umoéw znaczacych.

W dniu 21 czerwca 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Alior Bankiem Spdtka Akcyjna
umowe kredytowa o kredyt nieodnawialny na finansowanie biezacej dziatalnosci
w wysokosci 11.500.000,00 PLN. Oprocentowanie kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR
IM+2 p.p. p.a. Jako termin wymagalnosci kredytu wskazano 31 marca 2011 r.

10.2 Umowy znaczgce zawarte przez akcjonariuszy Spotki

Wedhig wiedzy Zarzadu nie istniejg umowy istotne dla dziatalnos$ci Spotki zawarte
pomigdzy akcjonariuszami Spotki.

11 Opis organizacji Grupy Kapitalowej wraz ze wskazaniem jednostek
podlegajacych konsolidacji

11.1 Struktura Grupy Kapitalowej

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

Tabela 4. Zestawienie podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej WIKANA. Stan
na dzien 31 grudnia 2010 r.

Nazwa i adres siedziby jednostki Status jednostki w Grupie Kapitalowej % udzialow
/stan na 31.12.2010 r./ WIKANA S.A. WIKANA S.A.
1. WIKANA S.A. Jednostka dominujaca -

ul.Cisowal1,20-703 Lublin
WIKANA INVEST Sp. z o.0.

2. ul.Cisowal1,20-703 Lublin Jednostka bezposrednio zalezna 100
3. KICIi(s‘zg:l ?,;(351:312 Il,{u(lj{;z Sp-z 0.0. Jednostka bezposrednio zalezna 100
4. ycli(slzg:l il;(gg(icljl lflll)nz 0-0- Jednostka bezposrednio zalezna 100
5. KICIi(s‘zg:l ll\glg_l;g;: Ii (;11:/:1 OSCI Sp. zo.0. Jednostka bezposrednio zalezna 100
6. MULTISERWIS Sp. 2 o. o. Jednostka bezposrednio zalezna 100

ul. Grochowska 278/303, 03-841 Warszawa
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KROSNO
7. Spétka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. LEGNICA
8. Spotka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin
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WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. ZIELONE

9. TARASY Spétka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KOMERC

10. Spétka komandytowo-akcyjna Jednostka poérednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02

11. Spotka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 03

12. Spétka komandytowo-akcyjna Jednostka poérednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04

13. Spotka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin
WIKANA BIOENERGIA Sp. z 0.0. 01

14. Spétka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego

15. LPBO Sp. z o.0. Jednostka bezposérednio zalezna 63,4
ul.Cisowal1,20-703 Lublin

Zrodlo: WIKANA S.A.

Wykres 2. Struktura Grupy Kapitalowej WIKANA."
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KRS: 0000146644 et 20-703 Lublin P

ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin
KRS: 0000357396
REGON: 060210831
NIP: 712-32-07-802

ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin
KRS: 000357395 -
REGON: 060627382
NIP: 712-32-09-913

REGON: 015273769
NIP:113-23-94-628

KRS: 0000321553
REGON: 060438681
NIP: 712-31-51-881
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WIKANA NIERUCHOMOSCI
Sp. z 0.0. ZIELONE TARASY S.K.A.

WIKANA INVEST WIKANA NIERUCHOMOSCI

NIP: 712-30-49-059

Sp.z0.0.
1 g - Sp:20.0: KOMERCS AR, ul. Gisowa 11, 20-703 Lublin
ul. Cisowa 11, WIKANA NIERUCHOMOSCI 3 ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin KRS: 0000357397
20-703 Lublin : Sp.zo.0. g KRS: 0000367744 REGO-N' 060627353
KRS: 0000292832 3 . ul. Cisowa 11, = REGON: 060686960 NIP: 71‘2.31.09_793
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EEs

Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO S.K.A.
ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin
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KRS: 0000369866
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T
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Zrodlo: WIKANA S.A.

'S Wykres uwzglednia juz zmiane firmy jednej ze spolek zaleznych z Wikana Stoneczny Stok sp. z 0.0. na
Wikana Project Sp. z 0.0. Zmiana zostata zarejestrowana przed dniem sporzadzenia niniejszego sprawozdania.
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Na koniec okresu sprawozdawczego WIKANA S.A. byla podmiotem dominujgcym
w rozumieniu art. 3 pkt. 37) lit. a) ustawy o rachunkowosci dla pigciu spdtek z ograniczong
odpowiedzialno$cig, z uwagi na fakt posiadania bezposrednio 100% ogolnej liczby gloséw
w organach stanowigcych tych spotek.

WIKANA S.A. jest rtowniez podmiotem dominujagcym w rozumieniu art. 3 pkt. 37) lit.
b) ustawy o rachunkowosci dla o$miu spétek komandytowo-akcyjnych, bedac wiascicielem
100% certyfikatow inwestycyjnych Wikana Zamknigtego Funduszu Inwestycyjnego (dalej:
WIKANA FI1Z7), ktory z kolei posiada 100% liczby akcji tych spotek.

Wszystkie spotki zarejestrowane 1 prowadzace w okresie sprawozdawczym
dziatalno$¢ podlegaty konsolidacji metodg peina.

11.2 Wikana S.A.

Spoéika jest podmiotem dominujacym Grupy. Istnieje od stycznia 1994 r. Pierwotnie
funkcjonowata w Legnicy jako ZPO ELPO S.A., a nastgpnie od sierpnia 1999 r. jako
MASTERS S.A. Pierwszym przedmiotem dziatalno$ci przedsigbiorstwa byla produkcja
1 handel odzieza. Dziatalno$¢ ta zostala zakonczona w IV kwartale 2006 roku. Od lutego
2007 r. siedziba spoiki zostala przeniesiona do Zamoscia, a przedsigbiorstwo zajmowalo si¢
przede wszystkim zarzadzaniem tworzong Grupg Kapitatowa.

Od momentu potaczenia w styczniu 2009 r. ze spolkg branzy deweloperskiej
WIKANA S.A. spotka posiada siedzibe w Lublinie i prowadzi dziatalnos¢ deweloperska. Od
marca 2009 r. dziala pod zmieniong firmg ,, WIKANA S.A.”

Aktualnie podstawowym przedmiotem dzialalno$ci przedsigbiorstwa jest ,,Realizacja
projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow” (kod: 41.10Z wedlug PKD
2007).

11.3 Wikana Project Sp. 7 o.0.

Spotka zostata powolana w styczniu 2009 r. pod firmg Stoneczny Stok Sp. z o. o.
Podmiot ma siedzibe w Lublinie 1 prowadzi dzialalno$§¢ deweloperska mieszkaniowg na
terenie wojewodztwa lubelskiego. Jej podstawowym przedmiotem dziatania jest ,,Kupno
1 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.

11.4 Wikana Invest Sp. 7 o.0.

Przedsigbiorstwo powstalo w listopadzie 2007 r. i posiada siedzib¢ w Lublinie.
Poczatkowo Spoélka dziatata pod firmg ,PRE ELBUD” Sp. z o0.0. Od maja 2009 r. za$
funkcjonuje w ramach Grupy Kapitatlowe; WIKANA.
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Aktualnie podmiot zajmuje si¢ przedsiewzigciami deweloperskimi komercyjnymi
w zakresie powierzchni biurowo-magazynowej. Przewazajacy rodzaj dzialalnosci spétki to
okreslone w PKD 2007 kodem 52.10B ,Magazynowanie 1 przechowywanie pozostatych
towarow”.

11.5 Multiserwis Sp. 7 o.o.

MULTISERWIS Sp. z 0.0., majaca siedzib¢ w Warszawie, prowadzi od 2003 roku
detaliczng dystrybucje obuwia. Od stycznia 2007 roku spétka funkcjonuje w ramach Grupy
Kapitalowej] WIKANA (do marca 2009 r. Grupa Kapitalowa MASTERS).

Spotka posiada oddziat zlokalizowany w Zamosciu, przy ulicy Fabrycznej 1.

Dominujagcym przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorstwa jest ,,Sprzedaz detaliczna
obuwia 1 wyrobow skorzanych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach”, oznaczona
kodem 47.727 (wedtug PKD 2007).

11.6 Wikana Bioenergia Sp. 7 o.o.

Spoétka dziata od wrzesnia 2009 r.; ma siedzibe w Lublinie 1 prowadzi dziatalnos¢
(glownie w wojewoddztwie lubelskim) w zakresie wykorzystania odnawialnych Zrodet energii.
Podstawowym przedmiotem dziatalnoSci przedsigbiorstwa jest ,,Wytwarzanie energii
elektrycznej” (kod: 35.11Z wg PKD 2007).

11.7 Wikana Nieruchomosci Sp. 7 o.o.

Podmiot ten powstal w styczniu 2007 roku jako MST DEWELOPER Sp. z o.o.
z siedzibg w Lublinie. Przedsigbiorstwo prowadzi dziatalno$¢ deweloperska mieszkaniowa
gltéwnie na terenie Polski potudniowe;.

W dniu 29 lipca 2010 r. firma spolki ulegta zmianie na WIKANA NIERUCHOMOSCI
Sp. zo.o.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci tego podmiotu jest ,,Kupno i1 sprzedaz
nieruchomosci na wtasny rachunek™ (kod PKD 2007: 68.10Z).

11.8 Wikana Nieruchomosci Sp. 7 o.0. Krosno Spotka komandytowo-akcyjna

Spotka zostala zarejestrowana 27 maja 2010 r. w celu realizacji inwestycji
deweloperskiej w Krosnie (Osiedle Generalskie). Siedziba spdtki znajduje si¢ w Lublinie.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorstwa jest (wedlug PKD 2007)
41.10Z — ,,Realizacja projektoéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkoéw”.
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WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. (dawniej MST DEWELOPER Sp. z 0.0.)
jest komplementariuszem spotki, WIKANA FIZ za$§ — akcjonariuszem.

Spoétka do dnia 15 lipca 2010 roku nie prowadzita dziatalnosci.

Do 15 wrzesnia 2010 r. podmiot dziatat pod firmg ,,MST DEWELOPER Sp. z o.0.
KROSNO S.K.A.” Firme¢ spo6tki zmieniono wraz ze zmiang firmy jej komplementariusza.

11.9 Wikana Nieruchomosci Sp. 7 o.0. Legnica Spotka komandytowo-akcyjna

Przedsigbiorstwo zarejestrowano 27 maja 2010 r. jako podmiot celowy dla realizacji
przedsigwziecia deweloperskiego Quadroom w Legnicy. Siedziba spoiki znajduje sie
w Lublinie.

WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. (dawniej MST DEWELOPER Sp. z 0.0.)
posiada status komplementariusza spotki, WIKANA FIZ jest za$ akcjonariuszem.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci przedsigbiorstwa jest ,,Realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow” (kod: 41.10Z wedlug PKD 2007).
Spoétka prowadzi dziatalnos¢ od 28 maja 2010 r. Do 24 sierpnia 2010 r. podmiot dziatal pod
firmg ,,MST DEWELOPER Sp. z 0.0. LEGNICA S.K.A.” Firme¢ sp6tki zmieniono wraz ze
zmiang firmy jej komplementariusza.

11.10 Wikana Nieruchomosci Sp. z o.o. Zielone Tarasy Spotka komandytowo-
akcyjna

Podmiot zarejestrowano 27 maja 2010 r. Celem spolki jest prowadzenie nowych
projektow  inwestycyjnych.  Przedsigbiorstwo  posiada  siedzibe ~w  Lublinie.
Komplementariuszem spétki jest WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0. 0., WIKANA FIZ
natomiast peini role akcjonariusza.

Przewazajacym przedmiotem dziatalnosci przedsigbiorstwa jest ,,Realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow” (kod: 41.10Z wedlug PKD 2007).
Spétka do dnia 15 lipca 2010 roku nie prowadzila dzialalnosci. Do 15 wrze$nia 2010 r.
podmiot dziatat pod firmg ,MST DEWELOPER Sp. z o0.0. ZIELONE TARASY S.K.A.”
Firme spotki zmieniono wraz ze zmiang firmy jej komplementariusza.

11.11 Wikana Bioenergia Sp. 7 o.0. 01 Spotka komandytowo-akcyjna

Spotka zostata zarejestrowana we wrzesniu 2010 roku, posiada siedzibe w Lublinie
1 prowadzi dziatalno$¢ zwigzang z wytwarzaniem 1 handlem energig pochodzaca ze zrodet
odnawialnych na terenie wojewodztwa lubelskiego. Podstawowym przedmiotem dziatania
spotki jest ,,Handel energig elektryczng” (kod PKD 2007: 35.14Z). Komplementariuszem
spotki jest WIKANA BIOENERGIA Sp.zo.0., WIKANA FIZ natomiast petni role
akcjonariusza.
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11.12 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc Spotka komandytowo-akcyjna

WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KOMERC S.K.A. zostala zarejestrowana
w pazdzierniku 2010 roku. Podmiot posiada siedzib¢ w Lublinie i prowadzi dzialalno$¢
deweloperska komercyjng na terenie wojewodztw lubelskiego 1 podkarpackiego.
Komplementariuszem spotki jest WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0., WIKANA FIZ
za$ — akcjonariuszem.

11.13 Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. 02 Spotka komandytowo-akcyjna

Spotka powstala na mocy Statutu spotki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba
przedsiebiorstwa znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spotki jest WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0., rol¢ akcjonariusza petni za§ WIKANA FIZ.

Spotka prowadzi¢ bedzie dzialalnos¢ deweloperska na terenie woj. lubelskiego
1 podkarpackiego.

11.14 Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. 03 Spotka komandytowo-akcyjna

Spoétka powstala na mocy Statutu spotki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba
przedsiebiorstwa znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spotki jest WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0., rol¢ akcjonariusza petni za§ WIKANA FIZ.

Spoétka prowadzi¢ bedzie dziatalno$¢ deweloperska na terenie wojewddztw lubelskiego
1 podkarpackiego.

11.15 Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0. 04 Spotka komandytowo-akcyjna

Spoétka powstata na mocy Statutu spotki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba
przedsiebiorstwa znajduje si¢ w Lublinie. Komplementariuszem spotki jest WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0., role akcjonariusza petni zas WIKANA FIZ.

Spoétka prowadzi¢ bedzie dziatalno$¢ deweloperska na terenie wojewodztw lubelskiego
1 podkarpackiego.

11.16 Towarzystwo Budownictwa Spolecznego LPBO Sp. 7 o.o.

W listopadzie 2010 r. Spétka nabyta od Syndyka Masy Upadtosci LPBO S.A. 63,4%
udziatdéw w spotce pod nazwg Towarzystwo Budownictwa Spotecznego LPBO Sp. z o.0.
z siedzibg w Lublinie, zajmujacej si¢ ustugowym zarzadzaniem nieruchomosciami.
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Spoétce Wikana S.A. przystuguje 2 918 udzialow w spoélce pod firma: Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego LPBO Spéika z o.0. z siedzibg w Lublinie wpisanej do rejestru
przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy Sad Gospodarczy XI Wydziat
Krajowego Rejestru Sagdowego w Lublinie pod numerem 0000040920, o warto$ci nominalne;j
500,00 zt kazdy udzial.

Spoétka zajmuje si¢ prowadzeniem dzialalnosci glownie w zakresie zarzadzania
zasobami wilasny oraz nieruchomos$ciami zleconymi przez wspolnoty mieszkaniowe.

11.17 Zmiana firm spotek zaleinych

Z dniem 29 lipca 2010 r. ulegta zmianie firma jednej ze spotek wchodzacych w sktad
Grupy Kapitalowe; WIKANA. Spotka ta byta MST DEWELOPER Sp. z 0.0. z siedzibg
w Lublinie. Nowa firma spotki to WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. Poza nazwa
wszystkie inne dotychczasowe dane podmiotu nie uleglty zmianie.

W dniu 24 sierpnia 2010 r. ulegla zmianie firma kolejnej ze spotek wchodzacych
w sktad Grupy Kapitalowe; WIKANA. Spotkg ta byla MST DEWELOPER Sp. z o.0.
LEGNICA S.K.A. z siedzibg w Lublinie. Nowa firma spotki to WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. LEGNICA S.K.A. Poza nazwa wszystkie inne dotychczasowe
dane podmiotu nie ulegly zmianie.

W dniu 15 wrzesnia 2010 r. zmieniono firmy dwoch spotek wchodzacych w sktad
Grupy Kapitalowej WIKANA. Spotkami tymi byly: MST DEWELOPER Sp. z o.o.
KROSNO S.K.A. z siedzibg w Lublinie oraz MST DEWELOPER Sp. z 0.0. ZIELONE
TARASY S.K.A. z siedzibg w Lublinie. Nowe firmy spotek to odpowiednio: WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KROSNO S.K.A. i WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.
ZIELONE TARASY S.K.A. Poza nazwg wszystkie inne dotychczasowe dane tych
podmiotow nie uleglty zmianie.

12 Informacja o zachowaniu warunkow rynkowych w przypadku
zawarcia przez WIKANA S.A. lub jednostk¢ od niego zalezng
podlegajaca konsolidacji transakcji z podmiotami powigzanymi

W roku 2010 wszystkie transakcje Spotki WIKANA S.A. oraz jej jednostek zaleznych
podlegajacych konsolidacji zawarte z podmiotami powigzanymi dokonane zostaly na
warunkach rynkowych.

13 Informacje o zaciagni¢tych i wypowiedzianych w danym roku
obrotowym zobowigzaniach finansowych

WIKANA S .A.




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Spotki WIKANA S.A. za rok 2010

W dniu 16 kwietnia 2010 r. Wikana S.A. podpisala ze Wikana Project Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig (w dniu podpisana podmiot funkcjonowat jeszcze pod
firmg: Stoneczny Stok Sp. z 0.0.) aneks nr 1 do umowy pozyczki z dnia 7 wrzesnia 2009 r.
Aneksem zmieniono termin wymagalnos$ci z 30 kwietnia 2010 na 31 grudnia 2011.

W dniu 21 czerwca 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Alior Bankiem Spotka Akcyjna
umowe kredytowa o kredyt nieodnawialny na finansowanie biezacej dziatalnosci
w wysokosci 11 500 000,00 PLN. Oprocentowanie kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR
IM+2 p.p. p.-a. Jako termin wymagalnosci kredytu wskazano 31 marca 2011 r.

W dniu 24 czerwca 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Volkswagen Bank Polska Spotka
Akcyjna dwie umowy kredytu 0% (kredyt samochodowy) w wysokosci 28 508,01 PLN
kazda. Umowy zostaly podpisane na identycznych warunkach: oprocentowanie kredytu state
w wysokosci 0% p.a., termin wymagalnos$ci: 24 czerwca 2011 r.

W dniu 2 lipca 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Bankiem Gospodarki Zywno$ciowe;
Spotka Akcyjna umowe kredytowa o kredyt obrotowy w rachunku kredytowym w wysokosci
3 500 000,00 PLN. Oprocentowanie kredytu jest zmienne 1 wynosi WIBOR 1M+3,5 p.p. p.a.
Jako termin wymagalnosci kredytu wskazano 30 kwietnia 2011 r. Termin wymagalno$ci
kredytu zostal zmieniony aneksem nr 2 z dnia 26 pazdziernika 2010 r. na dzien 25 stycznia
2011 r.

W dniu 23 grudnia 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Kredyt Bankiem Spétka Akcyjna
umowe kredytowa o kredyt obrotowy w wysokosci 1 000 000,00 PLN. Oprocentowanie
kredytu jest zmienne 1 wynosi WIBOR O/N+2,6 p.p. p.a. Jako termin wymagalno$ci kredytu
wskazano 21 grudnia 2011 r.

14 Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach

W dniu 2 marca 2010 r. Wikana S.A. podpisala ze ,,Swoim Domem” Siembida Spotka
Komandytowa umowe pozyczki w wysokosci 33.000,00 PLN. Oprocentowanie pozyczki jest
zmienne 1 wynosi WIBOR 1M+3,5 p.p. p.a. Jako termin wymagalnos$ci kredytu wskazano 30
listopada 2010 r.

W dniu 8 marca 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Wikana Invest Spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia umowe pozyczki w wysokosci 50 000,00 PLN. Oprocentowanie
pozyczki jest zmienne 1 wynosi WIBOR 3M+1p.p.p.a. Jako termin wymagalnosci kredytu
wskazano 31 maja 2010 r.

W dniu 08 czerwca 2010 r. Wikana S.A. podpisala MST Deweloper Spotka
z ograniczong odpowiedzialnos$cig Legnica Spotka komandytowo-akcyjna umowe pozyczki
w wysokosci 2 400 000,00 PLN. Oprocentowanie pozyczki jest stale 1 wynosi 6,5% p.a. Jako
termin wymagalnos$ci kredytu wskazano 30 kwietnia 2011 r.

W dniu 22 lipca 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Wikana Bioenergia Spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cig umowe przedwstepng pozyczki w wysokosci 3.600.000,00
PLN. Oprocentowanie pozyczki jest zmienne 1 wynosi WIBOR 3M+1 p.p.p.a. Jako termin
wymagalnos$ci kredytu wskazano 31 grudnia 2018 r.
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W dniu 12 sierpnia 2010 r. Wikana S.A. podpisata z MST Deweloper Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Legnica Spotka komandytowo-akcyjna (obecna nazwa
Wikana Nieruchomosci Spotka zograniczong odpowiedzialnoscig Legnica Spodltka
komandytowo-akcyjna) umowe pozyczki w wysokosci 200 000,00 PLN. Oprocentowanie
pozyczki jest state 1 wynosi 6,5% p.a. Jako termin wymagalnosci kredytu wskazano 30
kwietnia 2011 r.

W dniu 26 sierpnia 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Wikana Nieruchomosci Spotka
z ograniczong odpowiedzialnos$cig Legnica Spotka komandytowo-akcyjna umowe pozyczki
w wysokosci 300 000,00 PLN. Oprocentowanie pozyczki jest stale 1 wynosi 6,5% p.a. Jako
termin wymagalnos$ci kredytu wskazano 30 kwietnia 2011 r.

W dniu 1 wrzesnia 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Wikana Nieruchomosci Spotka
z ograniczong odpowiedzialnos$cig Legnica Spotka komandytowo-akcyjna umowe pozyczki
w wysokosci 400 000,00 PLN. Oprocentowanie pozyczki jest stale 1 wynosi 6,5% p.a. Jako
termin wymagalnos$ci kredytu wskazano 30 kwietnia 2011 r.

W dniu 6 wrzesnia 2010 Wikana S.A. podpisala z Wikana Bioenergia Spolka z
ograniczong odpowiedzialno$cig podpisata aneks nr 1 do umowy przedwstepnej pozyczki z
dnia 22 lipca 2010. Aneksem zmieniono termin wymagalnosci na 31 grudnia 2011 r.

W dniu 29 wrzesnia 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Wikana Nieruchomos$ci Spotka
z ograniczong odpowiedzialnos$cig Legnica Spotka komandytowo-akcyjna umowe pozyczki
w wysokosci 170 000,00 PLN. Oprocentowanie pozyczki jest stale 1 wynosi 6,5% p.a. Jako
termin wymagalnos$ci kredytu wskazano 30 kwietnia 2011 r.

W dniu 14 pazdziernika 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Wikana Nieruchomosci
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Legnica Spotka komandytowo-akcyjna umowe
pozyczki w wysokosci 350 000,00 PLN. Oprocentowanie pozyczki jest stale 1 wynosi 6,5%
p.a. Jako termin wymagalnos$ci kredytu wskazano 30 kwietnia 2011 r.

W dniu 19 pazdziernika 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Wikana Nieruchomosci
Spoétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig umowe pozyczki w wysokosci 130 000,00 PLN.
Oprocentowanie pozyczki jest stale 1 wynosi 6,5% p.a. Jako termin wymagalnosci kredytu
wskazano 30 czerwca 2011 r.

W dniu 26 pazdziernika 2010 r. Wikana S.A. podpisata z Wikana Nieruchomosci
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Legnica Spotka komandytowo-akcyjna umowe
pozyczki w wysokosci 150.000,00 PLN. Oprocentowanie pozyczki jest state 1 wynosi 6,5%
p.a. Jako termin wymagalnos$ci kredytu wskazano 30 kwietnia 2011 r.

W dniu 2 grudnia 2010 r. Wikana S.A. podpisala z Wikana Nieruchomosci Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Komerc Spotka komandytowo-akcyjna umowe pozyczki w
wysokosci 80.000,00 PLN. Oprocentowanie pozyczki jest stale 1 wynosi 6,5% p.a. Jako
termin wymagalnos$ci kredytu wskazano 31 grudnia 2011 r.

15 Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym
poreczeniach i gwarancjach
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15.1 Poreczenia i gwarancje udzielone

W okresie sprawozdawczym na skutek wydtuzenia okresu kredytowania przedtuzeniu
ulegt okres porgczenia udzielonego spoice zaleznej MULTISRWIS Sp. z o0.0. Porgczony
kredyt jest kredytem na rachunku biezacym w wysokosci 4 000 000,00 zt. Okres
kredytowania konczy si¢ z dniem 30 kwietnia 2011 r. Zabezpieczenie kredytu stanowi weksel
witasny MULTISERWIS Sp. z 0.0. porgczony przez Wikana S.A.

15.2 Poreczenia i gwarancje otrzymane

W dniu 17 Iutego 2010 r. Spétka otrzymata gwarancje z Banku Gospodarki
Zywnosciowej S.A. na kwote 29 tys. zt. Gwarancja obowigzuje do 21 marca 2011 r.

16 Opis wykorzystania Srodkow z emisji

W okresie objetym raportem Spdtka nie emitowata papierow wartosciowych.

17 Objasnienie roznic pomi¢dzy wynikami finansowymi a wczeSniej
publikowanymi prognozami wynikow

WIKANA S.A. opublikowata prognoze wynikow finansowych raportem biezagcym nr
7/2010 w dniu 2 marca 2010 r. Prognoza zostala skorygowana raportem biezagcym nr 33/2010
z dnia 10 listopada 2010 r. Raport biezacy zawierajacy korekte prognozy stanowil nowg
prognoze wynikow Emitenta.

W dniu 16 marca 2011 r. Zarzad WIKANA S.A. po zakonczeniu analizy
zrealizowanych w 2010 r. wynikéw finansowych przedstawit w raporcie biezagcym numer
12/2011 wyniki szacunkowe rok 2010 bedace jednoczesnie korekta prognozy opublikowanej
w raporcie biezacym nr 33/2010. Zmiany wynikly glownie z aktualizacji dokonanych
w trakcie badania sprawozdan finansowych. Wskazano jednoczes$nie, iz na poziomie zysku
netto Grupy Kapitatowej wynik nie odbiega praktycznie od wartos$ci prognozowane;.

Wyniki zamieszczone w sprawozdaniu finansowym za rok 2010 nie odbiegaja od
warto$ci szacunkowych.

Tabela 5. Prognoza wybranych elementow rachunku zyskow 1 strat (w mln zt) uwzgledniajaca
korekte z listopada 2010 r.

WIKANA S.A.
przychody ze sprzedazy 22,25
zysk z dzialalno$ci operacyjne;j 0,98
zysk netto 7,03

Zrédio: WIKANA S.A.
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Tabela 6. Szacunkowe wyniki na koniec 2010 r.

WIKANA S.A.
przychody ze sprzedazy 23,85
zysk z dzialalno$ci operacyjnej 7,23
zysk netto 14,50

Zrodlo: WIKANA S.A.

Tabela 7. Odchylenie wartosciowe szacunkéw od prognozy:

WIKANA S.A.
przychody ze sprzedazy 1,60
zysk z dzialalno$ci operacyjnej 6,25
zysk netto 7,47

Zrodlo: WIKANA S.A.

Jako przyczyne odchylenia wynikéw zamieszczonych w sprawozdaniu finansowym
WIKANA S.A. za rok 2010 od prognozy z listopada 2010 roku (raport biezacy 33/2010) na
poziomie zysku operacyjnego nalezy wskaza¢ w szczegdlnosci przychoéd zwigzany
z dokonang w dacie publikacji wynikéw szacunkowych aktualizacja wartosci nieruchomosci
inwestycyjnej. Koniecznos$¢ aktualizacji wynika z decyzji Zarzad Spétki podjetej] w ramach
rewizji planéw Spotki w zwigzku z zakonczeniem roku obrotowego, wigzacej si¢ ze zmiang
planow projektowych dotyczacych trzech dzialek o znacznej powierzchni. W przypadku
jednej nieruchomos$ci Zarzad podjal decyzje o rezygnacji z samodzielnego prowadzenia
inwestycji budowlanej na rzecz odsprzedania gruntu w przysztosci. W zwigzku z tym zmienit
si¢ sposob wykazywania tego gruntu w skladnikach majatkowych: poczatkowo byt
traktowany jako towar handlowy i wykazywany jako pozycja zapasOw w wartosci nabycia,
obecnie jest traktowany jako inwestycja dlugoterminowa (nieruchomos$¢ inwestycyjna)
i wykazuje si¢ go w wartosci rynkowej zgodnej z wyceng. Dwie inne nieruchomosci zostaty
przekwalifikowane z towaréw na nieruchomosci inwestycyjne w zwigzku z rozpoczgciem
inwestycji komercyjnych, uzyskaniem pozwolen na budowe i podpisania umow najmu.
Roéznica miedzy ceng nabycia a warto$cia z wyceny stanowi skladnik pozostatych
przychoddéw operacyjnych.

Przyczyng odchylenia wynikow zamieszczonych w sprawozdaniu finansowym
WIKANA S.A. za rok 2010 od ostatnio ogloszonej prognozy na poziomie zysku netto jest,
poza odchyleniem na poziomie zysku operacyjnego, przychdd finansowy powstaly w wyniku
koniecznosci  zaktualizowania  wartoSci  certyfikatow  inwestycyjnych ~ Funduszu
Inwestycyjnego Zamknictego WIKANA FIZ. Aktualizacja wartosci certyfikatow zostala
dokonana na podstawie sprawozdan finansowych spotek nalezacych do funduszu.
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18 Informacja o sposobie finansowania dzialalnosci

W 2010 roku dzialalnos¢ Spotki WIKANA S.A. finansowana byla ze Srodkow

wiasnych, jak rowniez kapitalem obcym, pochodzacym z nastepujacych zrodet:

1) kredyt nieodnawialny z Alior Banku Spotka Akcyjna (kwota z umowy: 11 250 tys. zt),

2) 2 kredyty z Volkswagen Banku Polska Spotka Akcyjna (kwota z umowy: 29 tys. zt kazdy),
3) kredyt obrotowy z Banku Gospodarki Zywno$ciowej Spotka Akcyjna (kwota z umowy:
3 500 tys. z}),

4) kredyt obrotowy z Kredyt Banku Spotka Akcyjna (kwota z umowy: 1 000 tys. zt),

5) pozyczka od osoby fizycznej (kwota z umowy: 15 457 tys. z}).

Ponadto w dniu 16 kwietnia 2010 r. Wikana S.A. podpisata ze Stonecznym Stokiem
Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (obecnie Wikana Project Sp. z 0.0.) aneks nr 1 do
umowy pozyczki z dnia 7 wrze$nia 2009 r. Aneksem zmieniono termin wymagalnosci z 30
kwietnia 2010 na 31 grudnia 2011.

Zarzad nie przewiduje probleméw ze splata zobowigzan ani nie dostrzega zagrozen
zwigzanych z finansowaniem dzialalnosci Spoiki. Ocene te potwierdzaja zadowalajace
warto$ci wskaznikow ptynnosci:

e wskaznik ptynnos$ci biezacej na poziomie 2,08,
e wskaznik plynnos$ci szybkiej na poziomie 0,69,
e wskaznik ptynno$ci natychmiastowej'® na poziomie 0,16.

Nalezy zaznaczy¢, ze spadek wskaznika plynnosci biezacej z poziomu 2,88 w roku
2009 do 2,08 w roku 2010 oznacza znacza poprawe¢ racjonalno$ci zarzadzania finansami
Spotki, gdyz w roku 2010 udalo si¢ zlikwidowaé zjawisko nadplynno$ci na poziomie
biezacym. Pomimo osiggni¢cia przez wskaznik plynnosci szybkiej wartosci nizszej od
rekomendowanej, wskaznik ptynno$ci natychmiastowej miesci si¢ w granicach rekomendacji,
a zatem Spoika posiada zdolnos$¢ regulowania zobowigzah na zadowalajagcym poziomie.

Wszystkie te pozytywne zmiany zaszly przy jednoczesnej poprawie wskaznika
wydajnosci gotowkowej sprzedazy, a zatem usprawnienie zarzadzania ptynnoscig wynika w
znacznej mierze z pozytywnych modyfikacji w zakresie struktury budowy nadwyzki
finansowe;.

19 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych w aspekcie
zrodel finansowania

Podstawowym obszarem dzialalnosci Spotki WIKANA S.A. jest realizacja inwestycji
deweloperskich w obszarze budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego. Systematycznie
wzrasta zakres dywersyfikacji tego obszaru o inwestycje o charakterze komercyjnym.

' Relacja $rodkow pienieznych do pasywow obrotowych.

WIKANA S .A.




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Spotki WIKANA S.A. za rok 2010

Glownym zrodlem finansowania dziatalno$ci podstawowej w zakresie nowych
projektow budowlanych jest kapitat wilasny, pochodzacy z zysku Spoétki. W przypadku
niemozliwosci pokrycia zapotrzebowania na kapitat obrotowy netto, WIKANA S.A. positkuje
si¢ kapitatem zewng¢trznym, pochodzacym glownie z kredytow 1 pozyczek bankowych
0 r6znym terminie wymagalnos$ci.

Inwestycje kapitalowe nie wchodza w sktad podstawowego obszaru dziatalno$ci
Spoiki, jednak nalezy podkresli¢ wzrost ich wartosci w roku 2010 wzgledem roku 2009, ktory
to nastgpit z dynamika poziomie 44,25%.

Na chwile obecng nie przewiduje si¢ rozszerzania dziatalnosci Spotki w zakresie
inwestycji kapitalowych.

20 Czynniki i nietypowe zdarzenia wplywajace na wynik finansowy

Poziom przychodéw generowanych przez Spotke jest bezposrednig pochodng ilosci
podpisanych w danym roku aktéw notarialnych, gdyz moment notarialnego przeniesienia
wilasnosci jest momentem formalnego wystapienia przychodu ze sprzedazy. Z kolei ilos¢
podpisanych aktow notarialnych jest zalezna od nast¢pujacych czynnikow:
¢ ilo$¢ podpisanych umow deweloperskich,

e Srednie przesunigcie momentu podpisania umowy notarialnej wzgledem umowy
deweloperskiej,
¢ ilo$¢ odstgpien od uméw deweloperskich.

Dodatkowym czynnikiem wptywajagcym na ilo§¢ podpisanych aktow jest wydzielanie
poszczegdlnych projektow inwestycyjnych 1 przesuwanie ich w formie sprzedazy
zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa do spotek zaleznych (wtedy strong umowy jest
spotka zalezna, a nie WIKANA S.A., ktora rozpoczynata projekt inwestycyjny).

Na poziom przychodow z dziatalnosci podstawowej] wplywa tez terminowos$¢
$ciggania naleznos$ci od odbiorcow finalnych.

Czynniki nietypowe, ktére mialy charakter jednorazowy i znaczaco wplynety na
wynik finansowy roku 2010, zostaty opisane w rozdziale 17.

21 Charakterystyka zewnetrznych 1 wewngetrznych czynnikow
istotnych dla rozwoju Spolki

W ocenie Zarzadu Spoélki na rozwodj dziatalnoSci deweloperska prowadzonej przez
WIKANA S.A. korzystny wptyw beda miaty przede wszystkim takie czynniki zewnetrzne,
jak:

e korzystna koniunktura na rynku sprzedazy nowych mieszkan, zwlaszcza na rynku
lubelskim,
e korzystne tendencje cenowe na rynku materialow budowlanych.
Wsrod czynnikow wewnetrznych dla rozwoju Spotki nalezy zas wyrdznié:
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o zwickszanie kompetencji kadry =zarzadzajacej, ze szczegbdlnym uwzglednieniem
menedzerow projektow,

e wdrozenie strategii rozwoju sieciowego realizacji inwestycji deweloperskich,

e wzrost doswiadczenia realizacyjnego,

o zwickszenie efektywnosci globalnej poprzez rozwdj controllingu na poziomie
projektowym,

e przestrzeganie fadu korporacyjnego i biezaca racjonalizacja zasad zarzadzania.

Srednioterminowa strategia rozwoju Spolki obejmuje przede wszystkim rozwoj
ekstensywny w ujeciu terytorialnym.

22 Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Zadna ze spotek Grupy Kapitalowej nie prowadzita w roku 2010 dzialalnosci
badawczo-rozwojowe;.

23 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsi¢biorstwem
Emitenta i jego Grupa Kapitalowg

W 2010 roku nie wystapily zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania w Spodlce
WIKANA S.A. i jednostkach Grupy Kapitalowej, w ktorej Spotka ta jest podmiotem
dominujacym.

24 Sklad osobowy organéw Spotki

24.1 Zarzgd

Przez caly 2010 r. Zarzad Spoéiki byt jednoosobowy. Funkcje Prezesa Zarzadu petnit
nieprzerwanie w omawianym okresie Pan Sylwester Bogacki.

24.2 Rada Nadzorcza

Sktad osobowy Rady Nadzorczej w dniu 1 stycznia 2010 r. byl nastepujacy:
1. Krzysztof Misiak - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2. Piotr Zawislak - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
3. Marek Grzelezyk - Sekretarz Rady Nadzorczej
4. Agnieszka Buchajska - Czlonek Rady Nadzorczej
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5. Adam Buchajski - Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 31 lipca 2010 r. czlonek Rady Nadzorczej Pan Marek Grzelaczyk zlozyt
w siedzibie Spotki pisemne oswiadczenie o rezygnacji z pelienia tej funkcji, bez podania
przyczyn. Rada Nadzorcza, dzialajac na podstawie art. 388 § 3 Ksh i art. 29 ust. 3 w zw. z §
27 ust. 2 Statutu Spotki, Uchwatg Nr 1/VIII/2010 z dnia 2 sierpnia 2010 r. wybrala do
swojego sktadu Tomasza Filipiaka, powierzajgc mu pehlienie funkcji Czlonka Rady
Nadzorczej. Tomasz Filipiak przedstawit swoje kwalifikacje 1 przebieg kariery zawodowe;]
oraz zlozyl oswiadczenie, z ktéorego wynika, ze nie zachodza okolicznosci wykluczajace
powotanie do Rady Nadzorczej] WIKANA S.A.

W dniu 23 sierpnia 2010 r. Piotr Zawislak o$wiadczyt, ze z przyczyn osobistych
rezygnuje z pelnienia powierzonej mu funkcji w Radzie Nadzorczej Spotki Wikana S.A. Po
rozmowie z Przewodniczagcym Rady Nadzorczej Pan Piotr Zawislak wyrazit zgode na
ponowne kandydowanie do Rady Nadzorczej. W zwigzku z powyzszym Rada Nadzorcza
w dniu 8 wrzesnia podjeta uchwate nr 2/IX/2010 powierzajac Panu Piotrowi Zawislakowi
funkcje Czlonka Rady Nadzorcze;.

Na dzien 31 grudnia 2010 r. sktad Rady Nadzorczej byl nastgpujacy:
Krzysztof Misiak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Adam Buchajski — Cztonek Rady Nadzorcze;j
Agnieszka Buchajska — Czlonek Rady Nadzorczej
Tomasz Filipiak — Cztonek Rady Nadzorczej
Piotr Zawislak — Czlonek Rady Nadzorczej

AE o e

24.3 Prokurenci

Na dzien 1 stycznia 2010 r. byto dwoch prokurentéw Spoétki: Pani Ewa Koztowska 1 Pan
Robert Gajor.

W dniu 15 kwietnia 2010 r. Pani Ewa Kozlowska petnigca dotychczas w Spotce
obowigzki prokurenta na mocy uchwaly Zarzadu nr 1/2009 z dnia 18 lutego 2009 r.,
zrezygnowatla z przyczyn osobistych z dalszego pelnienia tej funkcji.

Na dzien 31 grudnia 2010 r. jedynym Prokurentem Spotki byt Pan Robert Gajor.

25 Informacja o umowach przewidujacych rekompensate dla czlonkow
organow zarzgdzajacych przypadku rezygnacji lub zwolnienia

Na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania nie wystepuja umowy zawarte
miedzy Spotka WIKANA S.A. a osobami zarzadzajacymi, ktore przewidywalyby
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastapitoby z powodu polaczenia
Spoéiki przez przejecie.
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26 Warto$s¢ wynagrodzen czlonkow organéw zarzadzajacych
i nadzorczych

Warto$¢ wynagrodzen, nagrod oraz korzysci, w tym wynikajacych z programéw
motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale Emitenta przedstawia tabela 8.

Tabela 8. Wartos¢ wynagrodzen czlonkoéw organdow zarzadzajacych i nadzorczych za rok

2010.
| L.p. Wyszczegolnienie 2010 rok
Rada Nadzorcza (brutto w tys. PLN)

1. Krzysztof Misiak 30

2. Marek Grzelaczyk 20

3. Adam Buchajski 30

4. Agnieszka Buchajska 30

5. Piotr Zawislak 30

6. Tomasz Filipiak 10
Razem Rada Nadzorcza 150

Zarzad (brutto w tys. PLN)

1. Sylwester Bogacki 87
Razem Zarzad 87
Wynagrodzenie z tyt. petnienia funkcji we wladzach jedn. podporzadkowanych (brutto w tys. PLN)

1. Sylwester Bogacki 12
Razem 12

Zrodlo: WIKANA S.A.

27 Informacja o akcjach Spoltki

27.1 Podstawowe informacje o akcjach Spotki

Laczna liczba akcji Spotki WIKANA S.A. na dzien przekazania niniejszego raportu
wynosi 1 680 558 693 sztuki emitowane w szesciu seriach (od A do F). Z liczby tej w obrocie
na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie znajduje si¢ 510 792 750 sztuk akcji
(serie od A do E), a wiec 30,4%. Nominalna warto$¢ akcji wynosi 0,02 zt. Warto$¢ kapitatu
akcyjnego Spotki réwna jest wigc 33 611 173,86 zt.
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27.2 Stan posiadania znacznych pakietow akcji

Informacje dotyczace stanu posiadania znacznych pakietow akcji Emitenta zostaty
przedstawione w o$§wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowigcym zalacznik nr
1 do niniejszego sprawozdania.

27.3 Stan posiadania akcji Spotki wsrod osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych

Na dzien 31 grudnia 2010 r. Pani Agnieszka Buchajska, Czlonek Rady Nadzorczej
posiadata 38 260 469 sztuk akcji WIKANA S.A. (2,28% kapitalu zaktadowego Spoiki),
awraz z podmiotem zaleznym Renale Management Limited 59 528 430 sztuk akcji, co
stanowi 3,54% kapitatu zaktadowego Spoitki.

Pan Adam Buchajski, czlonek Rady Nadzorczej posiada 1047 813 626 akcji, co
stanowi 62,35% kapitatu zaktadowego Spoiki, przy czym bezposrednio posiada 52 481 451
akceji, co stanowi 3,12 % kapitatu zaktadowego Spoiki, a poprzez podmiot zalezny Ipnihome
Limited z siedzibg w Larnace, posiada 995 332 175 akcji, co stanowi 59,23% kapitatu
zaktadowego Emitenta.

Pan Robert Gajor (Prokurent) posiada 2 400 akcji Spoiki.

Pozostali cztonkowie organdéw nadzorczych, zarzadzajacych oraz menedzerowie
wyzszego szczebla nie posiadajg akcji Spotki

Tabela 9. Informacja o liczbie akcji posiadanych (bezposrednio lub posrednio) przez
cztonkoé6w organdw zarzadzajacych i nadzorujacych. Stan na 31 grudnia 2010 r.

Funkcja Liczba posiadanych akcji na dzien 31 grudnia 2010
Sylwester Bogacki Prezes Zarzadu 0
Krzysztof Misiak Cztonek Rady Nadzorczej 0
Marek Grzelaczyk Cztonek Rady Nadzorczej 0
Adam Buchajski Cztonek Rady Nadzorczej 1 047 813 626
Agnieszka Buchajska Cztonek Rady Nadzorczej 59 528 430
Piotr Zawislak Cztonek Rady Nadzorczej 0
Tomasz Filipiak Cztonek Rady Nadzorczej 0
Tomasz Grodzki Dyrektor ds. Finansowych 0
Robert Gajor Prokurent 2 400
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Zrédio: WIKANA S.A.

27.4 Zmiany struktury wlascicielskiej miedzy dniem bilansowym a dniem
sporzqdzenia informacji

Wedlug najlepszej wiedzy Zarzadu pomiedzy dniem 31 grudnia 2010 r. a dniem
sporzadzenia nieniejszego sprawozdania nie zaszty zadne zmiany w zakresie stanu posiadania
akcji przez cztonkow organdéw zarzadzajacych 1 nadzorujacych Spotki.

27.5 Informacja o nabyciu akcji wlasnych przez Spotke

W roku 2010 Spoéika nie nabyta akcji wlasnych.

28 Informacje o znanych Emitentowi umowach (w tym rowniez
zawartych po dniu bilansowym), w wyniku ktorych moga
w przyszlosci nastapi¢ zmiany w strukturze wlascicielskiej papierow
wartosciowych Spolki

Na chwile sporzadzania sprawozdania Zarzagdowi Spotki WIKANA S.A. nie sg znane
zadne umowy, w wyniku ktorych moga w przyszloSci wystgpi zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

29 Informacje o systemie kontroli programow akcji pracowniczych

Zaréwno w roku 2010 jaki 1 na dzien sporzadzania raportu Spotka WIKANA S.A. nie
prowadzila ani nie prowadzi programow akcji pracowniczych.

30 Informacja o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych

Spoétka WIKNA S.A. zawarla umowe o dokonanie badania 1 przegladu jednostkowego
1 skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego za rok 2010 zawarta w dniu
24 kwietnia 2009 r. z podmiotem DORADCA Zespo6t Doradcéw Finansowo-Ksigegowych Sp.
z 0.0. Umowa zostala zawarta na okres dwuletni, a jej przedmiot stanowi badanie i1 ocena
sprawozdan jednostkowych oraz skonsolidowanych poélrocznych oraz rocznych lat
obrachunkowych 2009 1 2010.

WIKANA S .A.




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Spotki WIKANA S.A. za rok 2010

31 Informacja o wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych

31.1 Wynagrodzenie za badanie sprawozdania za rok 2010

DORADCA Zesp6t Doradcow Finansowo-Ksiggowych Sp. z 0.0., dokonujgca badania
jednostkowego 1 skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Wikana S.A. za
2010 r. otrzyma umowiong cen¢ netto w wysokosci 19000 zi. Z tytulu badania
jednostkowych sprawozdan finansowych spotek podporzadkowanych DORADCA Zespo6t
Doradcow Finansowo-Ksiggowych Sp. z 0.0. a Iaczne wynagrodzenie w kwocie 6 500 zt.

W 2010 r. Wikana S.A. korzystata z dodatkowych ustug podmiotu dokonujacego
badania tj. ze sprawdzenia prognozy wynikéw. Wynagrodzenie netto z tego tytutu wynosi
4 500 zt.

31.2 Wynagrodzenie za badanie sprawozdania za rok 2009

DORADCA Zesp6t Doradcow Finansowo-Ksiggowych Sp. z 0.0., dokonujaca badania
jednostkowego 1 skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Wikana S.A. za
2009 r. otrzyma umowiong cen¢ netto w wysokosci 24 000 zt.

Z tytulu badania jednostkowych sprawozdan finansowych spdtek podporzadkowanych
DORADCA Zesp6t Doradcow Finansowo-Ksiggowych Sp. z 0.0. a faczne wynagrodzenie
w kwocie 11 600 z1.

32 Informacja o Ladzie Korporacyjnym

Informacja o Ladzie Korporacyjnym zostala zamieszczona w Zalgczniku nr 1 do
niniejszego sprawozdania.

33 Istotne wydarzenia pod dniu bilansowym

33.1 Zakup dwoch dziatek budowlanych w Lublinie

W dniu 10 stycznia 2011 r. Spotka podpisata umowe sprzedazy dzialki zlokalizowanej
przy ul. Jana Pawta IT w Lublinie. Powierzchnia dziatki wynosi 2 141 m’.

W dniu 24 stycznia 2011 r. podpisato umowe zakupu kolejnej dziatki zlokalizowane;j
przy ulicy Jana Pawta II. Powierzchnia dziatki wynosi 4 191 m2.
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Lacznie w styczniu 2011 r. zakupiono dzialki o powierzchni 6 332 m’.

33.2 NaloZenie kary przez Komisje Nadzoru Finansowego

W dniu 11 stycznia 2011 r. dniu Komisja Nadzoru Finansowego nalozyta na Spotke
kare pienigzng w wysokosci 70 tys. zt. za naruszenie obowiazkéw informacyjnych spotki
publicznej. Spotka zlozyta wniosek o ponowne rozpoznanie sprawy.

33.3 Umorzenie akcji

W dniu 3 marca 2011 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uchwata nr 6/111/2011
podjeto decyzje o umorzeniu 3 akcji serii F o numerach seryjnych : 1680 558 691,
1 680 558 692, 1680 558 693, o wartosci nominalnej 0,02 zt kazda.

33.4 ObniZenie kapitatu zakltadowego

W dniu 3 marca 2011 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uchwata nr 7/111/2011
podjeto decyzje o obnizeniu kapitatu zakladowego z kwoty 33 611 173,86 zt do kwoty
33611 173,80 zt.

Zmiana ta wymusita konieczno$¢ zmiany Statutu Spoitki.

33.5 Resplit

W dniu 3 marca 2011 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uchwatg nr 7/111/2011
podjeto decyzje o w sprawie polaczenia akcji serii A, B, C, D, E, F Spotki w jedng wspolng
serie, scalenia (potaczenia) akcji Spoiki.

Resplit zostanie wykonany w stosunku 10:1, czyli warto$¢ nominalna jednej akcji
wzrosnie z 0,02 zt do 0,20 zt.

33.6 Rozszerzenie sktadu osobowego Zarzgdu

W dniu 7 marca 2011 r. Pan Tomasz Grodzki, petnigcy dotychczas funkcj¢ Dyrektora
Finansowego, objat funkcje Wiceprezesa Zarzadu ds. Finansowych.
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33.7 Zmiana sposobu reprezentacji Spotki

W zwigzku z rozszerzeniem skladu osobowego Zarzadu ulegl zmianie sposob
reprezentacji Spotki. Obecnie reprezentacja jest dwuosobowa.

33.8 Zawarcie umowy kredytu obrotowego 7 Bankiem Gospodarki Zywnosciowej

W dniu 25 stycznia 2011 r. Wikana S.A. podpisata z Bankiem Gospodarki
Zywnosciowej Spolka Akcyjna umowe kredytowa o kredyt obrotowy w rachunku
kredytowym w wysokosci 1 600 000,00 PLN. Oprocentowanie kredytu jest zmienne i wynosi
WIBOR 1M+2,0 p.p. p.a. Marza banku jest okresowo podwyzszona do poziomu 3 p.p. p.a.
w okresie do trzeciego dnia nastgpujacego po dniu przedlozenia kredytodawcy odpisu
z ksiego wieczystej zawierajacego prawomocny wpis hipoteki na rzecz Banku BGZ S.A.

Jako termin wymagalnosci kredytu wskazano 26 stycznia 2012 r.

33.9 Zawarcie umowy kredytu obrotowego 7 Bankiem Polskiej Spoldzielczosci

W dniu 9 marca 2011 r. Wikana S.A. podpisata z Bankiem Polskiej Spotdzielczosci
Spotka Akcyjna umowe o kredyt obrotowy w wysokosci 1 654 800,00 PLN. Oprocentowanie
kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR 3M+3,0 p.p. p.a. Marza banku jest okresowo
podwyzszona o 2 p.p. p.a. w okresie do uprawomocnienia si¢ wpisu hipoteki na rzecz banku.

Jako termin wymagalnosci kredytu wskazano 30 czerwca 2013 r.

33.10 Zmiana firmy spotki zaleinej

Firma sp6tki Wikana Stoneczny Stok Sp. z 0.0. zostala zmieniona na Wikana Project
Sp. z 0.0. Zmiana zostala zarejestrowana w dniu 10 marca 2011 r.

Lublin, dnia 16 marca 2011 r.
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