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1 1 Wybrane dane finansowe

w tys. zt w tys. euro
2011 2010 2011 2010
WYBRANE DANE FINANSOWE
od 2011-01-01 | od 2010-01-01 | od 2011-01-01 | od 2010-01-01
do 2011-12-31 | do 2010-12-31 | do 2011-12-31 | do 2010-12-31
dane dotycza skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego

| | Praychody netto ze sprzedazy 35 660 23 825 8 613 5 950

produktow, towaréw i ustug

II | Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1753 7 233 423 1 806

Il | Zysk (strata) brutto 8 468 17 282 2045 4 316
IV | Zysk (strata) netto 7013 14 497 1694 3620

Vv Przep’ryvyy plemezne netto z dziatalnosci -16 840 10 288 4068 2 569

operacyjnej

VI Erzep’ryw;{ p|?n|ezne netto z dziatalnosci 4758 6611 -1 149 1 651

inwestycyjnej

Vil I?rzep’rywy. pieniezne netto z dziatalnoéci 16 543 2 481 3995 620

finansowej
VIl | Przeplywy pieniezne netto, razem -5 055 1196 -1 221 299

IX | Aktywa razem 165 983 135 471 37 580 34 207

X | Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 66 877 42 869 15142 10 825
Xl | Zobowigzania dtugoterminowe 31333 1923 7 094 486
Xll | Zobowigzania krétkoterminowe 35 544 40 946 8 047 10 339
Xlll | Kapitat wiasny 99 106 92 602 22 438 23 383
Xl :

Vv Kapitat zaktadowy 33 611 33 611 7610 8 487
XV | Liczba akcji (w szt.) 168 055869 | 1680558693 | 168 055869 | 1680558693
XV | Zysk (strata) netto na jedng akcje zwykig 0,00 0,01 | € €

| |(wzt/ EUR) zt zt 0,00 0,00
XV | Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt/ 0,59 0,06 0.13 0,02

I |[EUR)

XX Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda
na jedng akcje (w zt / EUR)
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2 Zasady sporzadzania sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe Spdtki za rok obrotowy 2011 jak réwniez sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Spotki w 2011 roku zostaty sporzadzone na dzier 31 grudnia 2011 roku.

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy 2011 jak rowniez sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Spotki w 2011 roku zostaty zatwierdzone przez Zarzad WIKANA S.A. w dniu 23 lutego 2012 roku.

Sprawozdanie finansowe Spdtki za rok obrotowy 2011 sporzadzone zostato zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci oraz Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (MSR/MSSF) zatwierdzone przez Unig Europejska.

Sprawozdanie finansowe Spdtki zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spdtke w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci. Zarzad Spotki nie stwierdza na dzien
podpisania sprawozdania istnienia faktow i okoliczno$ci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwo$ci
kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesigcy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub
przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

Dane finansowe zaprezentowane w niniejszym sprawozdaniu, jezeli nie wskazano inaczej, zostaty
wyrazone w tysigcach zt.

Szczegblowe informacje nt. zasad sporzadzania sprawozdania finansowego zostaly szczegétowo
opisane w punkcie 6. Zasady przyjete przy sporzadzaniu sprawozdarn finansowych zamieszczonego w ramach
Wybranych informacji objaniajacych do rocznego sprawozdania finansowego dla WIKANA S.A. za 2011 r.

3 Omowienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w
rocznym sprawozdaniu finansowym wyniku finansowego i ich zmian

3.1 Pozycje bilansowe

Na dzien 31 grudnia 2011 r. suma bilansowa Spdtki WIKANA S.A. wyniosta 165 983 tys. zt, co oznacza
wzrost w stosunku do analogicznego okresu w roku 2010 o 30 512 tys. zt w ujeciu wartosciowym (czyli 0 22,52%
W ujeciu procentowym).
Na dzier 31 grudnia 2011 r. aktywa trwate wynosity 59 218 tys. zt (52 298 tys. zt za analogiczny okres
2010 r.) ich wzrost w stosunku do roku 2010 byt zwigzany ze wzrostem warto$ci certyfikatow Wikana FIZ, co w
bilansie znalazto odbicie w znacznym wzro$cie pozycji ,Inne aktywa finansowe”.
Aktywa obrotowe na dzien sporzadzania sprawozdania Spotki WIKANA S.A. wynosity 106 765 tys. zt
(wobec 83 173 tys. zt na koniec 2010 r.), co oznacza dynamike na poziomie 28,36 %.
Struktura majatkowa Spotki ulegta w roku 2011 wzgledem roku poprzedniego nieznacznemu
uelastycznieniu (udziat aktywdw trwatych w aktywach ogotem spadt z 38,60 do 35,68%).
Po stronie pasywow na dzien 31 grudnia 2011 r., poszczegblne pozycje ksztattowaly sie¢ w
nastepujacych wartosciach:
o kapitat wiasny: 99 106 tys. zt (92 602 tys. zt za analogiczny okres 2010 r. czyli nastapit wzrost 0 7,02%),
o zobowigzania dtugoterminowe: 31 333 tys. zt (1 923 tys. zt za analogiczny okres 2010 r. czyli nastapit wzrost
0 29 410 tys. zt), tak dynamiczny wzrost zobowigzan dtugoterminowych wynika z faktu, iz wyemitowane w
2011 roku obligacje zostaty zaksiegowane wtasnie w tej pozyciji pasywéw.
o zobowigzania krotkoterminowe: 35 544 tys. zt (40 946 tys. zt za analogiczny okres 2010 r. czyli nastapit
spadek 0 13,19%).

WIKANA S .A.




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spotki WIKANA S.A. za rok 2011

Zmiana struktury czasowej zobowigzan wynika z termindw zapadalno$ci zobowigzan finansowych
Spatki, istniejacych na dzier 31 grudnia 2011 r.

3.2 Rachunek Wynikow

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towardw i ustug Spétki WIKANA S.A. za 2011 r. wyniosty
35660 tys. zt., co stanowi 49,67% wzrost wzgledem roku 2010. Byto to wynikiem sprzedazy nieruchomosci
dwaoch nieruchomosci inwestycyjnych zlokalizowanych w Krasnobrodzie oraz Milejowie.

Koszty sprzedazy produktow, towardw i ustug za 2011 r. w Spétce wyniosty 29 075 tys. zt, co oznacza
40,17% wzrost wzgledem roku 2009.

Zysk brutto ze sprzedazy Spdtki WIKANA S.A. za 2011 rok zamknat sie kwotg 6 585 tys. zt i byt o
113,59% wyzszy od zysku za rok 2010. Pomimo tego na poziomie zysku operacyjnego nastapit spadek wynikdw
0 75,76%, a na poziomie zysku brutto dynamika spadku byto nieco mniejsza i wyniosta 51%.

Przychody ogotem wyniosty 48 231 tys. zt, z czego:

1) przychody ze sprzedazy stanowig 73,94%,
2) pozostate przychody operacyjne stanowig 8,71%,
3) przychody finansowe stanowig 17,35 %

Koszty ogétem wyniosty 39 763 tys. zt, z czego:

1) koszty wytworzenia stanowig 73,12%,

2) koszty sprzedazy stanowig 2,71%,

3) koszty ogdlnego zarzadu stanowig 8,82%,

4) pozostate koszty operacyjne stanowig 11,19%,
5) koszty finansowe stanowig 4,16%.

3.3 Przeptywy pieniezne

Rachunek przeptywow pienieznych wykazat spadek stanu $rodkéw pienieznych o 78,04% w roku 2011
wzgledem roku 2010.
Przeptywy pieniezne netto wyniosty razem — 5 055 tys. zt, z czego:
1) przeptywy pienigzne netto z dziatalnoSci operacyjnej — 16 840 tys. zt,
2) przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej — 4 758 tys. z 1,
3) przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 16 543 tys. zt.

3.4 Wybrane wskazniki

W roku 2011 pogorszeniu ulegty wszystkie klasyczne wskazniki rentownosci oparte na zysku netto.
Réwniez wskazniki oparte na zysku operacyjnym prezentujg sie gorzej niz w roku 2010.

Korzystna tendencja wystapita jednak w obszarze wskaznikow ptynno$ci, ktore osiggnety niemal
wzorcowe warto$ci, przy jednoczesnym pogorszeniu sie wskaznikow zadtuzenia. Wzrost wskaznikéw zadtuzenia
spowodowany byt w gtbwnej mierze przeprowadzong emisjg obligacji.

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

Tabela. Podstawowe wskazniki.
Wyszczegoélnienie 2010 2011 Formuta
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ROE 15,66% 7,08% | relacja zysku netto do kapitatow wiasnych

ROA 10,70% 4,23% | relacja zysku netto do aktywow ogdtem

ROS 60,85%| 19,67% | relacja zysku netto do przychodow netto ze sprzedazy
' k cyjnego do przychodéw netto

Rentownos¢ EBIT 3036% 4,920 101013 2ysku operacyjnego do przy

ze sprzedazy

relacja zysku operacyjnego powigkszonego o

Rentowno$¢ EBITDA 31,11% 5,33% | koszt amortyzacji do przychodéw netto ze
sprzedazy
Wskaznik wydajnosci gotowkowe; 4318% | -47 229 relacja $rodkéw pienieznych z dziatalnoSci
sprzedazy o “™ | operacyjnej do przychoddow netto ze sprzedazy
lacj ktywé h )
Wskaznik plynnosci biezace 203| 30| ™eacia akiywow - obrotowych do  pasywow
obrotowych
ja aktywéw obrotowych pomniejszonych o
Wskaznik plynnosci szybkiej 069 104101801 BKYW yeh pomniejszony

stan zapasow do pasywow obrotowych

Wskaznik ogolnego zadtuzenia 31,64%| 40,29% | relacja kapitatdw obcych do kapitatdw ogétem

Wskaznik zadtuzenia kapitatu relacja kapitatow obcych do kapitatow wtasnych

46,29% | 67,48%
wiasnego

Zrodio: WIKANA S A,

Wskazniki niefinansowe (iloSciowa sprzedaz) zostaly omdwione w rozdziale po$wieconym
opisowi dokonan Spotki.

3.5 Stan zatrudnienia

Przecietne zatrudnienie w przeliczeniu na etaty w Spotce WIKANA S.A. w 2011 r. wynosito 22,53
osoby i byto 0 7,28% wieksze niz w roku 2010.

3.6 Pozycje pozabilansowe

Na koniec roku 2011 WIKANA S.A. posiadata nastepujace pozycje pozabilansowe:

Tabela. Zestawienie pozycji pozabilansowych na dzien 31 grudnia 2011 .

Lp. |Typ Kwota (tys. zt) Tytut
1| hipoteka 17 250 | kredyt Wikana Bioenergia Sp. z 0.0.
2 | hipoteka 3 150 | kredyt Wikana Bioenergia Sp. z 0.0.
3 | porecznie 11 500 | kredyt Wiana Bioenergia Sp. z 0. 0.
4 | poreczenie 4000 | kredyt Multiserwis Sp. z 0.0.
5 | poreczenie 2100 | kredyt Wikana Bioenergia Sp. z 0.0.

Zrodio: WIKANA S A,
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4 Informacja o instrumentach finansowych

Spdtka  wykorzystuje szereg instrumentéw finansowania dziatalno$ci. Sg ws$rod nich klasyczne
instrumenty finansowania kapitatem obcym takie jak kredyty oraz papiery dtuzne.
Ponadto spotki korzystajg z finansowania kapitatem wtasnym pochodzacym z zysku.
W ciggu roku 2011 Spétka nie otwierata pozycji na instrumentach pochodnych. Do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania sytuacja w tym zakresie nie ulegta zmianie.
Gtéwng inwestycjg kapitatowg dokonang przez podmiot dominujacy jest inwestycja w certyfikaty
inwestycyjne Wikana FIZ. Wikana SA nabyta w 2010 r. certyfikaty wyemitowane w dwéch seriach:
1) seria A, obejmujaca 1 000 000 certyfikatéw po 1,00 zt kazdy,
2) seria B, obejmujaca 191 388 certyfikatow po 4,18 zt kazdy.
Na dzien 31 grudnia 2011 r. certyfikaty byly warte 15 476 tys. zt. Na warto$¢ te sktada sie warto$¢ zakupu
oraz z odpisu aktualizujgcego w wysokosci 13 677 tys. zt.

5 Zwiezly opis dokonan lub niepowodzen Spotki w 2011 roku wraz z wykazem
wazniejszych zdarzen ich dotyczacych

5.1 Dziafalno$¢ podstawowa

W dniu 10 stycznia 2011 r. Spdtka podpisata umowe zakupu dziatki zlokalizowanej przy ul. Jana Pawta Il
w Lublinie. Powierzchnia dziatki wynosi 2 141 m2. W dniu 24 stycznia 2011 r. podpisato umowe zakupu kolejnej
dziatki zlokalizowanej przy ulicy Jana Pawfa II. Powierzchnia dziatki wynosi 4 191 m2. Lacznie w styczniu 2011 .
zakupiono dziatki o powierzchni 6 332 m?. Dziatki sq przeznaczone pod realizacje inwestycji pod nazwa Sky
House w Lublinie. Projekt ma charakter wieloetapowy. Budynek wznoszony w ramach pierwszego etapu wejdzie
do sprzedazy deweloperskiej w 2012 r. Caly projekt zaktada wykorzystanie technologii przyjaznych
Srodowisku i sprzyjajacych oszczedno$ciom w eksploatacji, np. instalacja solarna do zasilania
o$wietlenia czesci wspoinych, logotermy czy kraty chodnikowe typu Geokrata.

W dniu 11 stycznia 2011 r. dniu Komisja Nadzoru Finansowego natozyta na Spétke kare pieniezng
w wysokosci 70 tys. zt za naruszenie obowigzkéw informacyjnych spdtki publicznej. Spotka ztozyta wniosek
0 ponowne rozpoznanie sprawy.

W dniu 7 marca 2011 r. Pan Tomasz Grodzki, petnigcy dotychczas funkcje Dyrektora Finansowego,
objat funkcje Wiceprezesa Zarzadu ds. Finansowych. W zwigzku z rozszerzeniem sktadu osobowego Zarzadu
ulegt zmianie sposéb reprezentaciji Spdtki. Obecnie reprezentacija jest dwuosobowa.

W okresie od stycznia do marca 2011 r. Wikana S.A. zakupita 5 dziatek w Janowie Lubelskim, o facznej
powierzchni 4 286 m?

W dniu 9 maja 2011 roku zostato zarejestrowane obnizenie kapitatu zaktadowego spétki WIKANA S.A. o
kwote 0,06 zt, z kwoty 33.611.173,86 zt do kwoty 33 611 173,80 zt. W tym samym dniu zostat zarejestrowany
réwniez nowy tekst jednolity Statutu Spoki.

W dniu 28 czerwca 2011 r. rozpoczeta sie sprzedaz deweloperska mieszkan w ramach budynku B4
powstajgcego na obszarze inwestycji pod nazwg Miasteczko Wikana w Lublinie. Na budynek B4 sktada sie
siedem dwupoziomowych segmentéw o powierzchni 213 m? kazdy. Do kazdego z nich przyporzadkowany jest
indywidualny ogrod i garaz na dwa samochody. Na dachu kazdego z segmentéw zamontowane zostang
kolektory stoneczne, ktorych celem jest wspieranie instalacji ogrzewania pomieszczen i wody uzytkowe;.
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W dniu 30 czerwca 2011 r. Spdtka zakupita dziatke zabudowang zlokalizowang przy ul. Niecatej w
Lublinie. Powierzchnia dziatki wynosi okoto 1 ha. Grunt jest przeznaczony pod inwestycje mieszkaniowa.

W dniu 18 lipca 2011 r. Spdtka powzigta informacje o dokonaniu przez Sad Rejonowy Lublin-Zachéd
w Lublinie, X Wydziat Ksiag Wieczystych wpisu jednej z hipotek (do kwoty 17 250 tys. Zt) na nieruchomosci
gruntowej, potozonej w Lublinie przy ul. Hetmanskiej o wartoSci ksiegowej 14458 tys. ZL, stanowigcej
zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego z dnia 13 maja 2011 r. udzielonego przez Bank Gospodarki
Zywnosciowej spoice Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. O zawarciu umowy kredytu inwestycyjnego z ww. bankiem
Spdtka poinformowata raportem biezacym nr 22/2011.

W dniu 26 lipca 2011 r. Spotka powzieta informacje o dokonaniu w dniu 19 lipca 2011 r. przez Sad
Rejonowy w Rzeszowie, VIl Wydziat Ksigg Wieczystych na rzecz Banku Gospodarki Zywnosciowej Spotka
Akcyjna z siedzibg w Warszawie wpisu hipotek (do kwoty 17 250 tys. zl) na nieruchomosciach gruntowych
nalezacych do Emitenta, potozonych w Rzeszowie o fgcznej wartosci ksiegowej 8 491,5 tys. zt, stanowigcej
zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego z dnia 13 maja 2011 r. udzielonego przez Bank Gospodarki
Zywnosciowej spotce Wikana Bioenergia Sp. z 0.0.

W dniu 18 sierpnia rozpoczeta sie sprzedaz deweloperska mieszkarn w ramach realizacji Osiedle Marina
w Lublinie. Procesem sprzedazy objeto dwa pierwsze budynki czyli 96 mieszkan i 6 lokali ustugowych.

W dniu 20 sierpnia 2011 r. miato miejsce otwarcie pierwszego centrum handlowego (Krasnobrod), ktére
powstato w ramach Grupy Kapitatowej Wikana. Projekt zostat zrealizowany przy wspotpracy z Jeronimo Martins.
Powierzchnia uzytkowa obiektu wynosi 930 m2,

W dniu 22 sierpnia 2011 r. Wikana S.A. nabyta dziatke w Lublinie, potozong przy ul. Natkowskich, o
powierzchni okoto 0,38 ha. Grunt jest przeznaczony pod budowe wieloetapowego projektu pod nazwg Osiedle
Marina.

W dniu 14 wrzesnia 2011 r. zostato wydane pozwolenie na uzytkowanie dwéch budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, zlokalizowanych na Miasteczku Wikana w Lublinie. Na etapie
sprzedazy funkcjonowaty one pod nazwa B1.

W dniu 30 wrze$nia 2011 r. zostata zakupiona dziatka w Janowie Lubelskim. Powierzchnia dziatki wynosi
882 m?. Lokalizacja ta jest przeznaczona pod budowe wieloetapowej inwestycji mieszkaniowej pod nazwa
Klonowy Park.

5.2 Sprzedaz notarialna mieszkan

W 2011 r. Spétka sprzedata notarialnie 43 mieszkania w ramach pigciu inwestycj:
1) Kamienica Misjonarska — rewitalizowana zabytkowa kamienica w centrum Lublina, obejmujaca 10 mieszkan w
standardzie apartamentéw,
2) Miasteczko Wikana B1 — apartamentowiec wzniesiony w ramach wieloetapowej inwestycji pod nazwa
Miasteczko Wikana w Lublinie, obejmujagcy dwa dwupoziomowe mieszkania oraz dwa jednopoziomowe
mieszkania,
3) Miasteczko Wikana B3 - 16 apartamentow dwupoziomowych w zabudowie szeregowej, z przynaleznymi
garazami dwustanowiskowymi oraz ogrodem,
4) Osiedle Cetnarskiego — kompleks trzech budynkéw wielorodzinnych w tancucie, wzniesionych w poblizu
Stawu Browarnego,
5) Teczowe Osiedle — budynek wielorodzinny zniesiony na obrzezach Rzeszowa.

Tabela. Sprzedaz notarialna mieszkan w 2011 r.

ILp. | Inwestycja | Liczba sprzedanych mieszkan | PUM sprzedanych mieszkari
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1 | Apartamenty Misjonarska 5 299,52
2 | Miasteczko Wikana B1 4 489,24
3 | Miasteczko Wikana B3 16 1 854,37
4 | Osiedle Cetnarskiego 11 444 85
5| Teczowe Osiedle 7 514,19

Lacznie 43 3 602,17

Zrodio: Wikana S.A.

Spadek liczby mieszkan sprzedanych notarialnie przez Spétke (101 w 2010 r.) wynika z przesuwania
realizacji inwestycji do spétek celowych zorganizowanych w formie spdtek komandytowo-akcyjnych. W zwigzku z
tq tendencjq jedynie 14,10% mieszkan (oraz lokali uzytkowych), ktére zostato sprzedane przez Grupe Kapitatowg
Wikana zostato sprzedane przez Wikane S.A. Ze wzgledu na podwyzszony standard obecnej oferty Wikany S.A.
jej sprzedaz pod wzgledem PUM wyniosta 20,35% PUM sprzedanego w ramach catej Grupy Kapitatowej.

Ponadto Spotka dokonata w 2011 r. sprzedazy dwoch centrow handlowych: w Milejowie i w
Krasnobrodzie.

5.3 Emisja obligacji

W dniu 11 lipca 2011 r. podjeta zostata uchwata Zarzadu w sprawie emisji do 26 250 niezabezpieczonych
dwuletnich obligacji serii SO1, ktora to emisja rozpoczeta Program Emisji Obligacji Spétki o facznej wartosci do
150 min Zt. O podjeciu ww. uchwaty oraz warunkach Programu Emisji Obligaciji Emitent informowat w raporcie
biezacym nr 31/2011 z dnia 11 lipca 2011 .

W dniu 14 lipca 2011 r. Spétka zawarta umowe z Panem Adamem Buchajskim w sprawie potracenia
wzajemnych wierzytelnodci. Na podstawie Umowy wierzytelnoS¢ pieniezna jaka przystuguje Panu Adamowi
Buchajskiemu wobec Spdtki w kwocie 15 456 tys. zt zostata rozliczona jako kwota zaptaty za 15 456 obligacji serii
S01 o cenie nominalnej 1 000,00 zt.

W dniu 18 lipca 2011 r. Spétka wyemitowata 26.250 obligacji serii SO1 o warto$ci nominalnej 1 000,00 zt
jedna obligacja. Obligacje serii S01 sg obligacjami na okaziciela, zdematerializowanymi, oprocentowanymi i
niezabezpieczonymi. Oprocentowanie obligacji serii SO1 bedzie oprocentowaniem zmiennym i zostanie ustalone
w oparciu o stawke WIBOR 6M + o0 6,25 p.p. p.a.. Oprocentowanie naliczane bedzie od wartodci nominalnej
obligaciji, wedtug stopy procentowej obowigzujacej na dwa dni robocze przed pierwszym dniem kazdego okresu
odsetkowego, ktéry wynosi 6 miesiecy. W przypadku gdy w dniu, o ktorym mowa w zdaniu poprzedzajacym,
stopa WIBOR nie zostanie ogfoszona, dla potrzeb wyliczenia oprocentowania, przyjmuje sie ostatnig ogtoszong
stope WIBOR przed tym dniem. Dni wyptaty odsetek zostaty ustalone na osiemnasty dzier pierwszego miesiaca
pierwszego i trzeciego kwartatu dla lat 2012-2013.

Obligacje serii S01 podlega¢ bedq jednorazowemu wykupowi wedtug wartosci nominalnej w dniu
przypadajacym 2 lata od dnia emisji. Kazdemu posiadaczowi obligacji, Spotka zaptaci w dniu wykupu lub w dniu
wczesniejszego wykupu za kazdg obligacje kwote odpowiadajacg jej wartosci nominalnej oraz kwote odsetek
naleznych na dzien wykupu lub odpowiednio wczesniejszego wykupu. Jezeli jednak dzien wykupu lub dzien
wczesniejszego wykupu przypadnie na dzien nie bedacy dniem roboczym zaptata kwoty do zaptaty nastapi w
pierwszym dniu roboczym przypadajagcym po dniu wykupu, bez prawa zadania odsetek za opdznienie lub
jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci, przy czym za dzien nie bedacy dniem roboczym przyjmuje sie
sobote, niedziele lub innych dzieh ustawowo wolny od pracy, a takze dzief, w ktérym KDPW nie $wiadczy ustug
dla klientow. Wszelkie ptatnosci z tytutu obligacji serii S01 bedg dokonywane za po$rednictwem KDPW oraz
podmiotéw prowadzacych rachunki papierow wartosciowych, na ktérych bedg zapisane obligacje serii S01
zgodnie z ustawg o obrocie instrumentami finansowymi i wiasciwymi regulacjami KDPW.
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W dniu 11 pazdziernika 2011 r. miat miejsce debiut obligacji korporacyjnych serii S01 w Alternatywnym
Systemie Obrotu Catalyst, prowadzonym przez BondSpot S.A.

5.4 Walne Zgromadzenia

W dniu 17 lutego 2011 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Wikana S.A. Zostato ono
przerwane do dnia 3 marca 2011 r. Na posiedzeniu w dniu 3 marca Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki
podjeto m.in. uchwaty:

— w sprawie umorzenia trzech akcji Spotki Wikana S.A. nabytych nieodptatnie w dniu 2 marca 2011 r.,

— sprawie obnizenia kapitatu zaktadowego poprzez umorzenie trzech akcji wtasnych,

— w sprawie zmiany Statutu Spotki,

— w sprawie pofgczenia akcji serii A, B, C, D, E, F Spotki w jedng wspoing serie, scalenia (potaczenia) akciji
Spoétki zmiany Statutu Spétki oraz upowaznienia Zarzadu do nabycia akcji wlasnych Spotki celem
wyréwnania niedoboréw scaleniowych, upowaznienia Zarzadu do podjecia czynnosci zwigzanych z
realizacjq tej uchwaly.

W dniu 28 czerwca 2011 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Wikana S.A., ktére podjeto m.in.
uchwaty w sprawie:

— zatwierdzenia jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki za 2010,

— zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za 2010 r.,

— zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2010 r.,

— zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej za rok 2010,

— podziatu zysku za rok 2010,

— przyjecia Programu Motywacyjnego dla cztonkdéw Zarzadu Spotki WIKANA S.A. i kluczowych osob dla Grupy
Kapitatowej WIKANA na lata 2011-2013,

— wylgczenia prawa poboru do warrantéw subskrypcyjnych serii A, B i C dla dotychczasowych akcjonariuszy,

— W sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze emisji nowych akcji serii H z
wylaczeniem prawa poboru przez dotychczasowych akcjonariuszy. Celem warunkowego podwyzszenia
kapitatu jest realizacja Programu Motywacyjnego, przy czym podwyzszenie miatoby by¢ o kwote nie wiekszg,
niz 700 000,00 ZL w drodze emisji nie wigcej niz 3 500 000 akcji zwyklych na okaziciela serii H o wartoSci
nominalnej 0,20 Zt kazda. Uchwatg nr 21/VI/2011 Walne Zgromadzenie zezwolito na dopuszczenie do
obrotu na rynku regulowanym i dematerializacje akcji serii H.

— zmiany cze$ci uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z 3 czerwca 2011 roku w sprawie
potaczenia akcji serii A, B, C, D, E, F Spotki w jedng wspding serig, scalenia (potaczenia) akcji Spotki,
zmiany paragrafu 10 Statutu Spotki oraz upowaznienia Zarzadu do nabycia akcji wiasnych spétki celem
wyréwnania niedoboréw scaleniowych, upowaznienia Zarzadu do podjecia czynnosci zwigzanych z
realizacjq tej uchwaly. poprzez usunigcie pomytki pisarskiej w zakresie oznaczenia serii akcji i wprowadzenia
celu potaczenia akji.

5.1 Dziatalno$¢ dodatkowa w 2011 roku

W dniach 27-28 sierpnia 2011 roku odbyt sie Turniej Pitki Noznej Plazowej w Lublinie, ktérego gtéwnym
sponsorem byta Wikana S.A.

W dniach 22-23 pazdziernika 2011 roku Spdtka brata udziat w XIX Gietdzie Budowlano-Mieszkaniowej
organizowanej w Galerii GALA Dom i Wnetrze w Lublinie.
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6 Perspektywy rozwoju dziatalnosci Spotki

W ciggu 2012 r. Spotka planuje kontynuacje dziatalno$ci w obszarze deweloperskim. W zwigzku z tym
planowane jest rozpoczecie drugiego etapu inwestycji pod nazwg Zielone Tarasy w Rzeszowie, drugiego etapu
inwestycji przy ul. Misjonarskiej w Lublinie oraz drugiego etapu Osiedla Cetnarskiego w tancucie. Ponadto beda
kontynuowane prace zwigzane z wieloetapowym projektem pod nazwg Miasteczko Wikana (Lublin).

Spotka nie wyklucza mozliwosci sprzedazy rozpoczetych projektéw deweloperskich do zaleznych spotek
komandytowo-akcyjnych w celu optymalizacji kosztéw realizacji inwestycji.

Ponadto Wikana S.A. nadal bedzie $wiadczyC ustugi w zakresie po$rednictwa sprzedazy, prowadzenia
ksiag handlowych i obstugi biurowej spotek zaleznych.

7 Opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen, w szczegé6lnosci o nietypowym
charakterze, majacych znaczacy wplyw na osiagniete wyniki finansowe

7.1 Ogolna ocena sytuacji w zakresie ryzyka branzy

Zdaniem Zarzadu Spétki Wikana S.A. obecna sytuacja finansowa, potencjat Spdtki oraz jej pozycja
rynkowa nie stwarzajg powazniejszych zagrozen dla dalszego jej rozwoju. Istnieje jednak wiele czynnikow
zar6wno o charakterze wewnetrznym jak i zewnetrznym, ktdre, bezpo$rednio badz poSrednio, mogg mie¢ wptyw
na dynamike rozwoju Spotki i osiggane wyniki finansowe. Czynniki te wigzq sie przede wszystkim z prowadzong,
przez WIKANA S.A. dziatalnoscig deweloperska, a wiec majg charakter sktadowych ryzyka systematycznego
branzy. Wéréd tych czynnikdw mozna wskazaé:
ryzyko zwigzane z ostabienie koniunktury w branzy deweloperskiej,

o ryzyko zwigzane z mozliwo$cig nabycia gruntow i identyfikacjg zyskownych projektow deweloperskich,
o ryzyko zwigzane z konkurencjg,

o ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich,

o ryzyko zwigzane z uzaleznieniem sig¢ od wykonawcow rob6t budowlanych,

o ryzyko zwigzane z lokalizacjg nieruchomosci.

7.2 Ryzyko zwigzane z obserwowanym osfabieniem koniunktury w branzy
deweloperskiej

W roku 2011 nadal byto odczuwalne wyhamowanie koniunktury w branzy deweloperskiej, wynikajace
gtéwnie z obowigzujgcych caty czas zaostrzonych procedur zwigzanych z uzyskaniem kredytow mieszkaniowych,
przy czym punktem odniesienia jest tu szczytowa koniunktura na rynku mieszkaniowym z 2007 r. W zwigzku z
tym istnieje potencjalne ryzyko wystapienia nadwyzki podazy nad popytem na lokale powstajagce w ramach
prowadzonych inwestycji, co wptynie na przesuniecie wynikéw w okresach rozrachunkowych oraz moze wptyna¢
na marzeg uzyskang na tych inwestycjach.
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7.3 Ryzyko zwigzane z mozliwosciq nabycia gruntéw i identyfikacjq zyskownych
projektow deweloperskich

Prowadzenie podstawowej dziatalnosci operacyjnej Spotki jest zwigzane ze stopniem dostepnosci
atrakcyjnych gruntéw pod zabudowe, przy czym dostepno$¢ nalezy rozumie¢ tutaj zaréwno w ujeciu prawnym jak
i finansowym.

WSsrdd czynnikéw zmniejszajacych dostepnos¢ gruntdw mozna wskaza¢ znaczng konkurencje na rynku
nieruchomo$ci, diugotrwaty proces uzyskiwania niezbednych decyzji administracyjnych, brak planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczong podaz gruntéw z odpowiednig infrastruktura.

7.4 Ryzyko zwigzane z konkurencjq

Zwiekszanie sie liczby podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ w branzy deweloperskiej moze prowadzié
do okresowego nasycenia rynku oraz wzrostu presji na obnizenie cen sprzedazy. Zjawiska te mogg odbic sie
negatywnie na poziomie realizowanych przez Spétke przychodéw. Realizowana jednak przez Spétke strategia
dywersyfikacji rynkéw dziatania oraz funkcjonowania w niszach rynkowych w znacznym stopniu niweluje to
ryzyko.

7.5 Ryzyko zwigzane z realizacjq projektow deweloperskich

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadow na etapie
wstepnym oraz podczas realizacji prac budowlanych, co z kolei odpowiada za stosunkowo wysoki poziom ryzyka
branzowego. Inne czynniki odpowiedzialne za specyficzne ryzyko branzy to:

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

o ryzyko przekroczenia budzetu inwestycji,

¢ niewyptacalnos¢ wykonawcow i podwykonawcow,

o ryzyko sporu pracowniczego u podwykonawcow i wykonawcow,

o ryzyko utrudnionego dostepu do materiatow i sprzetu budowlanego,

o ryzyko nieszczesliwych wypadkow i zdarzen nadzwyczajnych,

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

Wystapienie ktoregokolwiek z powyzszych czynnikow moze spowodowaé opdznienie procesu realizacji
projektu deweloperskiego, zwiekszenie kosztdw dziatalnosci podstawowej, zmniejszenie oczekiwanych
przychoddw Spotki, a w skrajnym przypadku konieczno$¢ przerwania projektu deweloperskiego.

7.6  Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcow robo6t budowlanych

Wiekszosci rob6t budowlanych w ramach poszczegéinych projektow deweloperskich powierzana jest
wyspecjalizowanym i doswiadczonym przedsiebiorstwom budowlanym. Podstawowe ryzyko tutaj wystepujace to
ryzyko utraty ptynno$ci finansowej przez wykonawcdw, co moze wptyng¢ na jakos$¢ i terminowo$¢ zleconych
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prac, a w skrajnych przypadkach doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce roboét
budowlanych i spowodowaé konieczno$¢ jego zmiany. W konsekwencji jakiekolwiek opdznienia i koszty
zwigzane ze zmiang wykonawcy moga negatywnie wptyngC na marze realizowang na projekcie deweloperskim.
Nalezy jednak podkreslic, ze istnieje istotne zréznicowanie firm wykonawczych, ktérym Spdtka zleca wykonanie
prac.

7.7 Ryzyko zwigzane z lokalizacjg nieruchomosci

Warto$¢ nieruchomo$ci zalezy w duzej mierze od jej lokalizacji oraz przeznaczenia. Jezeli Spotka
niewtasciwie oceni zalety lokalizacji nieruchomosci lub jej przeznaczenia, moze pojawi¢ sie trudnos¢ zbycia po
zaktadanej cenie. Jezeli zaistnieje konieczno$¢ obnizenia ceny sprzedazy w celu przyciggniecia nabywcow,
warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci moze znacznie spas¢, co negatywnie odbije sie¢ na marzy realizowanej na
danym projekcie.

Ponadto ryzyko lokalizacji nieruchomo$ci nalezy rozumien przez pryzmat wptywu na $rodowisko
naturalne. W przypadku wybranych lokalizacji mogg sie pojawi¢ obostrzenia w zakresie projektow
budowlanych (i ich potencjaine wptywu na $rodowisko naturalne) oraz mozliwych do zastosowania
metod wznoszenia budynkow.

7.8 Ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

Emitent nie moze zapewnié, ze poszczegdlne zezwolenia, zgody lub pozwolenia wymagane w zwigzku z
obecnie prowadzonymi lub nowymi projektami deweloperskimi zostang uzyskane w terminie, lub bedq
pozytywne, lub Ze istniejace lub przyszte zezwolenia, zgody albo pozwolenia nie zostang cofniete. Nieuzyskanie
takich zezwolen, zgod lub pozwolen, albo ich cofnigcie moze miec niekorzystny wptyw na zdolno$¢ do realizacji
lub ukoriczenia jej biezacych, a takze nowych projektdw deweloperskich. Istnieje takze ryzyko, ze uzyskanie
niezbednych zezwolen, zgdd i pozwolen moze by¢ utrudnione w zwiazku z dziatalno$cig organizacji spotecznych
i ekologicznych, ktére mogg probowaé blokowaé realizacje projektéw deweloperskich. Moze to mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Emitenta.

7.9 Ryzyko zwigzane z obserwowanym osfabieniem koniunktury w branzy
deweloperskiej

W zwigzku z ostabieniem koniunktury w branzy deweloperskiej, wynikajagcym ze zmniejszonego popytu ze strony
klientow, zaostrzonych procedur zwigzanych z uzyskaniem kredytow mieszkaniowych oraz zwiekszonej podazy
nowobudowanych lokali mieszkalnych, istnieje ryzyko niemozno$ci sprzedazy prowadzonych inwestycji po
zaktadanych cenach, co wplynie na marze uzyskang na tych inwestycjach.

7.10 Ryzyko zwigzane z konkurencja

Konkurencja w branzy deweloperskiej w ktorej dziata Emitent i jego spotki zalezne moze prowadzi¢ migdzy
innymi do nadwyzki podazy nieruchomosci mieszkalnych wywotanej zbyt duzg liczbg dostepnych obiektow lub do
wzrostu cen gruntdéw. Taka konkurencja moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg
Emitenta.
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7.11 Ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomicznq kraju

Sytuacja makroekonomiczna Polski silnie wptywa na optacalno$¢ dziatalno$ci deweloperskiej, gdyz popyt na
mieszkania jest pochodng skionnosci do zakupu débr trwatych, ktdra z kolei jest uzalezniona od fazy cyklu
koniunkturalnego, dynamiki PKB oraz dochodu permanentnego. Réwniez polityka monetarna oraz polityka
fiskalna (bedace sktadowymi polityki makroekonomicznej) wptywajg na zgtaszany popyt na mieszkania.

7.12 Ryzyko zwigzane ze zmianami stop procentowych

Spdtka finansuje swojg dziatalnosci korzystajac z krotkoterminowych i diugoterminowych kredytéw i pozyczek o
zmiennym oprocentowaniu. Jest wiec narazona na ryzyko stép procentowych. Duza ekspozycja zwigzana z tym
ryzykiem oraz niewlasciwa wcze$niejsza ocena tego ryzyka, mogq negatywnie wptynaé na wyniki finansowe
Emitenta. Poniewaz kapitat obcy odsetkowy stanowi obecnie niewielkg cze$¢ pasywoéw, a potencjalne wahania
stop procentowych sg niewielkie, Spdtka nie stosuje narzedzi zabezpieczajacych w tym zakresie.

7.13 Ryzyko zmiennego otoczenia prawnego

Zmiany przepisow prawa lub rozne jego interpretacje mogg stanowi¢ zrédto ryzyka dla dziatalnosci Emitenta.
Ewentualne zmiany, w szczegolno$ci przepiséw dotyczacych dziatalno$ci produkcyjnej, ochrony $rodowiska,
prawa pracy i ubezpieczen spotecznych, prawa handlowego (w tym prawa spotek i prawa regulujgcego zasady
funkcjonowania rynku kapitatowego), mogq zmierzaé w kierunku powodujacym wystapienie negatywnych
skutkéw dla dziatalnoSci podmiotéw gospodarczych. Prawo polskie wcigz znajduje sie w okresie
dostosowawczym, zwigzanym z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej.

Zmianie ulegto wiele ustaw i nadal wdrazane sg dyrektywy prawa europejskiego, ktore zmieniaja procedury
administracyjne, sadowe, a takze przepisy regulujace prawo prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Wejscie w
zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego moze wigzaé sie z problemami interpretacyjnymi,
niekonsekwentnym orzecznictwem sadéw, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy
administracji publicznej, itp.

7.14 Ryzyko niestabilnej polityki podatkowej

Polski system podatkowy charakteryzuje sie czestymi zmianami przepiséw. Dodatkowo wiele z nich nie

zostato sformutowanych w sposéb dostatecznie precyzyjny i brak jest ich jednoznacznej wyktadni. Interpretacje
przepiséw podatkowych ulegajg czestym zmianom, a zaréwno praktyka organéw skarbowych jak i orzecznictwo
sadowe w sferze opodatkowania, sq wcigz niejednolite. Dodatkowym czynnikiem powodujacym brak stabilno$ci
polskich przepisow podatkowych jest przystapienie Polski do Unii Europejskiej, ktore dodatkowo zwigkszylo
wyzej wymienione ryzyko.
Jednym z aspektéw niedostatecznej precyzji unormowan podatkowych jest brak przepiséw przewidujacych
formalne procedury ostatecznej weryfikacji prawidtowosci naliczenia zobowigzan podatkowych za dany okres.
Deklaracje podatkowe oraz wysoko$¢ faktycznych wyptat z tego tytutu mogg by¢ kontrolowane przez organy
skarbowe przez pie¢ lat od konca roku, w ktérym mingt termin ptatnosci podatku. Przyjecie przez organy
podatkowe odmiennej interpretacji przepiséw podatkowych, niz zaktadana przez Emitenta, moze mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalno$¢ Spotki, jej sytuacje finansowa, wyniki i perspektywy rozwoju.
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8 Wskazanie postepowan sadowych toczacych sie toczacych sie przed sadem,
organem wilasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej

Wikana S.A. ani jednostki zalezne od Spétki Wikana S.A. nie sg strong postepowan toczacych sie przed
sadem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczacych
zobowigzan albo wierzytelno$ci Wikana S.A. lub jednostki od niego zaleznej, ktorych warto$¢ stanowi co najmniej
10% kapitatdw wtasnych Wikana S.A.

Wikana S.A. ani zadna jednostka z Grupy Kapitatowej Wikana nie sg strong postepowarn toczacych sie
przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej,
dotyczacych zobowigzan lub wierzytelnosci, ktorych taczna warto$¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10%
kapitatow wtasnych Wikana S.A.

9 Informacja o podstawowych produktach, towarach lub ustugach

Spdtka Wikana S.A. prowadzi dziatalno$¢ o charakterze deweloperskim i oferuje do sprzedazy przede
wszystkim lokale mieszkalne. Spdtka dokonuje réwniez sprzedazy towardw, ktorymi zgodnie z przyjetymi
zasadami rachunkowymi sa w tym przypadku grunty, do jakich prawa wtasnosci nabywajg osoby kupujace lokale
na wiasnos¢.

W ciggu roku 2011 Wikana S.A. dokonata sprzedazy notarialnej 43 lokali mieszkalnych o tacznej
powierzchni 3 602,17 m? (Dane dotyczg tylko i wytacznie powierzchni mieszkan, nie uwzgledniajg
sprzedazy komorek lokatorskich ani miejsc postojowych.). Wartos¢ ta jest nizsza od zeszlorocznej z powodu
zmian organizacyjnych w ramach Grupy Kapitatowej Wikana, ktére zostaty wskazane we wczesniejszej czesci
sprawozdania.

Ponadto w 2011 r. Spdtka $wiadczyta ustugi na rzecz innych podmiotdw z Grupy Kapitatowej. Byly to
ustugi w zakresie:
1) posrednictwa sprzedazy,
2) prowadzenia ksigg handlowych,
3) obstugi biurowej.

Tabela. Struktura przychodow ze sprzedazy. Wartosci w tys. zt.

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY

PRODUKTOW, TOWAROW | USLUG

Sprzedaz produktow 27 954 20 058
-sprzedaz mieszkan 18 870 20 058
-sprzedaz nieruchomosci 9084 0

Sprzedaz towarow 5996 3100
-sprzedaz gruntow 5996 3100
-sprzedaz innych towaréw handlowych 0 0

Sprzedaz ustug 1710 667

-posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci 0 267
-sprzedaz pozostata 1710 400
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Przychody netto ze sprzedazy produktéow wyrobow, towarow i 35660 23 826
ustug razem

Zrodio: WIKANA S.A.

Przychody ze sprzedazy ustug w roku 2011 wyniosty 1 710 tys. zt i byly 0 156% nizsze od przychodéw
zarok 2010. 100% tej kategorii przychoddw wygenerowata pozostata sprzedaz.

Lacznie przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej wyniosty 35 660 tys. zt, z czego 52,92%
wygenerowata sprzedaz mieszkan, 25,47% sprzedaz nieruchomosci, 16,81% sprzedaz gruntéw, a 4,80%
sprzedaz ustug.

WartoSciowo podziat przychoddéw ze sprzedazy Spotki osiggnietych w 2011 roku oraz wroku 2010
prezentuje tabela powyze;j.

Wykres 1. Struktura przychodow ze sprzedazy w latach 2010-2011.

100% 4+
’ 1.95% 4,80%
95% |

90% +— 13,01%

16,81%

85%

80% -

75%

70% -

65% -

60% -

55% -
50% -

45% -

2010 2011
W sprzedai mieszkan
W sprzedai nieruchomosci
sprzedai gruntow
posrednictwo w sprzedaiy nieruchomosci
sprzedai pozostala

Zrodio: WIKANA S.A.

10 Informacje o odbiorcach

Rynek zbytu dla oferowanych przez Spétke Wikana S.A. produktow, towaréw iustug jest rynkiem
krajowym. Wszystkie przychody z dziatalnosci gospodarczej zostaty bowiem w 2011 roku osiggniete na
terytorium Polski.

Odbiorcami oferowanych przez Spétke produktdw sg przede wszystkim rozproszeni nabywcy
indywidualni (osoby fizyczne lub prawne) zainteresowani nabyciem mieszkan. W roku 2011 nie wystepowata
sytuacja, w ktorej od jednego odbiorcy pochodzito wigcej niz 10% ogoinej sumy przychodow ze sprzedazy.
Zarzad Spotki w chwili obecnej nie przewiduje zmiany tego stanu rzeczy.
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11 Informacja o dostawcach

Spdtka nie posiada znaczacych dostawcéw, ktdrych dostawy osiggatyby wartos$¢ stanowigca co najmniej
10% przychoddw ze sprzedazy ogdtem. Wybdr dostawcdw odbywa sie na podstawie wskazania ofert najbardzie;
korzystnych z punktu widzenia osigganej przez Spétke marzy. Realizacja inwestycji deweloperskich Wikana S.A.
dokonywana jest zazwyczaj w jednym z dwoch sposobdw: za pomocg Generalnego Realizatora Inwestycji (czyli
tak zwany Generalny Wykonawca, bedacy jednym podmiotem w cato$ci odpowiedzialnym za proces budowlany,
ktdry ten proces budowlany w catosci wykonuje wtasnymi sitami lub czesciowo podzleca wybrane prace) lub pod
kierunkiem menedzeréw projektu.

12 Informacje o umowach znaczacych zwartych w roku 2011

12.1 Umowy znaczqce zawarte przez Spotke

W ciggu 2011 roku WIKANA S.A. podpisata jedng umowe, spetniajaca kryterium umowy znaczacej(tj.
warto$¢ umowy przekroczyta warto$¢ 10% kapitatéw wtasnych Emitenta), ktérej bezposrednig strong byta Spdtka.
Umowa ta dotyczyla potracenia wierzytelnosci z Panem Adamem Buchajskim, o czym Spétka informowata
raportem biezacym nr 32/2011.

Na podstawie ww. umowy wierzytelnos¢ pieniezna jaka przystuguje Panu Adamowi Buchajskiemu
wobec Spétki w kwocie 15.456 tys. zt zostata rozliczona jako kwota zaptaty za 15.456 obligacji serii SO1 o cenie
nominalnej 1 tys. zt .

Stronami pozostatych uméw znaczacych zawartych w 2011 roku byly podmioty zalezne od WIKANA
SA.

1) Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. (umowa znaczaca z Bankiem Gospodarki Zywno$ciowej z dnia 13 maja 2011
roku — raport biezacy nr 22/2011 oraz umowa znaczaca z Narodowym Funduszem Ochrony Srodowiska i
Gospodarki Wodnej w Warszawie z dnia 14 czerwca 2011 roku — raport biezacy nr 26/2011),

2) WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 05 MARINA Spétka Komandytowo-Akcyjna (umowa znaczaca z
Interbud-Lublin S.A. z dnia 11 pazdziernika 2011 roku — raport biezacy nr 44/2011),

3) Wikana Invest Sp. z 0.0. (umowa z Henpol Sp. z 0.0. z dnia 12 grudnia 2011 roku — raport biezacy nr 46/2011),
4) WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KOMERC Spétka Komandytowo-Akcyjna (umowa z BFL
Nieruchomo$ci Sp. z 0.0. z dnia 16 grudnia 2011 roku — raport biezacy nr 47/2011).

Szczegdtowe informacje na temat ww. umdw znaczacych zawartych przez spotki zalezne zostaty przedstawione

w przywotfanych raportach biezacych oraz w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnoSci Grupy Kapitatowej w 2011
roku.

12.2 Umowy znaczqce zawarte przez akcjonariuszy Spotki

Wedilug wiedzy Zarzadu nie istniejg umowy istotne dla dziatalnosci Spotki zawarte pomiedzy
akcjonariuszami Spotki.
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13 Opis organizacji Grupy Kapitalowej wraz ze wskazaniem jednostek
podlegajacych konsolidacji

13.1 Struktura Grupy Kapitatowej

Grupa Kapitatowa WIKANA skiada sie z jednostki dominujacej-spotki pod firmg WIKANA S.A. z siedzibg,
w Lublinie i jej jednostek zaleznych.

W 2011 r. powotano do zycia jeden nowy podmiot zalezny — spétke WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z
0.0. 05 MARINA Spétka Komandytowo-Akcyjna.

Tabela. Zestawienie podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej WIKANA. Stan na dzier 20 marca 2012

r.

SEller eaeE e Status j.ednost.kl w Grupie Procentcfwy udziat Wikana S.A. w gtosach
Kapitatowej Wikana oraz kapitale zaktadowym

Wikana S.A. o

K ul.Cisowa11, 20-703 Lublin Jednostka dominujaca
Wikana Invest Sp. z 0.0. o .

2. ul.Cisowa?1, 20-703 Lublin Jednostka bezposrednio zalezna 100
Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. . . .

3 ul Cisowa'1, 20-703 Lublin Jednostka bezposrednio zalezna 100
Wikana Project Sp. z o.0. o .

4. ul.Cisowa1.20-703 Lublin Jednostka bezposrednio zalezna 100
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. o .

5. ul Cisowa11, 20-703 Lublin Jednostka bezposrednio zalezna 100

6. LUIUEO I eSO, Jednostka bezposrednio zalezna 100

ul. Grochowska 278/303, 03-841 Warszawa
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. KROSNO Spétka
7. komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100*
ul.Cisowa11, 20-703 Lublin
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica Spétka
8.  Komandytowo-Akcyjna Jednostka po$rednio zalezna 100*
ul.Cisowa11, 20-703 Lublin
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. ZIELONE TARASY
9.  Spodtka Komandytowo-Akcyjna Jednostka po$rednio zalezna 100*
ul.Cisowa11, 20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KOMERC Spétka
10.  Komandytowo-Akcyjna Jednostka posrednio zalezna 100*
ul.Cisowa11, 20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02
11.  Spoétka Komandytowo-Akcyjna Jednostka po$rednio zalezna 100*
ul.Cisowa11, 20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.
12. 03 MIASTECZKO Spétka Komandytowo-Akcyjna Jednostka po$rednio zalezna 100*
ul.Cisowa11, 20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0.
13. 04 OSIEDLE Spoétka Komandytowo-Akcyjna Jednostka po$rednio zalezna 100*
ul.Cisowa11, 20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 01
14.  Spoétka Komandytowo-Akcyjna Jednostka po$rednio zalezna 100**
ul.Cisowa11,20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 05 MARINA
15.  Spoétka Komandytowo-Akcyjna Jednostka po$rednio zalezna 100*
ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

L Wikana Sp. z 0.0.

Jednostka bezposrednio zalezna 100
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ul.Cisowa11, 20-703 Lublin

* po$redni udziat WIKANA S.A. poprzez taczny stan posiadania WIKANA FIZ oraz WIKANA Nieruchomosci Sp. z 0.0.
** po$redni udziat WIKANA S.A. poprzez taczny stan posiadania WIKANA FIZ oraz WIKANA Bioenergia Sp. z 0.0.

Zrodio: Wikana S.A.

Wykres 2. Struktura Grupy Kapitatowej Wikana.
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Zrodio: WIKANA S A,

Na koniec okresu sprawozdawczego WIKANA S.A. byta podmiotem dominujacym w rozumieniu art. 3 pkt.
37) lit. a) ustawy o rachunkowosci dla pieciu spétek z ograniczong odpowiedzialno$cig, z uwagi na fakt
posiadania bezposrednio 100% ogélinej liczby gloséw w organach stanowigcych tych spétek.

WIKANA S.A. jest rowniez podmiotem dominujgcym w rozumieniu art. 3 pkt. 37) lit. b) ustawy o
rachunkowosci dla 0$miu spdtek komandytowo-akcyjnych, bedac wiascicielem 100% certyfikatow inwestycyjnych
Wikana Zamknigtego Funduszu Inwestycyjnego (dalej: WIKANA FIZ), ktéry z kolei posiada 100% liczby akcji tych
spotek.

Wszystkie spotki zarejestrowane i prowadzace w okresie sprawozdawczym dziatalno$¢ podlegaty
konsolidacji metoda petna.

13.2 Wikana S.A.

Spdtka jest podmiotem dominujgcym w Grupie Kapitatowej Wikana. Istnieje od stycznia 1994 r.
Pierwotnie funkcjonowata w Legnicy jako ZPO ELPO S.A., a nastepnie od sierpnia 1999 r. jako MASTERS S.A.
Pierwszym przedmiotem dziatalno$ci przedsiebiorstwa byta produkcja i handel odzieza. Dziatalno$¢ ta zostata
zakoniczona w IV kwartale 2006 roku. Od lutego 2007 r. siedziba spotki zostata przeniesiona do Zamoécia, a
przedsigbiorstwo zajmowato sie przede wszystkim zarzadzaniem tworzong Grupg Kapitatowa.

Od momentu potaczenia w styczniu 2009 r. ze spdtkg branzy deweloperskiej Wikana S.A. spétka
posiada siedzibe w Lublinie i prowadzi dziatalno$¢ deweloperska. Od marca 2009 r. dziata pod zmieniong firmg
Wikana S.A”

Aktualnie podstawowym przedmiotem dziatalnoSci przedsiebiorstwa jest ,Realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw” (kod: 41.10Z wedtug PKD 2007).

Spdtka nie posiada wyodrebnionych zakladdw ani oddziatéw zamiejscowych. Dziatalno$¢ poza Lublinem
jest prowadzona poprzez zamiejscowa Biura Sprzedazy. Na dzier 31 grudnia 2011 r. funkcjonowaty nastepujace
Biura Sprzedazy (poza miastem Lublin):
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1) w Zamosciu,
2) w Janowie Lubelskim
3) w Bitgoraju,
4) w Rzeszowie,
5) w Kroénie,

6) w Putawach,
7) w Legnicy.

13.3 Wikana Bioenergia Sp. z o.0.

Spotka dziata od wrzednia 2009 r.; posiada siedzibe w Lublinie i prowadzi dziatalno$¢ (gtéwnie w
wojewddztwie lubelskim) w zakresie wykorzystania odnawialnych zrodet energii. Spdtka zajmuje sie budowg
bioelektrowni metanowych. Zgodnie z klasyfikacjg PKD przedmiotem dziatalno$ci Wikana Bioenergia Sp. z 0.0.
jest Wytwarzanie energii elektrycznej’. Jednocze$nie Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. jest komplementariuszem
spotki WIKANA BIOENERGIA Sp. z 0.0. 01 Spdtka komandytowo-akcyjna posiadajac 2% ogolnej liczby gtosow w
tej spdice.

W pazdzierniku 2011 r. zakonczyta budowa pierwszej biogazowni metanowej w Siedliszczkach (gmina
Piaski, wojewodztwo lubelskie). Obecnie trwajg przygotowania do budowy biogazowni w Rejowcu Fabrycznym.
Planuje sie, ze moc kazdej biogazowni wyniesie ok. 1 MW.

13.4 Wikana Invest Sp. z o.o.

Przedsiebiorstwo powstato w listopadzie 2007 r. i posiada siedzibe w Lublinie. Poczatkowo Spdtka
dziatata pod firmg ,PRE ELBUD” Sp. z 0.0. Od maja 2009 r. spétka funkcjonuje w ramach Grupy Kapitatowej
Wikana.

Aktualnie Wikana Invest Sp. z 0.0. zajmuje si¢ realizacjg przedsiewziecia dewelopersko - komercyjnego o
nazwie Wikana Business Park. Projekt zaktada realizacje centrum biznesowego obejmujacego dwa budynki
biurowe potaczone facznikiem, o facznej powierzchni 14 tys.m2. Teren inwestycji znajduje si¢ na obszarze
lubelskiej podstrefy Specjalnej Strefy Ekonomicznej EURO-PARK Mielec. W projekcie przewidziano
zastosowanie najnowszych technologii ekologicznych, jak np. wykorzystanie energii solarnej, system szarej
wody, stanowiska do tadowania samochodow hybrydowych lub elektrycznych, klimakonwektorowy system
ogrzewania itp. Centrum tworzone jest z przeznaczeniem pod centrum rozliczeniowo-ksiegowe, ktore przy
wykorzystaniu potencjatu mtodej kadry o$rodka akademickiego jakim jest Lublin, stanowi¢ moze atrakcyjng
propozycje dla inwestoréw sektora BPO/SSC (Business Process Outsourcing/Shared Service Center).

13.5 Wikana Project Sp. z o.0.

Spdtka zostata powotana w styczniu 2009 r. pod firmg Stoneczny Stok Sp. z 0. 0. Podmiot ma siedzibe
w Lublinie iprowadzi dziatalno$¢ deweloperskq mieszkaniowg na terenie wojewodztwa lubelskiego. Jej
podstawowym przedmiotem dziatania jest ,Kupno isprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek” (kod PKD
2007: 68.102).

W dniu 10 marca 2011 r. zostata zarejestrowana zmiana firmy na Wikana Project Sp. z 0.0. Obecnie
spotka realizuje inwestycje w Putawach pod nazwag Osiedle Olimpijskie. Jest to budynek mieszkalno-ustugowy
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Zlokalizowany w centrum Putaw pomiedzy ulicami Wréblewskiego i Prusa. W budynku, ktéry liczyt bedzie 5
kondygnacji naziemnych i jedng podziemng znajdzie sie 69 mieszkan, 8 lokali ustugowych, oraz 68 miejsc
postojowych. Nazwa inwestycji nawigzuje do jej lokalizacji w bezpo$rednim sasiedztwie obiektow Miejskiego
Osrodka Sportu i Rekreacji. Zakonczenie realizacji jest planowane na 2012 .

Oprdcz dziatalno$ci stricte deweloperskiej spétka prowadzi rowniez dziatalno$¢ w zakresie $wiadczenia
ustug zastepstwa inwestycyjnego na rzecz innych podmiotdbw Grupy Kapitatowej. Docelowo bedzie to
podstawowy profil dziatalno$ci podmiotu.

13.6 Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0.

Podmiot ten powstat w styczniu 2007 r. jako MST Deweloper Sp. z 0.0. zsiedzibg w Lublinie.
Przedsiebiorstwo prowadzi dziatalno$¢ deweloperska mieszkaniowg gtéwnie na terenie Polski potudniowe;.

W dniu 29 lipca 2010 r. firma spdtki ulegta zmianie na Wikana Nieruchomo$ci Sp. z 0.0.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci tego podmiotu jest ,Kupno i sprzedaz nieruchomos$ci na wiasny
rachunek” (kod PKD 2007: 68.10Z).

Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. jest komplementariuszem 8 spdtek z Grupy Kapitatowej Wikana:

WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 Spétka Komandytowo-Akcyjna,
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO Spétka Komandytowo-Akcyjna,
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE Spétka Komandytowo-Akcyjna,
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 05 MARINA Spétka Komandytowo-Akcyjna,
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KOMERC Spétka Komandytowo-Akcyjna,
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. KROSNO Spétka Komandytowo-Akcyjna,
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica Spdtka Komandytowo-Akcyjna,
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. ZIELONE TARASY Spétka Komandytowo-Akcyjna.

1
2
3
4
5
6
7
8

—_— — — - — = ~— ~—

13.7 WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.0. 01 Sp6tka komandytowo-akcyjna

Spdtka zostata zarejestrowana we wrzeéniu 2010 r., posiada siedzibe w Lublinie i prowadzi dziatalno$¢
zwigzang z wytwarzaniem i handlem energig pochodzacg ze zrodet odnawialnych na terenie wojewodztwa
lubelskiego. Podstawowym przedmiotem dziatania spétki jest ,Handel energig elekiryczng” (kod PKD 2007:
35.14Z). Komplementariuszem spotki jest Wikana Bioenergia Sp.zo0.0., Wikana FIZ natomiast peti role
akcjonariusza.

13.8 WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. 02 Spétka komandytowo-akcyjna

Spdtka powstata na mocy Statutu spdtki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba przedsigbiorstwa
znajduje sig¢ w Lublinie. Komplementariuszem spétki jest Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0., role akcjonariusza
petni za$ Wikana FIZ.

Spotka obecnie prowadzi dziatainos¢ deweloperskg na terenie wojewodztwa podkarpackiego. Obecnie
koriczy sie etap sprzedazy notarialnej trzeciego etapu inwestycji pod nazwg Osiedle Panorama. Osiedle
Panorama zlokalizowane jest w dzielnicy Staroniwa w Rzeszowie. W | etapie ww. inwestycji powstat nowoczesny
pieciokondygnacyjny budynek, ktéry zostat oddany do uzytkowania w grudniu 2009 r. W drugim etapie inwestycji
powstat budynek zawierajacy 22 mieszkania. Inwestycja ta zostata oddana do uzytkowania w grudniu 2010r.
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Spotka obecnie prowadzi prace zwigzane z realizacjg projektu pod nazwg Klonowy Park w Janowie
Lubelskim. W sktad osiedla wejda trzy niewielkie, trzykondygnacyjne budynki mieszkalne z boksami garazowymi
w czesci przyziemia", liczace po 21 lub 30 mieszkan.

Realizowany w pierwszym etapie budynek A liczyt bedzie 21 mieszkan rozmieszczonych w 3 klatkach
schodowych. Do kazdego z mieszkan przynaleze¢ bedzie komérka lokatorska. Ponadto przewidziano 10 garazy.

13.9 WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. 03 MIASTECZKO Spétka komandytowo-
akcyjna

Spdtka powstata na mocy Statutu spdtki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba przedsigbiorstwa
znajduje sig¢ w Lublinie. Komplementariuszem spétki jest Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0., role akcjonariusza
petni za$ Wikana FIZ.

Spdtka prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg na terenie wojewddztwa lubelskiego. Obecnie realizowany
jest wieloetapowy projekt pod nazwg Miasteczko Wikana. Miasteczko Wikana to osiedle zabudowy
apartamentowej, jednorodzinnej i wielorodzinnej zlokalizowane w Lublinie.

13.10 WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE Spétka komandytowo-akcyjna

Spdtka powstata na mocy Statutu spétki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba przedsiebiorstwa
znajduje sig w Lublinie. Komplementariuszem spétki jest Wikana Nieruchomos$ci Sp. z 0.0., role akcjonariusza
petni za$ Wikana FIZ.

Spdtka prowadzi dziatalno$¢ deweloperskg na terenie wojewddztwa lubelskiego. Obecnie trwa drugi
etapu inwestycji pod nazwa Osiedle Narutowicza w Bitgoraju oraz budowa piatego etapu Swierkowej Alei w
Zamosciu. Sprzedaz deweloperska obejmuje obydwie inwestycje.

Piaty etap piaty Swierkowej Alei obejmuje dwa budynki H i J, tj. 57 mieszkan o facznej powierzchni
blisko 2,8 tys. m2.

Drugi etap Osiedla Narutowicza w Bitgoraju obejmuje czterokondygnacyjny budynek z 28 mieszkaniami
o powierzchni od 30 do 80 m?2, boksami garazowymi i komérkami lokatorskimi.

13.11 WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 05 MARINA Spétka komandytowo-akcyjna

Spdtka zostata zawigzana na mocy Statutu spotki z dnia 25 lipca 2011 r. Siedziba przedsiebiorstwa
znajduje sig w Lublinie. Komplementariuszem spétki jest Wikana Nieruchomos$ci Sp. z 0.0., role akcjonariusza
petni za$ Wikana FIZ.

Spdtka prowadzi dziatalno$¢ deweloperskg na terenie wojewddztwa lubelskiego. Jest spétkg celowq
powotang do realizacji wieloetapowego projektu Osiedle Marina w Lublinie. W ramach inwestycji powstanie
kompleks budynkéw, ktéry docelowo zajmie przestrzen pomigdzy ulicami Zeglarska, Natkowskich i Zemborzyckg
w Lublinie. Budowa Osiedla Marina bedzie przeprowadzona w czterech etapach, przy czym obecnie realizowany
jest Etap | w ramach, ktorego powstanie pie¢ budynkéw o charakterze mieszkalno-ustugowym, zawierajacych
lacznie 240 mieszkan oraz 15 lokali ustugowych. Budynki powstate w ramach | Etapu bedg oddawane do
uzytkowania sekwencyjnie w okresie lat 2012-2013.
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13.12 WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KOMERC Spétka komandytowo-akcyjna

WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KOMERC Spétka Komandytowo-Akcyjna zostata zarejestrowana
w pazdzierniku 2010 r. Podmiot posiada siedzibe w Lublinie i prowadzi dziatalno$¢ deweloperskg komercyjng na
terenie wojewodztw lubelskiego i podkarpackiego. Komplementariuszem spétki jest Wikana Nieruchomosci Sp. z
0.0., Wikana FIZ za$ - akcjonariuszem.

13.13 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. KROSNO Spétka komandytowo-akcyjna

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

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci przedsiebiorstwa jest (wedtug PKD 2007) 41.10Z — ,Realizacja
projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw”.

Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. (dawniej MST Deweloper Sp. z 0.0.) jest komplementariuszem spétki,
Wikana FIZ za$ — akcjonariuszem.

Spdtka do dnia 15 lipca 2010 roku nie prowadzita dziatalno$ci.

Do 15 wrze$nia 2010 r. podmiot dziatat pod firmg ,MST Deweloper Sp. z 0.0. Krosno S.K.A.” Firme
spotki zmieniono wraz ze zmiang firmy jej komplementariusza.

Obecnie spdtka realizuje kilkuetapowg inwestycje pod nazwg Osiedle Generalskie (Krosno). W ramach |
etapu inwestycji powstat czteropietrowy budynek z 54 lokalami mieszkalnymi i przynaleznymi do nich piwnicami.
Parkingi dla samochodéw osobowych zaprojektowane zostaty zaréwno w podpiwniczeniu budynku tworzac
miejsca parkingowe podziemne, jak réwniez na zewnatrz, na specjalnie wydzielonych powierzchniach.

W ramach Il etapu inwestycji zrealizowany zostanie dwukondygnacyjny budynek handlowo-ustugowy z 8
lokalami ustugowymi.

13.14 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica Spo6tka komandytowo-akcyjna

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

Wikana Nieruchomo$ci Sp. z 0.0. (dawniej MST Deweloper Sp. z 0.0.) posiada status komplementariusza
spotki, Wikana FIZ jest za$ akcjonariuszem.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci przedsigbiorstwa jest ,Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkow” (kod: 41.10Z wedtug PKD 2007). Spotka prowadzi dziatalno$¢ od 28
maja 2010 r. Do 24 sierpnia 2010 r. podmiot dziatat pod firmg ,MST Deweloper Sp. z 0.0. Legnica S.K.A.” Firme
spotki zmieniono wraz ze zmiang firmy jej komplementariusza.

Inwestycja Quadroom jest zlokalizowana w dzielnicy Taminéw w Legnicy. W ramach inwestycji powstat
pieciokondygnacyjny budynek z 69 mieszkaniami. Realizacja inwestycji zostata zakonczona i obecnie trwa etap
sprzedazy notarialnej mieszkan. Na dzien sporzadzenia sprawozdania byto sprzedanych notarialnie 30 mieszkan.
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13.15Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. ZIELONE TARASY Spétka komandytowo-akcyjna

Podmiot zarejestrowano 27 maja 2010 r. Celem spotki jest prowadzenie projektéw inwestycyjnych z
branzy odnawialnych zrodet energii. Przedsiebiorstwo posiada siedzibe w Lublinie. Komplementariuszem spotki
jest Wikana Nieruchomosci Sp. z 0. 0., Wikana FIZ natomiast petni role akcjonariusza.

Przedmiotem dziatalnoSci przedsiebiorstwa jest ,Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw” (kod: 41.10Z wedtug PKD 2007). Spétka do dnia 15 lipca 2010 roku nie prowadzita
dziafalno$ci. Do 15 wrzes$nia 2010 r. podmiot dziatat pod firmg ,MST Deweloper Sp. z 0.0. Zielone Tarasy S.K.A.”
Firme spotki zmieniono wraz ze zmiang firmy jej komplementariusza.

Aktualnie spotka przygotowuje sie do rozpoczecia inwestycji w postaci budowy biogazowni w
Werbkowicach (planowana moc wynosi ok. 1 MW).

13.16 Multiserwis Sp. z o.0.

Spdtka Multiserwis Sp. z 0.0., majaca siedzibe w Warszawie, prowadzi od 2003 r. detaliczng dystrybucje
obuwia. Od stycznia 2007 r. spdtka funkcjonuje w ramach Grupy Kapitatowej WIKANA (do marca 2009 r. Grupa
Kapitalowa MASTERS).

Dominujacym przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorstwa jest ,Sprzedaz detaliczna obuwia i wyrobéw
skérzanych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach”, oznaczona kodem 47.72Z (wedtug PKD 2007). Spétka
prowadzi sprzedaz w punktach handlu detalicznego, zlokalizowanych jako samodzielne salony oraz sklepy
obuwnicze przy waznych ciggach komunikacyjnych miast lub na terenie duzych centréw handlowych w
potudniowo-wschodniej Polsce. Sklepy prowadzone przez Spdtke potozone sg na terenie wojewddztw:
lubelskiego, podkarpackiego, podlaskiego, mazowieckiego oraz $wigtokrzyskiego. Sklepy i salony obuwnicze
prowadzone sg w ramach umowy franczyzowej zawartej z NG2 S.A.

13.17 Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Wikana” Sp. z o.0.

W pazdzierniku 2010 r. Wikana S.A. nabyfa od Syndyka Masy Upadiosci LPBO S.A. pakiet wiekszo$ciowy
w spotce pod nazwg Towarzystwo Budownictwa Spotecznego LPBO Sp. z 0.0. (obecnie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Wikana Sp. z 0.0.) z siedzibg w Lublinie, zajmujace] sie ustugowym zarzadzaniem
nieruchomo$ciami.

Spotce Wikana S.A. przystuguje 2 918 udziatdbw w spétce pod firma: Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Wikana Spdtka z 0.0. z siedzibg w Lublinie wpisanej do rejestru przedsigbiorcdw prowadzonego
przez Sad Rejonowy Sad Gospodarczy XI Wydziat Krajowego Rejestru Sadowego w Lublinie pod numerem
0000040920.

Spétka zajmuje sie prowadzeniem dziatalnosci gtéwnie w zakresie zarzadzania zasobami wiasnych
nieruchomo$ci oraz nieruchomos$ciami zleconymi przez wspélnoty mieszkaniowe.

13.18 Wikana Fundusz Inwestycyjny Zamkniety

Fundusz utworzony pod nazwg CC24 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety przez Copernicus Capital
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, na podstawie decyzji Komiosji

WIKANA S .A.




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spotki WIKANA S.A. za rok 2011

Nadzoru Finansowego z dnia 15 stycznia 2010 r. i zarejestrowany pod numerem Rfi 559 w dniu 28 lipca 2010 r.
Na podstawie decyzji Zgromadzenia Inwestoréw funduszu z dnia 25 sierpnia 2010 r., w dniu 27 sierpnia 2010 r.
nazwa funduszu zostata zmieniona na WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamkniety.

Wikana S.A. posiada 100% certyfikatdw inwestycyjnych Wikana Zamknigtego Funduszu
Inwestycyjnego, ktdry z kolei posiada po 98% w kazdej spdtce komandytowo-akcyjnej z Grupy Kapitatowej
WIKANA.

14 Informacja o zachowaniu warunkéw rynkowych w przypadku zawarcia przez
WIKANA S.A. lub jednostke od niego zalezng podlegajaca konsolidacji transakcji
z podmiotami powigzanymi

W roku 2011 wszystkie transakcje Spétki WIKANA S.A. oraz jej jednostek zaleznych podlegajacych
konsolidacji zawarte z podmiotami powigzanymi dokonane zostaty na warunkach rynkowych.

15 Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym
zobowigzaniach finansowych

W dniu 25 stycznia 2011 r. Wikana S.A. podpisata z Bankiem Gospodarki Zywno$ciowej Spétka Akcyjna
umowe kredytowa o kredyt obrotowy w rachunku kredytowym w wysokosci 1 600 000,00 Zt. Oprocentowanie
kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR 1M+2,0 p.p. p.a. Jako termin wymagalno$ci wskazano 16 stycznia 2012 r.
Termin sptaty zostat wydtuzony o pie¢ miesiecy aneksem z 16 stycznia 2012 r.

W dniu 9 marca 2011 r. Wikana S.A. podpisata z Bankiem Polskiej Spdtdzielczosci Spotka Akcyjna
umowe o kredyt obrotowy w wysokosci 1 654 800,00 ZL. Oprocentowanie kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR
3M+3,0 p.p. p.a. Jako termin wymagalno$ci wskazano 30 czerwca 2012 r.

W dniu 15 kwietnia 2011 r. Wikana S.A. podpisata z Bankiem Gospodarki Zywno$ciowej Spotka Akcyjna
umowe kredytu obrotowego w rachunku kredytowym w wysokosci 5 800 000,00 Zt. Jako termin wymagalnosci
wskazano 28 lutego 2013 r. Oprocentowanie kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR 3M+ 2,0 p.p. p.a.

W dniu 16 czerwca 2011 r. Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. ZIELONE TARASY Spétka Komandytowo-
Akcyjna udzielita spotce Wikana S.A. pozyczki w wysokosci 1550 tys. zt. Jako termin wymagalno$ci kapitatu
wskazano 30 listopada 2011 r., a odsetek 10 grudnia 2011 r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 6,5 p.p.
p.a. Pozyczka zostata sptacona.

W dniu 31 maja 2011 r. Spdtka podpisata z Bankiem Gospodarki Zywnosciowej aneks nr 1 do umowy z
dnia 25 stycznia 2011 r. Aneksem zmieniono zabezpieczenie kredytu na hipoteke na dziatce w innej lokalizacii.

W dniu 29 czerwca 2011 r. aneksem nr 3 do umowy kredytowej z Alior Bankiem z 21 czerwca 2010 r.
zmieniono ostateczny termin wymagalno$ci kredytu na 30 listopada 2011 r. Kredyt zostat sptacony.

W dniu 18 lipca Spétka podpisata umowe leasingu operacyjnego z Kredyt Lease . Warto$¢ brutto umowy
wynosi 265 194,33 zt. Jako termin wymagalno$ci wskazano 20 czerwca 2014 .

W dniu 18 lipca 2011 r. Spdtka wyemitowata 26.250 obligacji serii SO1 o wartosci nominainej 1 tys. zt
jedna obligacja. Szczegdtowe informacje nt. emisji obligacji serii SO1 zamieszczono w punkcie Zwigzty opis
dokonan lub niepowodzen Spotki w 2011 roku. wraz z wykazem wazniejszych zdarzen ich dotyczgcych powyzej.

W dniu 2 sierpnia 2011 r. Spdtka podpisana z Bankiem Polskiej Spétdzielczosci umowe kredytu
obrotowego nieodnawialnego w wysoko$ci 1 927 tys. ZL. Jako termin ostatecznej sptaty kredytu wskazano 31
lipca 2013 .
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W dniu 13 wrze$nia 2011 r. zostat podpisany aneks nr 1 do umowy kredytowej z Bankiem Gospodarki
Zywnosciowej z dnia 15 kwietnia 2011 r. Przedmiotem aneksu byta zmiana zabezpieczenia kredytu.

W dniu 19 wrzesnia 2011 r. Wikana Project Sp. z 0.0. udzielita spotce Wikana S.A. pozyczki w
wysokos$ci 520 tys. zt. Jako termin wymagalnosci kapitatu wskazano 30 wrzesnia 2012 r., natomiast termin sptaty
odsetek ustalono na 10 pazdziernika 2012 r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 7,0 p.p. p.a.

W dniu 26 wrzesnia 2011 r. Pan Adam Buchajski przekazat umowg pod tytutem darmym wierzytelnos¢ z
tytutu odsetek od umoéw pozyczek (ktore zostaty skonwertowane na obligacje) spétce Ipnihome Limited. Termin
wymagalnos$ci odsetek pozostat bez zmian.

W dniu 28 wrzesnia 2011 r. WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 Spotka Komandytowo-Akcyjna
udzielita spotce Wikana S.A. pozyczki w wysoko$ci 600 tys. zt. Jako termin wymagalno$ci kapitatu wskazano 30
wrzesnia 2012 r., natomiast termin spfaty odsetek ustalono na 10 pazdziernika 2012 r. Oprocentowanie pozyczki
jest state i wynosi 7,0 p.p. p.a.

W dniu 31 pazdziemika 2011 r. zostat podpisany aneks nr 2 do umowy kredytowej z Bankiem
Gospodarki Zywnosciowej z dnia 15 kwietnia 2011 r. Przedmiotem aneksu byta zmiana harmonogramu sptat,
przy czym termin wymagalno$ci kredytu zostat bez zmian.

W dniu 31 pazdziernika 2011 r. Wikana Project Sp. z 0.0. udzielita spétce Wikana S.A. pozyczki w
wysokosci 50 tys. zt. Jako termin wymagalno$ci kapitatu wskazano 31 grudnia 2011 r., natomiast termin sptaty
odsetek ustalono na 10 grudnia 2012 r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 7,0 p.p. p.a.

W dniu 15 listopada 2011 r. WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 Spétka Komandytowo-Akcyjna
udzielita spotce Wikana S.A. pozyczki w wysokosci 150 tys. zt. Jako termin wymagalno$ci kapitatu wskazano 30
listopada 2012 r., a odsetek 10 stycznia 2012 r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 7,0 p.p. p.a.

W dniu 15 listopada 2011 r. Wikana Project Sp. z 0.0. udzielita spotce Wikana S.A. pozyczki w
wysokos$ci 700 tys. zt. Jako termin wymagalno$ci kapitatu wskazano 31 grudnia 2011 r., a odsetek 10 stycznia
2012 r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 7,0 p.p. p.a.

W dniu 18 listopada 2011 r. podpisano z Bankiem Gospodarki Zywnosciowej aneks nr 3 do umowy
kredytu obrotowego z dnia 15 kwietnia 2011 r. Aneksem zmieniono harmonogram spfat, bez zmiany terminu
wymagalnosci kredytu.

W dniu 30 listopada 2011 r. Wikana Project Sp. z 0.0. udzielita spotce Wikana S.A. pozyczki w
wysokos$ci 200 tys. Zt. Jako termin wymagalno$ci kapitatu wskazano 30 listopada 2012 r., natomiast termin
sptaty odsetek ustalono na 10 grudnia 2012 r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 7,5 p.p. p.a.

W dniu 16 grudnia 2011 r. Wikana S.A. podpisata z Bankiem PKO BP umowe kredytu inwestycyjnego w
wysokos$ci 3220 tys. zt. Jako termin wymagalnosci kredytu wskazano 10 czerwca 2012 r. Oprocentowanie
kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR 1M+2,15 p.p. p.a.

W dniu 29 grudnia 2011 r. podpisano z Kredyt Bankiem aneks nr 1 do umowy o kredyt obrotowy.
Aneksem dokonano rolowania kredytu do dnia 21 czerwca 2012r.

Ponizej Spdtka prezentuje informacje nt. otrzymanych kredytow i pozyczek wedtug stanu na dzien 31
grudnia 2011 roku.

Tabela. Zadtuzenie finansowe na dzien 31 grudnia 2011 r.

Podmiot udzielajacy Kwota kredytu/pozyczki .Kv’vota do sptaty na . Termin
. . dzien 31.12.2011 . (tys. Oprocentowanie

kredytu/pozyczki tys. zt waluta 2 splaty
BGZ 5800 PLN 4500 WIBOR 3M + 2 pp | 28-02-2013
BGZ 1600 PLN 1457 16-06-2012
BPS 1655 PLN 1655 WIBOR3M +3pp | 30-06-2013
BPS 1927 PLN 1927 WIBORp?)M *25 31-07-2013
Kredyt Bank 1000 PLN 839 stawka WIBOR O/N | 21-06-2012
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+2.6%

PKO BP 3220 PLN 1933 WIBOR;L\A 21 10-06-2012
Wikana Project Sp. z o.0. 520 PLN 520 7p.p. pa. 2012-09-19
WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z

.p. p-a. 2012-09-
0.0. 02 Spolka 600 PLN 600 7p.p.pa 012-09-30
Komandytowo-Akcyjna
Wikana Project Sp. z o.0. 50 PLN 50 7,5p.p.p.a. 2011-12-31
WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z

.p. p-a. 2012-11-
0.0. 02 Spétka 150 PLN 150 7p.p.p.a 0 30
Komandytowo-Akcyjna
WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z
0.0.04 OSIEDLE Spdlka 700 PLN 340 7p.p.pa. 2012-06-30
Komandytowo-Akcyjna
Wikana Project Sp. z o.0. 200 PLN 200 7p.p. pa. 2012-11-30

Zrodto: Wikana S.A.

16 Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach

W dniu 3 stycznia 2011 r. Wikana S.A. udzielita spotce Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. pozyczki w
wysokos$ci 910 tys. ZL. Jako termin wymagalno$ci kapitatu wskazano 31 grudnia 2011 r., a odsetek 10 stycznia
2012 r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 6,0 p.p. p.a.

W dniu 23 lutego 2011 r. Wikana S.A. udzielita spotce WIKANA BIOENERGIA Sp. z 0.0. pozyczki w
wysokos$ci 350 tys. Zt. Jako termin wymagalno$ci kapitatu wskazano 31 grudnia 2012 r., a odsetek 10 stycznia
2012 r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 6,0 p.p. p.a.

W dniu 25 lutego 2011 r. Wikana S.A. udzielita spotce WIKANA BIOENERGIA Sp. z 0.0. pozyczki w
wysoko$ci 70 tys. zt. Jako termin wymagalnosci kapitatu wskazano 31 grudnia 2012 r., a odsetek 10 stycznia
2012 r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 6,0 p.p. p.a.

W dniu 18 marca 2011 r. Wikana S.A. udzielita spotce Wikana Project Sp. z 0.0. pozyczki w wysoko$ci
200 tys. zt. Jako termin wymagalnosci kapitatu wskazano 31 grudnia 2011 r., a odsetek 10 stycznia 2012 r.
Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 6,0 p.p. p.a.

W dniu 31 marca 2011 r. Wikana S.A. udzielita spotce Wikana Project Sp. z 0.0. pozyczki w wysoko$ci
150 tys. zt. Jako termin wymagalnosci kapitatu wskazano 31 grudnia 2011 r., a odsetek 10 stycznia 2012 r.
Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 6,0 p.p. p.a.

W dniu 29 kwietnia 2011 r. podpisano aneksy do pieciu uméw pozyczek pomigdzy Wikana S.A.
(pozyczkodawca) a Wikana Nieruchomo$ci Sp. z 0.0. Legnica Spdtka Komandytowo-Akcyjna (pozyczkobiorca)
zawartych na taczng kwote 4 070 000,00 Zt.. Aneksami zmieniono termin wymagalnosci wszystkich pozyczek na
dzien 31 grudnia 2011 r.

W dniu 18 maja 2011 r. Wikana S.A. udzielita spétce ,Swoj Dom” Siembida S.K. w kwocie 40 tys. Zt.
Jako termin wymagalno$ci kapitatu wskazano 31 stycznia 2012 r., a odsetek 10 lutego 2012 r. Oprocentowanie
pozyczki jest state i wynosi 6,5 p.p. p.a.

W dniu 20 lipca 2011 r. Wikana S.A. udzielita spétce zaleznej WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o0.0.
KOMERC Spotka Komandytowo-Akcyjna pozyczki w kwocie 141 tys. zt. Jako termin wymagalno$ci kapitatu
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wskazano 31 lipca 2012 r., a odsetek 10 sierpnia 2012 r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 6,5 p.p.
p.a.

W dniu 29 lipca 2011 r. Wikana S.A. udzielita spdtce zaleznej Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. pozyczki
w kwocie 135 tys. Zt.. Jako termin wymagalnosci kapitatu wskazano 31 lipca 2012 r., a odsetek 10 sierpnia 2012
r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 6,5 p.p. p.a.

W dniu 1 sierpnia Wikana S.A. udzielita spotce WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KOMERC Spétka
Komandytowo-Akcyjna pozyczki w wysokosci 900 tys. ZL. Jako termin wymagalno$ci kapitatu wskazano 31 lipca
2012 r., a odsetek 10 sierpnia 2012 r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 6,5 p.p. p.a.

W dniu 30 sierpnia 2011 r. Wikana S.A. udzielita spétce Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. pozyczke w
wysokos$ci 350 000,00 zt. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 6,5 p.p. p.a. Jako termin wymagalno$ci
kapitatu wskazano 31 sierpnia 2012 r., a odsetek 10 wrze$nia 2011 r.

W dniu 19 wrzesnia 2011 r. Wikana S.A. udzielita spétce Wikana Nieruchomos$ci Sp. z 0.0. KROSNO
Spdtka Komandytowo-Akcyjna pozyczki w wysokosci 1 000 tys. zt. Jako termin wymagalno$ci kapitatu wskazano
30 wrze$nia 2015 r., a odsetek 10 pazdziernika 2015 r. Oprocentowanie pozyczki jest state i wynosi 7,0 p.p. p.a.

W dniu 30 grudnia 2012 r. zostat podpisany aneks nr 1 do umowy pozyczki z dnia 2 grudnia 2010 r.
udzielonej Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. Legnica Spdtka Komandytowo-Akcyjna zmieniajacy termin
wymagalnosci kapitatu na dzien 31 grudnia 2012 r., a odsetek na dziei 10 stycznia 2013 r.

W dniu 30 grudnia 2012 r. podpisano aneksy nr 2 do uméw pozyczek, ktére byty anektowane w dniu 29
kwietnia 2012 r. Termin wymagalnosci kapitatu zmieniono na 31 grudnia 2012 r., a odsetek na 10 stycznia 2013 r.

17 Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym
poreczeniach i gwarancjach

17.1 Poreczenia i gwarancje udzielone

W okresie sprawozdawczym na skutek wydtuzenia okresu kredytowania przediuzeniu ulegt okres
poreczenia udzielonego spotce zaleznej MULTISRWIS Sp. z 0.0. Poreczony kredyt jest kredytem na rachunku
biezacym w wysokosci 4 000 000,00 zt. Okres kredytowania kofczy sie z dniem 30 kwietnia 2012 r.
Zabezpieczenie kredytu stanowi weksel wiasny MULTISERWIS Sp. z 0.0. poreczony przez Wikana S.A.

W zwigzku z podpisaniem przez Wikane Bioenergie Sp. z 0.0. w dniu 13 maja 2011 r. Wikana S.A.
poreczyta weksel wiasny wystawiony przez kredytobiorce. Ponadto Wikana S.A. udzielita kredytodawcy
petnomocnictwa do rachunku bankowego prowadzonego przez kredytodawce (raport biezacy 22/2011).

W zwigzku z podpisaniem przez Wikane Bioenergie Sp. z 0.0. w dniu 29 wrze$nia 2011 r. umowy
kredytu rewolwingowego Wikana S.A. poreczyta weksle wiasny wystawiony przez kredytobiorce oraz udzielita
kredytodawcy petnomocnictwa do rachunku bankowego prowadzonego przez kredytodawce.

Na mocy umowy ramowej 0 wspotpracy z dnia 2 grudnia 2011 r. w zakresie ustalania zasad udzielania
zabezpieczen rzeczowych i osobistych Wikana S.A. udostepnita spétce zaleznej: Wikana Nieruchomosci Sp. z
0.0. KROSNO Spotka Komandytowo-Akcyjna 19 wyodrebnionych lokali mieszkalnych (powstatych w ramach
inwestycji Teczowe Osiedle w Rzeszowie) jako zabezpieczenie kredytu. Z tego tytutu Wikana S.A. pobiera optate
w wysokos$ci 0,5 p.p. p.a. wartosci hipoteki za kazdy rozpoczety kwartat obowigzywania zabezpieczenia kredytu.
Ponadto kredyt ten jest zabezpieczony cesjq z polisy ubezpieczeniowej dla wskazanych nieruchomosci
nalezacych do Wikana S.A. oraz poreczeniem ze strony Wikana S.A.

Na mocy umowy ramowej 0 wspotpracy z dnia 5 grudnia 2011 r. w zakresie ustalania zasad udzielania
zabezpieczen rzeczowych i osobistych Wikana S.A. udostepnita spétce zaleznej: WIKANA NIERUCHOMOSCI
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Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE Spétka Komandytowo-Akcyjna dziatke zlokalizowang w Zamosciu jako zabezpieczenie
kredytu. Z tego tytutu Wikana S.A. pobiera optate w wysokosci 0,5 p.p. p.a. wartosci hipoteki za kazdy rozpoczety
kwartat obowigzywania zabezpieczenia kredytu. Ponadto kredyt jest zabezpieczony poreczeniem ze strony
Wikana S.A.

17.2 Poreczenia i gwarancje otrzymane

W roku 2011 Spotka nie otrzymata zadnych poreczen i gwarancji.

18 Opis wykorzystania srodkow z emisji

W okresie 2011 roku Spdtka wyemitowata 26.250 obligacji serii SO1 o wartosci nominalnej 1 tys. zt jedna
obligacja. Laczna wartos¢ ww. obligacji wyniosta 26,25 min zt. Szczegdtowe informacje nt. emisji obligacji serii
S01 zamieszczono w punkcie Zwigzty opis dokonan lub niepowodzen Spotki w 2011 roku wraz z wykazem
wazniejszych zdarzen ich dotyczacych powyzej.

Srodki pochodzace z emisji zostaty w wigkszoéci przeznaczone na zakup gruntow.

W 2011 roku Spdtka nie emitowata innych papieréw wartoSciowych niz wskazane powyzej obligacje serii
S01.

19 Informacja o sposobie finansowania dziatalnosci

W 2011 roku dziatainos¢ Spétki Wikana S.A. finansowana byta ze $rodkéw wiasnych, jak réwniez

kapitatem obcym, pochodzacym z nastepujacych zrodet:

1) kredyt nieodnawialny z Alior Banku Spdtka Akcyjna (kwota z umowy: 11 250 tys. zt — splata w listopadzie
2011 r.),

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

pozyczka od osoby fizycznej (kwota z umowy: 15 457 tys. zt — konwersja na obligacje),

kredyt obrotowy odnawialny z Banku Gospodarki Zywno$ciowej (kwota z umowy: 1 600 tys. Zt),

kredyt obrotowy nieodnawialny z Banku Gospodarki Zywno$ciowej (kwota z umowy 5 800 tys. Zt. — czeéciowo
wygaszony w 2011 r.)

6) kredyt obrotowy nieodnawialny z Banku Polskiej Spétdzielczosci (kwota z umowy: 1655 tys. Zt — czesciowo

wygaszony 2011 r.),

7) kredyt obrotowy nieodnawialny z Banku Polskiej Spotdzielczosci (kwota z umowy: 1 927 tys. Zt),

8) kredyt inwestycyjny z banku PKO BP (kwota z umowy: 3 220 tys. Zt)

9) pozyczki od podmiotdéw zaleznych (kwota z umow: 3 770 tys. Zt, wigkszo$¢ wygaszona),

10) obligacje korporacyjne (seria S01: 26 250 tys. Zt).

2
3
4
5

—_— — — ~—

Zarzad nie przewiduje problemdéw ze splatq zobowigzan ani nie dostrzega zagrozen zwigzanych z
finansowaniem dziatalnosci Spétki. Ocene te potwierdzajg zadowalajace warto$ci wskaznikéw ptynnosci:
o wskaznik ptynnosci biezacej na poziomie 3,00
o wskaznik ptynnosci szybkiej na poziomie 1,04
o wskaznik ptynno$ci natychmiastowe;j (relacja srodkow pienieznych do pasywéw obrotowych) na poziomie 0,05
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20 Ocena mozliwosci realizacji zamierzenn inwestycyjnych w aspekcie zrédet
finansowania

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

Gtéwnym zrédtem finansowania dziatalno$ci podstawowej w zakresie nowych projektéw budowlanych
jest kapitat wlasny, pochodzacy z zysku Spétki. W przypadku niemozliwosci pokrycia zapotrzebowania na kapitat
obrotowy netto, Wikana S.A. positkuje sie kapitatem zewnetrznym, pochodzacym gtéwnie z kredytéw i pozyczek
bankowych o réznym terminie wymagalnosci oraz z obligacji korporacyjnych.

Inwestycje kapitatowe nie wchodzg w sklad podstawowego obszaru dziatalnosci Spéiki, jednak nalezy
podkresli¢ wzrost ich wartosci w roku 2011 wzgledem roku 2010, ktory to nastapit z dynamikg na poziomie
20,47%.

Na chwile obecng nie przewiduje sie rozszerzania dziatalnosci Spotki w zakresie inwestycii
kapitatowych.

Cele i metody zarzadzania ryzykiem finansowym w WIKANA S.A. nie ulegty w 2011 r. zmianie.

Priorytetem w tym zakresie jest zapewnienie ptynnosci finansowej przy jednoczesnym ograniczeniu
kosztu pozyskiwanego kapitatu oraz ryzyka. W zwigzku z tym oraz ze wzgledu na fakt, Zze koszt kapitatu obcego
jest co do zasady nizszy od kosztu kapitatu wtasnego, podjeto decyzje o emisji obligacji korporacyjnych.

Ze wzgledu na profil dziatalnosci Jednostki Dominujacej ryzyko transakcyjne w sensie finansowym
nalezy ograniczac jedynie poprzez pozyskanie zrodet finansowania.

21 Czynniki i nietypowe zdarzenia wptywajace na wynik finansowy

W ciggu 2011 r. nie wystapity zadne czynniki o nietypowym charakterze. Jedynymi zdarzeniami, ktére
mozna uzna¢ za nietypowe ze wzgledu na niewielkg czestotliwos¢ wystepowania byta procedura scalenia akci
oraz emisja obligacji korporacyjnych.

Procedura resplitu wptyneta pozytywnie na poziom ptynnosci akcji spétki. Scalenie nie wywarto wptywu
na sytuacje finansowg Wikana S.A.

Emisja obligacji pozytywnie wptyneta na poziom ptynnosci $rddrocznej w podmiocie dominujgcym.
Jednocze$nie pojawienie sie papierow diuznych spowodowato istotng zmiane struktury finansowania majatku
oraz wzrost kosztow finansowych.

Jednocze$nie Emitent wyjasnia, iz 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 aktéw
notarialnych jest zalezna od nastepujacych czynnikdw:

o ilos¢ podpisanych uméw deweloperskich,

e JSrednie przesunigcie momentu podpisania umowy notarialnej wzgledem umowy
deweloperskiej,

o ilos¢ odstapien od umow deweloperskich.

Dodatkowym czynnikiem wptywajacym na ilo¢ podpisanych aktow jest wydzielanie poszczegéinych
projektow inwestycyjnych i przesuwanie ich do spdtek zaleznych (wtedy strong umowy jest spdtka zalezna, a nie
Wikana S.A., ktéra rozpoczynata projekt inwestycyjny).
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Na poziom przychodoéw z dziatalno$ci podstawowej wptywa tez terminowo$¢ Sciggania nalezno$ci od
odbiorcéw finalnych.

22 Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikdw istotnych dla
rozwoju Spofki

W ocenie Zarzadu Spdtki na rozw¢j dziatalnosci deweloperskg prowadzonej przez Wikana S.A.
korzystny wptyw beda mialy przede wszystkim takie czynniki zewnetrzne, jak:
o korzystna koniunktura na rynku sprzedazy nowych mieszkan, zwtaszcza na rynku lubelskim,
o korzystne tendencje cenowe na rynku materiatéw budowlanych.
Wsrdd czynnikéw wewnetrznych dla rozwoju Spotki nalezy za$ wyr6znic:
o zwigkszanie kompetencji kadry zarzadzajacej, ze szczegoinym uwzglednieniem menedzerdw projektow,
o wdrozenie strategii rozwoju sieciowego realizacji inwestycji deweloperskich,
o wzrost doswiadczenia realizacyjnego,
o zwiekszenie efektywnosci globalnej poprzez rozwéj controllingu na poziomie projektowym,
o przestrzeganie tadu korporacyjnego i biezaca racjonalizacja zasad zarzadzania.
Srednioterminowa strategia rozwoju Spétki obejmuje przede wszystkim rozwéj ekstensywny w ujeciu
terytorialnym.

23 Zagadnienia dotyczace srodowiska naturalnego

Kwestia $rodowiska naturalnego jest kwestig istotng z perspektywy dziatalnosci deweloperskiej
prowadzonej przez Spotke.

W przypadku dziatalnosci deweloperskiej moga pojawic sie pewne ograniczenia w zakresie wnoszenia
budynkéw ze wzgledu na wystepowanie szczegdlnych uwarunkowan, np. pomnikow przyrody. Projekty
deweloperskie realizowane w ramach Grupy Kapitatowej co raz czeSciej odwotujgq sie do rozwigzan
ekologicznych takich jak: logotermy, solary, ogniwa fotowoltaiczne, szyby niskoemisyjne oraz gazowe moduty
kondensacyjne w centralach wentylacyjnych.

24 Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Zadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie prowadzita w roku 2011 dziatalnosci badawczo-rozwojowej.

25 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Emitenta i
jego Grupa Kapitalowa

W 2011 roku nie wystapity zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania w Spdice Wikana S.A. i
jednostkach Grupy Kapitatowej, w ktdrej Spétka ta jest podmiotem dominujacym.
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26 Skitad osobowy organéw Spotki

26.1 Zarzad

W okresie od dnia 1 stycznia 2011 r. do 6 marca 2011 r. Zarzad byt jednoosobowy i funkcje Prezesa
Zarzadu petnit Pan Sylwester Bogacki.

W dniu 7 marca 2011 r. Pan Tomasz Grodzki, petniacy dotychczas funkcje Dyrektora Finansowego,
objat funkcje Wiceprezesa Zarzadu ds. Finansowych. W zwigzku z rozszerzeniem sktadu osobowego Zarzadu
ulegt zmianie sposéb reprezentaciji Spétki. Obecnie reprezentacija jest dwuosobowa.

Na dzieh 31 grudnia 2011 r. Zarzad byt dwuosobowy: Pan Sylwester Bogacki — Prezes Zarzadu oraz
Pan Tomasz Grodzki — Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych.

26.2 Rada Nadzorcza

Na dziei 1 stycznia 2011 r. sktad Rady Nadzorczej byt nastepujacy:
1) Krzysztof Misiak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2) Adam Buchajski — Czlonek Rady Nadzorczej
3) Agnieszka Buchajska — Cztonek Rady Nadzorczej
4) Tomasz Filipiak — Cztonek Rady Nadzorczej
5) Piotr Zawislak — Cztonek Rady Nadzorczej.

W ciggu roku nie nastapity zadne zmiany sktadu osobowego Rady Nadzorcze;.

26.3 Prokurenci

Na dzien 1 stycznia 2011 r. jedynym Prokurentem Spétki byt Pan Robert Gajor (prokura samoistna). W
ciggu roku nie nastapity zadne zmiany w tym zakresie.

27 Informacja o umowach przewidujacych rekompensate dla czitonkéw organéw
zarzadzajacych przypadku rezygnacji lub zwolnienia

Na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania nie wystepuja umowy zawarte miedzy Spotkg Wikana
S.A. a osobami zarzadzajacymi, ktére przewidywatyby rekompensate w przypadku ich rezygnaciji lub zwolnienia z
zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastapitoby z powodu
potaczenia Spotki przez przejecie.

28 Warto$¢ wynagrodzen czlonkéw organdéw zarzadzajacych i nadzorczych

Warto$¢ wynagrodzen, nagrod oraz korzysci, w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale Emitenta przedstawia tabela ponizej.
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Tabela. Warto$¢ wynagrodzen cztonkow organdw zarzadzajacych i nadzorczych za rok 2011.

Rada Nadzorcza (brutto w tys. zt)

1 Krzysztof Misiak 30

2. Adam Buchajski 30

3. Agnieszka Buchajska 30

4. Piotr Zawislak 30

5. Tomasz Filipiak 30
Razem Rada Nadzorcza 150

Zarzad (brutto w tys. zt)

1. Sylwester Bogacki 114

2. Tomasz Grodzki 144
Razem Zarzad 258

Wynagrodzenie z tyt. petnienia funkcji we wkadzach jedn. podporzadkowanych
(brutto w tys. zt)

1. Sylwester Bogacki 6

2. Tomasz Grodzki 26,77
Razem 32,77

Zrodio: WIKANA S.A.

29 Informacja o akcjach Spoétki

29.1 Podstawowe informacje o akcjach Spoftki

Laczna liczba akcji Spdtki WIKANA S.A. na dzier 1 stycznia 2011 r. wynosita 1 680 558 693 emitowane w
szes$ciu seriach (od A do F). Z liczby tej w obrocie na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych w Warszawie znajdowato
sie na dzien 1 stycznia 2011 r. 510 792 750 sztuk akcji (serie od A do E), a wiec 30,4%. Nominalna warto$¢ akcji
wynosita 0,02 zt. Warto$¢ kapitatu akcyjnego Spétki rowna wiec byta 33 611 173,86 zt.

W dniu 2 marca 2011 r. Spétka nabyta trzy akcje wiasne o warto$ci nominalnej 0,02 zt kazda. Akcje
wiasne, o ktérych mowa powyzej zostaty nabyte przez Spétke na podstawie upowaznienia zawartego w Uchwale
nr 4/1/2011 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia WIKANA S.A. z dnia 17 lutego 2011 r. Ww. akcje wiasne,
zostaly nabyte nieodptatnie w celu ich umorzenia, a nastepnie obnizenia kapitatu zakladowego Spétki oraz
zmiany statutu Spotki w zakresie wysokosci kapitatu zaktadowego.

Ponadto w okresie 24-30 marca 2011 r. Wikana S.A. nabyta tacznie 3 915 100 akcji wiasnych o
wartosci nominalnej 0,02 zt kazda. Wszystkie akcje wtasne, o ktérych mowa powyzej zostaty nabyte przez Spétke
na podstawie upowaznienia zawartego w Uchwale nr 9/111/2011 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Wikana
S.A. z dnia 3 marca 2011 r. Akcje wiasne Spotki, nabyte na warunkach okreslonych w Uchwale, o ktérej mowa
powyzej, o ile nie zostang przekazane akcjonariuszowi lub akcjonariuszom na uzupetienie niedobordw
scaleniowych w cato$ci, zostang zbyte przez Spdtke lub zostang umorzone w drodze obnizenia kapitatu
zaktadowego Spdtki, zgodnie z art. 359 Kodeksu spdtek handlowych oraz § 12 i 15 Statutu Spoki.

Sposrod zakupionych przez Spotke akcji wtasnych 12 370 zostato w dniu 28 pazdziernika 2011 r.
wykorzystane na wyréwnanie niedoboréw scaleniowych. Tym samym na koniec dnia Spétka byt w posiadaniu
3902 730 akcji whasnych, co po resplicie dato 2011 r. 390 273 akcje wiasne.
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Tabela. Zestawienie transakcji nabycia akcji wiasnych w roku 2011. Liczba akcji zgodna z warto$ciami sprzed
procedury resplitu.

Cena nabycia Warto$é
jednej akcji transakcii Warto$é Udziat w kapitale zaktadowym na
Data nabycia Liczba akciji [PLN] [PLN] nominalna [PLN] dzien transakcji

2 marca 2011 3 0 0 0 0,0000002%
24 marca 2011 764 485 0,13 99 383,05 15 289,70 0,0454899%
25 marca 2011 764 485 0,13 99 383,05 15 289,70 0,0454899%
28 marca 2011 772 044 0,13 100 365,72 15 440,88 0,0459397%
29 marca 2011 772142 0,13 100 378,46 1544284 0,0459456%
30 marca 2011 841944 0,13 109 452,72 16 838,88 0,0500991%
tacznie 3915103 X 508 963,00 78 302,00 X

Zrddto: Grupa Kapitatowa Wikana.

W dniu 30 grudnia 2011 r. Zarzad Spétki, po uzyskaniu pozytywnej opinii Rady Nadzorczej Spotki w
tym zakresie, zadecydowat o nieodpfatnym umorzenie akcji WIKANA S.A. w liczbie 390 273, jakie Spétka
posiada po nabyciu akcji wtasnych, nabytych zgodnie z upowaznieniem zawartym w przywotanej uchwale
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, celem wyrownania niedoborow scaleniowych, ktére wobec braku
zgtoszenia niedoborow w liczbie zapewnionych przez Spétke akcji, nie zostaly przekazane akcjonariuszom na
wyréwnanie niedoborow (raport biezacy 48/2011).

Umorzenie akcji nastapi zgodnie z art. 360 § 1 Kodeksu spétek handlowych z chwilg obnizenia kapitatu
zaktadowego Spotki.

Decyzja Zarzadu Spdtki w przedmiocie umorzenia akcji zostata pozytywnie zaopiniowana przez Rade
Nadzorczg Emitenta w dniu 30 grudnia 2011 .

Na dzief publikacji niniejszego raportu Spotka oczekuje na rejestracje ww. umorzenia akcji w Sadzie
Rejestrowym.

29.2 Wprowadzenie akcji serii F do obrotu giefdowego

W dniu 21 czerwca 2011 r. Komisja Nadzoru Finansowego stwierdzita rownowaznos¢ Memorandum
Informacyjnego z prospektem emisyjnym. Memorandum Informacyjne sporzadzone zostalo w zwigzku z
zamiarem ubiegania sie 0 dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym akcji zwyktych na okaziciela serii F.
Oferujacym akcje jest Dom Maklerski IDM.

W dniu 30 czerwca 2011 r. Spotka ztozyla do Komisji Nadzoru Finansowego Aneks nr 1 do
Memorandum Informacyjnego. Aneks powstat w zwigzku z Walnym Zgromadzeniem Akcjonariuszy z dnia 28
czerwca 2011 r.

W dniu 12 lipca 2011 r. Wikana S.A. ztozyta wniosek o rejestracje akcji serii F w Krajowym Depozycie
Papieréw Warto$ciowych.

W dniu 18 lipca 2011 r. zostat ztozony do Komisji Nadzoru Finansowego Aneks nr 2 do Memorandum
Informacyjnego. Aneks zostat sporzadzony w zwigzku z transakcjg z podmiotem powigzanym z dnia 14 lipca
2011 r.
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W dniu 20 lipca 2011 r. Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Warto$ciowych S.A. na podstawie §40
ust. 2, 3 i 4a oraz §2 ust. 1 i 4 Regulaminu KDPW podjat uchwate nr 682/11 w sprawie warunkowego
zarejestrowania w KDPW 1.169.765.940 akcji zwyktych na okaziciela serii F Emitenta o wartosci 0,02 zt kazda.

W dniu 1 sierpnia 2011 r. Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat uchwate nr
1001/2011 w sprawie dopuszczenia i wprowadzenia do obrotu gietdowego na Gtdwnym Rynku GPW akcii
zwyktych na okaziciela serii F spotki Wikana S.A., a tym samym Zarzad GPW stwierdzit, iz zgodnie z §19 ust. 1
2 Regulaminu Gietdy do obrotu gieldowego na rynku podstawowym dopuszczonych jest 1.169.765.940 akcji
zwyklych na okaziciela serii F spdtki Wikana S.A. o wartoSci nominalnej 0,02 zt kazda. Jednoczesnie na
podstawie §38 ust. 1 i 3 Regulaminu Gietdy, Zarzad Gietdy postanowit wprowadzi¢ z dniem 3 sierpnia 2011 r. w
trybie zwyktym do obrotu gietdowego na rynku podstawowym akcje Emitenta, o ktérych mowa powyzej, pod
warunkiem dokonania przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. w dniu 3 sierpnia 2011 r. rejestracji
tych akcji i 0znaczenia ich kodem ,PLELPO000016".

W dniu 2 sierpnia 2011 r. Spotka otrzymata komunikat nr DO/ZW/2095/2011 Dziatu Operacyjnego
KDPW, w ktorym poinformowano, ze w dniu 3 sierpnia 2011 r. nastapi rejestracja 1.169.765.940 akcji zwyklych
na okaziciela serii F spdtki WIKANA S.A. o warto$ci nominalnej 0,02 zt kazda. Akcje zostang oznaczone kodem
ISIN: ,PLELPO000016".

29.3 Scalenie akcji

W dniu 3 marca 2011 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uchwatg nr 7/111/2011 podjeto decyzje w
sprawie pofaczenia akcji serii A, B, C, D, E, F Spotki w jedng wspoing serig, scalenia (potaczenia) akcji Spotki.
Resplit zostanie wykonany w stosunku 10:1, czyli warto$¢ nominalna jednej akcji wzrosnie z 0,02 zt do 0,20 zt.

W dniu 29 czerwca 2011 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjefo uchwate w sprawie
warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze emisji nowych akcji serii H z wytgczeniem prawa
poboru przez dotychczasowych akcjonariuszy. Celem warunkowego podwyzszenia kapitatu jest realizacja
Programu Motywacyjnego, przy czym podwyzszenie miatoby by¢ o kwote nie wiekszg niz 700 000,00 zt w drodze
emisji nie wiecej niz 3 500 000 akcji zwyktych na okaziciela serii H 0 warto$ci nominalnej 0,20 zt kazda. Uchwatg
nr 21/VI/2011 Walne Zgromadzenie zezwolito na dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym i
dematerializacje akcji serii H.

W dniu 29 wrzesnia 2011 r. Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego zarejestrowat scalenie akcji w stosunku 10:1 oraz scalenie akciji
seriiA, B, C,D, E i Fw serie G.

W dniu 5 pazdziernika 2011 r. zostat ztozony do Gietdy Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A.
wniosek o zawieszenie notowan akcji Spotki na GPW w dniach od 13 pazdziernika 2011 r. do 28 pazdziernika
2011 r. GPW podjeta uchwate w tej sprawie w dniu 7 pazdziernika 2011 r.

Jednocze$nie w dniu 5 pazdziernika 2011 r., do Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A.
zostaly ztozone dokumenty dotyczace operaciji scalenia akcji Spotki. Po konsultacjach z przedstawicielami GPW
oraz KDPW, ustalono dzieni referencyjny na dzien 19 pazdziernika 2011 r., przy czym zgodnie z uchwatg nr
9/1/2011 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Wikana S.A. z dnia 3 marca 2011 r., dziei referencyjny to
dzien, wedtug stanu, na ktéry zostanie ustalona liczba akcji Wikana S.A. o wartosci nominalnej 0,02 zt kazda,
zapisanych na poszczegdlnych rachunkach papieréw wartosciowych, w celu wyliczenia liczby akcji Wikana S.A. o
wartosci nominalnej 0,20 zt kazda, ktore w zwigzku ze scaleniem akcji Wikana S.A. o warto$ci nominalnej 0,02 zt
kazda, powinny zosta¢ wydane poszczegdéinym posiadaczom tych rachunkéw papieréw warto$ciowych w miejsce
akcji o wartosci nominalnej 0,02 zt kazda, przy niezmienionej ogoinej wartosci nominalnej posiadanej liczby akji.

W dniu 10 pazdziernika 2011 r. Emitent powzig} informacje, o podjeciu w dniu 7 pazdziernika 2011 r.
przez Zarzad GPW uchwaty nr 1274/2011 w sprawie zawieszenia na Gtdwnym Rynku GPW obrotu akcjami
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Wikana S.A. Na podstawie ww. uchwaly obrét akcjami Emitenta zostat zawieszony w dniach 13 - 28
pazdziernika 2011 r. Nastepnie, w dniu 13 pazdziernika 2011 r. Zarzad KDPW podjat uchwate w sprawie scalenia
akcji Emitenta oraz ustalenia dnia referencyjnego. Zgodnie z tre$cig ww. uchwaty dzien referencyjny wyznaczono
na dzien 19 pazdziernika 2011 r., przy czym zgodnie z uchwatg nr 9/11/2011 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia WIKANA S.A. z dnia 3 marca 2011 r., dzien referencyjny to dzien, wedtug stanu, na ktdry zostanie
ustalona liczba akcji WIKANA S.A. o warto$ci nominalnej 0,02 zt kazda, zapisanych na poszczegélnych
rachunkach papieréw warto$ciowych, w celu wyliczenia liczby akcji WIKANA S.A. o wartosci nominalnej 0,20 zt
kazda, ktore w zwigzku ze scaleniem akcji WIKANA S.A. o wartosci nominalnej 0,02 zt kazda, powinny zosta¢
wydane poszczegéinym posiadaczom tych rachunkéw papierow wartosciowych w miejsce akcji o wartoSci
nominalnej 0,02 zt kazda. Jednoczesnie zgodnie z trescig uchwaty Zarzadu KDPW, o ktérej mowa powyzej dzien
scalenia, w ktérym dokonano wymiany 1.680.558.690 (jeden miliard sze$éset osiemdziesigt miliondw piecset
piecdziesigt osiem tysiecy szeSéset dziewietdziesigt) akcji spdtki Wikana S.A. oznaczonych kodem
PLELO000016 na 168.055.869 (sto sze$édziesigt osiem miliondw pieédziesiat pie¢ tysiecy osiemset
szestdziesiat dziewig€) akcji spotki Wikana S.A. o wartosci nominalnej 0,20 zt (dwadzieScia grodzy) kazda
ustalono na dzien 28 pazdziernika 2011 r.

Po scaleniu akcji w dniu 28 pazdziernika 2011 r. wznowienie notowan nastapito zgodnie z przyjetym
wczes$niej harmonogramem tj. w dniu 31 pazdziernika 2011 r.

29.4 Rezygnacja z ustug animatora rynku

Wikana S.A. podjeta decyzje w zakresie rezygnacji z ustug animatora rynku $wiadczonych do tej pory
przez Dom Maklerski IDM SA. GPW poinformowata o tym oficjalnym komunikatem w dniu 8 lipca 2011 r. oraz
potwierdzita te informacje komunikatem w dniu 26 pazdziernika 2011 r. Obydwa komunikaty sg dostepne na
stronie GPW.

Decyzje dotyczacq rezygnacji z animacji rynku podjeto w zwigzku z realizacjg resplitu akcji, ktéry miat na
celu zwiekszenie ptynnosci akcji Spotki w obrocie na rynku regulowanym.

29.5 Stan posiadania znacznych pakietéw akcji

Na dzien 31 grudnia 2011 r. Spdtka miata dwoch akcjonariuszy posiadajacych w sposob bezposredni
wiecej niz 5% akcji Spotki.

W ciagu roku Dekra Holidings Limited z siedzibgq w Larnace na Cyprze zwigkszyta swéj stan posiadania
akcji Wikany S.A. z 11,97% do 12,1%, o czym Spdtka informowata raportem biezacym nr 40/2011.

Tabela. Stan posiadania akcji Spdtki przez znacznych akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2011 r.

Akcjonariusz Liczba akciji / gtoséw | Udziat w kapitale / glosach
Ipnihome Limited 99 533 218 59,2%
Dekra Holdings Limited 20 339 287 12,1%
Pozostali 48 183 364 28,7%

Zrédto: Opracowanie wiasne.

29.6 Stan posiadania akcji Spotki wsrod oséb zarzadzajacych i nadzorujacych
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W okresie od dnia sporzadzenia poprzedniego raportu za Ill kwartat 2011 r. to jest od dnia 14 listopada
2011 r. do dnia przekazania niniejszego raportu okresowego nie wystapity zmiany w stanie posiadania akcji
Wikana S.A. lub uprawnien do nich, poza zmianami wynikajacymi z resplitu, przez osoby zarzadzajace i
nadzorujace.

Na dzien przekazania niniejszego raportu Pani Agnieszka Buchajska, Cztonek Rady Nadzorczej
posiadata 3 826 047 sztuk akcji Wikana S.A. (2,28% kapitatu zaktadowego Spotki), a wraz z podmiotem
zaleznym Renale Management Limited 5 952 844 sztuk akgji, co stanowi 3,54% kapitatu zaktadowego Spokki.

Pan Adam Buchajski, cztonek Rady Nadzorczej posiada 104 781 364 akcji, co stanowi 62,35% kapitatu
zaktadowego Spofki, przy czym bezpo$rednio posiada 5 248 146 akcji, co stanowi 3,12 % kapitatu zaktadowego
Spdtki, a poprzez podmiot zalezny Ipnihome Limited z siedzibg w Larnace, posiada 99 533 218 akcji, co stanowi
59,23% kapitatu zaktadowego Emitenta.

Pan Robert Gajor (Prokurent) posiada 240 akcji Spotki.

Pozostali cztonkowie organéw nadzorczych, zarzadzajacych oraz menedzerowie wyzszego szczebla nie
posiadajg akcji Spétki oraz uprawnien do nich.

Tabela. Informacja o liczbie akcji posiadanych (bezposrednio lub posrednio) przez cztonkéw organow
zarzadzajacych i nadzorujgcych. Stan na 31 grudnia 2011 r.

Liczba posiadanych ~ Wartos¢ nominalna akcji

akciji na dzien 31 grudnia posiadanych na dzien 31

2011 r. grudnia 2011 r.
Sylwester Bogacki Prezes Zarzadu 0 0,00
Krzysztof Misiak Cztonek Rady Nadzorczej 0 0,00
Adam Buchajski Cztonek Rady Nadzorczej 104 781 364 20956 272,80
Agnieszka Buchajska Cztonek Rady Nadzorczej 5952 844 1190 568,80
Piotr Zawislak Cztonek Rady Nadzorczej 0 0,00
Tomasz Filipiak Cztonek Rady Nadzorczej 0 0,00
Wiceprezes Zarzadu ds.
Tomasz Grodzki Finansowych 0 0,00
Robert Gajor Prokurent 240 48,00

Zrodto: Wikana S.A.

Zadna z 0s6b zarzadzajacych oraz nadzorujacych nie posiada papieréw wiascicielskich spotek
zaleznych od WIKANA S.A.
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29.7 Zmiany struktury wiascicielskiej miedzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia
informacji

Wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu pomiedzy dniem 31 grudnia 2010 r. a dniem sporzadzenia
nieniejszego sprawozdania nie zaszly zadne zmiany w zakresie stanu posiadania akcji przez cztonkéw organdw
zarzadzajacych i nadzorujgcych Spotki.

30 Informacje o znanych Emitentowi umowach (w tym réwniez zawartych po dniu
bilansowym), w wyniku ktérych moga w przysziosci nastapi¢ zmiany w
proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i
obligatariuszy

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Zarzadowi Spétki Wikana S.A. nie sg znane Zadne
umowy, W wyniku ktorych mogg w przysztoSci wystapi zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

31 Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

Zaréwno w roku 2011 jaki i na dzieh sporzadzania raportu Spotka WIKANA S.A. nie prowadzita ani nie
prowadzi programow akcji pracowniczych.

32 Informacja o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan finansowych

W dniu 30 czerwca 2011 roku Rada Nadzorcza Spotki podjefa uchwate w sprawie wyboru podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spdtki. Zgodnie z treécig podjetej uchwaty Rada Nadzorcza
wybrata spotke DORADCA Zespdt Doradcow Finansowo-Ksiegowych Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie przy Al
Jozefa Pitsudskiego 1A, ktéra przeprowadzi: przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Wikana S.A. odpowiednio za | pétrocze 2011 r. i | pdtrocze 2012 roku oraz badanie jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego WIKANA S.A. odpowiednio za rok 2011 2012.

Spdtka Wikana S.A. umowe o dokonanie badania i przegladu jednostkowego i skonsolidowanego
sprawozdania finansowego sporzadzonego za | pdirocze 2011 r. zawarta w dniu 7 lipca 2011 r. z podmiotem
DORADCA Zesp6t Doradcow Finansowo-Ksiggowych Sp. z 0.0. Przedmiot umowy stanowi badanie i ocena
sprawozdan jednostkowych oraz skonsolidowanych pdtrocznych oraz rocznych lat obrachunkowych 2011 i 2012.
Umowa z wybranym podmiotem zostata zawarta na okres obejmujacy wykonanie wskazanych powyzej
czynnosci.

33 Informacja o wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych
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33.1 Wynagrodzenie za badanie sprawozdania za rok 2011

DORADCA Zespdt Doradcow Finansowo-Ksiegowych Sp. z 0.0., dokonujaca badania jednostkowego i
skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Wikana S.A. za 2011 r. otrzyma uméwiong cene netto w
wysokos$ci 22 000 zt. z tytutu badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

33.2 Wynagrodzenie za badanie sprawozdania za rok 2010

DORADCA Zespdt Doradcéw Finansowo-Ksiegowych Sp. z 0.0., dokonujaca badania jednostkowego i
skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Wikana S.A. za 2010 r. otrzyma umoéwiong cene netto w
wysoko$ci 19000 zt. Z tytutu badania jednostkowych sprawozdan finansowych spotek podporzadkowanych
DORADCA Zesp6t Doradcdw Finansowo-Ksiggowych Sp. z 0.0. a faczne 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.

34 Prognozy wynikéw finansowych

WIKANA S.A. nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na 2011 rok tak dla jednostki
dominujacej jak rowniez dla Grupy Kapitatowej WIKANA.

35Informacja o Ladzie Korporacyjnym

Informacja o tadzie Korporacyjnym zostata zamieszczona w Zatgczniku nr 1 do niniejszego
sprawozdania.

36 Nagrody i wyréznienia

W dniu 18 kwietnia 2011 r. spétce Wikana S.A. przyznano | miejsce w rankingu 100 spdtek gietdowych
najszybciej budujacych warto$¢ w sektorze budowlanym i deweloperskim. Autorem rankingu byt magazyn
Newsweek.

W dniu 13 czerwca 2011 r. przyznano Grupie Kapitatowej Wikana | miejsce w kategorii firma z
najwiekszym zyskiem za 2010 r. Ranking pod nazwg, ,Ztota Setka” organizowat Kurier Lubelski.

W dniu 14 czerwca 2011 r. przyznano Spdice | miejsce w kategorii Firma o najwyzszej rentowno$ci netto
w XV edycji Rankingu Najwiekszych Firm Lubelszczyzny "Ztota Setka 2010" prowadzonego przez Dziennik
Wschodni. Ponadto w tym dniu przyznano Prezesowi Zarzadu Panu Sylwestrowi Bogackiemu nagrode w
kategorii Biznesmen Roku XV edycji Rankingu Najwiekszych Firm Lubelszczyzny "Ztota Setka 2010"
prowadzonego przez Dziennik Wschodni.

W dniu 8 grudnia 2011 r. inwestycja pod nazwg ,Kamienica Misjonarska” w Lublinie, zrealizowana przez
Spdtke, zostata uhonorowana wyrdznienie w miedzynarodowym konkursie ,Nowy Dom 2011”". Zdobyta ona
Krysztatowg Cegte w kategorii Rewaloryzacja Obiektow Zabytkowych. Konkurs swym zakresem obejmowat
inwestycje budowlane po obu stronach wschodniej granicy Unii Europejskiej.
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37 Istotne wydarzenia pod dniu bilansowym

37.1 Umowy znaczace

W styczniu 2012 r. nastgpito przekroczenie przez pakiet uméw podpisanych przez spotke zalezng
Wikana Nieruchomos$ci Sp. z 0.0. KROSNO Spétka Komandytowo-Akcyjna z Kro$nienskim Przedsiebiorstwem
Budowlanym w Krosnie S.A. progu istotno$ci w wysokosci 10% kapitatéw wtasnych Wikany S.A. (raport biezacy
nr 1/2012).

37.2 Sponsoring

W dniu 4 stycznia 2012 r. odbyt sie w Lublinie 20. finat Wielkiej Orkiestry Swiatecznej Pomocy, ktérego
gtéwnym sponsorem byta Wikana S.A.

W dniu 5 lutego 2012 r. miato miejsce otwarcie wystawy startArchitekci*11, organizowanej w Gali ,Dom i
Whnetrze” w Lublinie. Jest to wystawa projektéw dyplomowych obronionych w roku 2011 na kierunku architektura i
urbanistyka na Wydziale Budownictwa i Architektury Politechniki Lubelskiej, ktora Wikana S.A. wspiera jako
sponsor gtowny.

W dniu 20 lutego 2012 r. Wikana S.A. zostata sponsorem tytularnym pierwszoligowej druzyny
koszykowki meskiej MKS Start Lublin. Umowe sponsoringu zawarto na 12 miesiecy z wolg
kontynuowania.

37.3 Kredyty i pozyczki bankowe

W dniu 25 stycznia 2012 r. podpisano z Bankiem Gospodarki Zywno$ciowej aneks nr 2 do umowy
kredytu obrotowego z dnia 25 stycznia 2011 r. Aneksem dokonano rolowania kredytu o pie¢ miesiecy.

Lublin, dnia 23 lutego 2012r.

WIKANA S .A.




