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1. Dane ogo6lne

1.1 Nazwa jednostki
W dniu 12 marca 2009 r. Sad Rejonowy w Lublinie, XI Wydziat Gospodarczy KRS dokonat rejestracji zmiany
firmy MASTERS S.A. na WIKANA S.A.

1.2 Siedziba jednostki
W dniu 30 stycznia 2009 r. Sad Rejonowy w Lublinie, XI Wydziat Gospodarczy KRS dokonat rejestracji zmiany
siedziby Spotki na ul. Cisowa 11, 22-703 Lublin. Poprzednig siedzibg Spdtki byt Zamos¢, ul. Fabryczna 1.

1.3 Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sadowym

WIKANA S.A. wpisana jest do Rejestru Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez
Sad Rejonowy w Lublinie, XI Wydziat Gospodarczy KRS, gdzie ztozone sa akta rejestrowe Spétki, pod numerem KRS
0000144421.

1.4 Przedmiot dziatalnosci

Obecnie przedmiotem dziatalno$ci Spétki, zgodnie z PKD jest:

1. uprawy rolne, chow i hodowla zwierzat, towiectwo, wigczajac dziatalnos¢ ustugowa (PKD 01),

2. lesnictwo i pozyskiwanie drewna (PKD 02),

3. pozostate gornictwo i wydobywanie (PKD 08),

4. produkcja wyrobow z drewna oraz korka, z wytaczeniem mebli; produkcja wyrobow ze stomy i materiatow
uzywanych do wyplatania (PKD 16),

5. wytwarzanie i zaopatrywanie w energie elekiryczna, gaz, pare wodna, goracg wode i powietrze do uktadow
klimatyzacyjnych (PKD 35),

6. roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41),

7. roboty zwigzane z budowa obiektow inzynierii [adowej i wodnej (PKD 42),

8. roboty budowlane specjalistyczne (PKD 43),

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

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

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

12. transport Iadowy oraz transport rurociggowy( PKD 49)

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

14. zakwaterowanie (PKD 55)

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

16. finansowa dziatalno$¢ ustugowa, z wytaczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych (PKD 64

17. dziatalno$¢ wspomagajgca ustugi finansowe oraz ubezpieczeniai fundusze emerytaine (PKD 66)

18. dziatalnos¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci ( PKD 68)

19. dziatalno$¢ prawnicza, rachunkowo-ksiegowa i doradztwo podatkowe (PKD 69)

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

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

22. wynajem i dzierzawa (PKD 77),
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23. dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach i zagospodarowaniem terenéw zieleni
(PKD 81),

24. dziatalno$¢ zwigzana z administracyjng obstugq biura i pozostata dziatalno$¢ wspomagajaca prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej (PKD 82).

Wedtug klasyfikacji przyjetej przez GPW, WIKANA S.A. figuruje w sektorze: handel detaliczny.

1.5 Opis organizacji grupy kapitatowej, dla jednostka jest podmiotem dominujacym, ze wskazaniem
jednostek podlegajacych konsolidaciji

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

W 2011 r. powotano do zycia jeden nowy podmiot zalezny — spdtke Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina
SKA.

Zestawienie podmiotow wchodzacych w skiad Grupy Kapitatowej WIKANA. Stan na dzien 20 marca 2012 .

SEller eaeE e Status jednostki w Grupie Procentowy 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.

2. ul.Cisowa?1, 20-703 Lublin Jednostka bezposrednio zalezna 100
3. mgg’;jv:ﬁeggr%z sti)ﬁno'o' Jednostka bezposrednio zalezna 100
4, r{l(':(?sr:;v:ﬁj;gtfog :u?)'”t;' Jednostka bezposrednio zalezna 100
5. ml(':(ggjv:ﬁmz%h;(r)goif;ﬁp zo.o. 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 Spotka

8.  komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio 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 po$rednio zalezna 100*
ul.Cisowa11, 20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02

11.  Spodtka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio 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 Spotka komandytowo-akcyjna Jednostka po$rednio zalezna 100*
ul.Cisowa11, 20-703 Lublin
Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01

14.  Spoétka komandytowo-akcyjna Jednostka po$rednio zalezna 100**
ul.Cisowa11,20-703 Lublin
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WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 05 MARINA

15.  Spodtka komandytowo-akcyjna Jednostka po$rednio zalezna 100*
ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

16. Wikana Sp.zo.o0. Jednostka bezposrednio zalezna 100
ul.Cisowa11, 20-703 Lublin

* po$redni udziat WIKANA S.A. poprzez faczny 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.

Zrodto: Wikana S.A.

Wykres. Struktura Grupy Kapitatowej Wikana.

WIKANA Project WIKANA Invest Sp. Lt ‘s R &umuum TBS WIKANA Multiserwis
Sp.zoo. zoo0. o Zamkni e Sp.zoo. Sp.zo.o.
T T
|m—————— Prepeteiiaiatod; o layheiydmiemy Kbl fm fn foyin it f 1| B e | i |
| | 1 1 1 1 1 1 '
WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA WIKANA
; LERLEL I NIERUCHOMOSCI NIERUCHOMOSCI NIERUCHOMOSCI NIERUCHOMOSCI NIERUCHOMOSCI | | NIERUCHOMOSCI
BIOENERGIA Sp.z| | NIERUCHOMOSCI Sp.z0.0.03
00.01SKA Sp. 200, (2SKA MIASTECZKO Sp.zo.0. 04 Sp.zo.0.05 Sp. z0.0. KOMERC Sp. z 0.0. KROSNO Sp. z0.0. LEGNICA Sp.z0.0. ZIELONE
e Senhies SR OSIEDLE SKA. MARINA SKA SKA SKA SKA TARASY SKA.

Zrodto: 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 spdtek z ograniczong odpowiedzialnoscig, z uwagi na fakt posiadania
bezposrednio 100% ogolinej liczby gtoséw w organach stanowigcych tych spotek.

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

Wszystkie spotki zarejestrowane i prowadzace w okresie sprawozdawczym dziatalno$¢ podlegaty konsolidacii
metodg petna.

1.6 Wikana S.A.

Spotka jest podmiotem dominujacym 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$ci przedsiebiorstwa byta produkcja i handel odziezg. Dziatalno$¢ ta zostata zakoriczona w IV
kwartale 2006 roku. Od lutego 2007 r. siedziba spotki zostata przeniesiona do Zamos$cia, a przedsiebiorstwo
zajmowato sie przede wszystkim zarzadzaniem tworzong Grupg Kapitatowa,

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

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

Spotka nie posiada wyodrebnionych zakladéw ani oddziatéw zamiejscowych. Dziatalno$¢ poza Lublinem jest
prowadzona poprzez zamiejscowa Biura Sprzedazy. Na dzief 31 grudnia 2011 r. funkcjonowaly nastepujace Biura
Sprzedazy (poza lubelskim):

1) w Zamosciu,

2) w Janowie Lubelskim

3) w Bitgoraju,
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4) w Rzeszowie,
5) w Kro$nie,
6) w Putawach,
7) w Legnicy.

1.7 Wikana Bioenergia Sp. z o.0.

Spotka dziata od wrzesnia 2009 r.; posiada siedzibe w Lublinie i prowadzi dziatalno$¢ (gtéwnie w wojewodztwie
lubelskim) w zakresie wykorzystania odnawialnych zrédet energii. Spotka zajmuje sie budowg bioelektrowni
metanowych. Zgodnie z klasyfikacjg PKD przedmiotem dziatalno$ci Wikana Bioenergia Sp. z o.0. jest ,Wytwarzanie
energii elektrycznej”. Jednoczes$nie Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spétki Wikana Bioenergia
Sp. z 0.0. 01 Spotka komandytowo-akcyjna posiadajac 2% ogolnej liczby gtoséw w tej spotce.

W pazdzierniku 2011 r. zakohczyta 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.

1.8 Wikana Invest Sp. z 0.0.

Przedsigbiorstwo 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. spdtka 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
potgczone tacznikiem, o tacznej powierzchni 14 tys.m2. Teren inwestycji znajduje sie na obszarze lubelskiej podstrefy
Specjalnej Strefy Ekonomicznej EURO-PARK Mielec. W projekcie przewidziano zastosowanie najnowszych
technologii ekologicznych, jak np. wykorzystanie energii solarnej, system szarej wody, stanowiska do tadowania
samochodéw hybrydowych lub elektrycznych, klimakonwektorowy system ogrzewania itp. Centrum tworzone jest z
przeznaczeniem pod centrum rozliczeniowo-ksiegowe, ktdre przy wykorzystaniu potencjatu miodej kadry os$rodka
akademickiego jakim jest Lublin, stanowi¢ moze atrakcyjng propozycje dla inwestorow sektora BPO/SSC (Business
Process Outsourcing/Shared Service Center).

1.9 Wikana Project Sp. z 0.0.

Spotka zostata powotana w styczniu 2009 r. pod firmg Stoneczny Stok Sp. z 0. 0. Podmiot ma siedzibe w Lublinie
i prowadzi dziatalno$C deweloperskq mieszkaniowg na terenie wojewoddztwa lubelskiego. Jej podstawowym
przedmiotem dziatania jest ,Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wkasny rachunek” (kod PKD 2007: 68.10Z).

W dniu 10 marca 2011 r. zostata zarejestrowana zmiana firmy na Wikana Project Sp. z 0.0. Obecnie spdtka
realizuje inwestycje w Putawach pod nazwa Osiedle Olimpijskie. Jest to budynek mieszkalno-ustugowy zlokalizowany
w centrum Putaw pomigdzy ulicami Wroblewskiego i Prusa. W budynku, ktdry liczyt bedzie 5 kondygnacji naziemnych i
jedng podziemng znajdzie si¢ 69 mieszkan, 8 lokali ustugowych, oraz 68 miejsc postojowych. Nazwa inwestycji
nawigzuje do jej lokalizacji w bezposrednim sasiedztwie obiektow Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji. Zakonczenie
realizacji jest planowane na 2012 r.

Oprocz dziatalnosci stricte deweloperskiej spotka prowadzi réwniez dziatalno$¢ w zakresie $wiadczenia ustug
zastepstwa inwestycyjnego na rzecz innych podmiotow Grupy Kapitatowej. Docelowo bedzie to podstawowy profil
dziatalnosci podmiotu.
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Podmiot ten powstat w styczniu 2007 r. jako MST Deweloper Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie. Przedsigbiorstwo
prowadzi dziatalno$¢ deweloperskg mieszkaniowg gtdwnie na terenie Polski potudniowe;.
W dniu 29 lipca 2010 r. firma spotki ulegta zmianie na Wikana Nieruchomosci 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 11 spdtek z Grupy Kapitatowej Wikana:
1) WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 Spétka Komandytowo-Akcyjna,
2) WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO Spétka Komandytowo-Akcyjna,
3) WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE Spétka Komandytowo-Akcyjna,
4) WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 05 MARINA Spétka Komandytowo-Akcyjna,
5) WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KOMERC Spétka Komandytowo-Akcyjna,
6) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. KROSNO Spétka Komandytowo-Akcyjna,
7) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica Spotka Komandytowo-Akcyjna,
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. ZIELONE TARASY Spétka Komandytowo-Akcyjna.

—_— — = - — = ~— ~—

111 WIKANA BIOENERGIA Sp. z 0.0. 01 Spétka komandytowo-akcyjna

Spdtka zostata zarejestrowana we wrzesniu 2010 r., posiada siedzibe w Lublinie i prowadzi dziatalnosé
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.

112 WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 Spétka komandytowo-akcyjna

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

Spdtka obecnie prowadzi dziatalno$¢ deweloperska na terenie wojewddztwa podkarpackiego. Obecnie
koniczy 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.

Spotka obecnie prowadzi prace zwigzane z realizacjq projektu pod nazwag 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.
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113 WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO Spétka komandytowo-akcyjna

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

Spdtka prowadzi dziatalno$¢ 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.

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

Spdtka powstata na mocy Statutu spdtki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba przedsigbiorstwa znajduje
sie w Lublinie. Komplementariuszem spotki jest Wikana Nieruchomo$ci Sp. z 0.0., role akcjonariusza petni za$
Wikana FIZ.

Spdtka prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg na terenie wojewoddztwa 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 tacznej 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?, boksami garazowymi i komérkami lokatorskimi.

115  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
sie w Lublinie. Komplementariuszem spotki jest Wikana Nieruchomo$ci Sp. z 0.0., role akcjonariusza petni za$
Wikana FIZ.

Spdtka prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg na terenie wojewodztwa lubelskiego. Jest spdtkg celowg
powotang do realizacji wieloetapowego projektu Osiedle Marina w Lublinie. W ramach inwestycji powstanie
kompleks budynkéw, ktéry docelowo zajmie przestrzen pomiedzy ulicami Zeglarska, Natkowskich i Zemborzyckg
w Lublinie. Budowa Osiedla Marina bedzie przeprowadzona w czterech etapach, przy czym obecnie realizowany
jest Etap | w ramach, ktérego 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.

1.16  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.
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1.47  Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. KROSNO Spétka komandytowo-akcyjna

Spotka zostata zarejestrowana 27 maja 2010 r. w celu realizacji inwestycji deweloperskiej w Kro$nie
(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 spotki,
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 nazwa 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.

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

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

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

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorstwa 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 dziafat 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 Tamindw w Legnicy. W ramach inwestycji powstat
pieciokondygnacyjny budynek z 69 mieszkaniami. Realizacja inwestycji zostata zakofczona i obecnie trwa etap
sprzedazy notarialnej mieszkan. Na dzier sporzadzenia sprawozdania byto sprzedanych notarialnie 30 mieszkan.

1.19  Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. ZIELONE TARASY Spoétka komandytowo-akcyjna

Podmiot zarejestrowano 27 maja 2010 r. Celem spdtki jest prowadzenie projektow inwestycyjnych z branzy
odnawialnych Zrodet energii. Przedsigbiorstwo posiada siedzibe w Lublinie. Komplementariuszem spétki jest
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0. 0., Wikana FIZ natomiast petni role akcjonariusza.

Przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorstwa jest ,Realizacja projektdw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw” (kod: 41.10Z wedtug PKD 2007). Spétka do dnia 15 lipca 2010 roku nie prowadzita
dziatalno$ci. Do 15 wrzes$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 spétka przygotowuije sie do rozpoczecia inwestycji w postaci budowy biogazowni w Werbkowicach
(planowana moc wynosi ok. 1 MW).

WIKANA S.A.




WIKANA S.A. - Sprawozdanie finansowe za 2011 r.

Informacje dodatkowe i objasnienia

1.20  Multiserwis Sp. z 0.0.

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 wyrobow
skdrzanych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach”, oznaczona kodem 47.72Z (wedtug PKD 2007). Spotka
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.

1.21  Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Wikana” Sp. z o.o0.

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

Spotce Wikana S.A. przystuguie 2 918 udziatbw w spotce pod firmg: Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Wikana Spdtka z 0.0. z siedzibg w Lublinie wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy Sad Gospodarczy XI Wydziat Krajowego Rejestru Sadowego w Lublinie pod numerem
0000040920.

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

1.22  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
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 .
nazwa funduszu zostata zmieniona na WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamkniety.

Wikana S.A. posiada 100% certyfikatow inwestycyjnych Wikana Zamknigtego Funduszu Inwestycyjnego,
ktory z kolei posiada po 98% w kazdej spotce komandytowo-akeyjnej z Grupy Kapitatowej WIKANA.

2. Czas dziatalnosci Spotki

Czas dziatalno$ci Spotki jest nieograniczony.

3. Okres objety sprawozdaniem
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Sprawozdanie finansowe Wikana S.A. obejmuje dane za okres obrachunkowy rozpoczynajacy sie 1
stycznia 2011 roku i koAczacy sie 31 grudnia 2011 roku. Poréwnywalne dane finansowe obejmujg okres od 1
stycznia 2010 do 31 grudnia 2010 roku.

4, Informacje dotyczace sktadu osobowego Zarzadu i Rady Nadzorczej

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 lutego 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 sposaéb reprezentacji Spdtki. Obecnie reprezentacja jest dwuosobowa.

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

4.2 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;.

4.3 Prokura

Na dzien 1 stycznia 2011 r. jedynym Prokurentem Spdtki byt Pan Robert Gajor. W ciggu roku nie nastapity
zadne zmiany w tym zakresie.

5. Zgodnos¢ sprawozdan finansowych z MSSF

5.1 Zgodnos$é przyjetych standardow

Zgodnie z uchwatg nr 26 z dnia 30 marca 2007 roku Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, sprawozdania
finansowe (jednostkowe i skonsolidowane) WIKANA S.A., dawniej MASTERS S.A. sporzadzane sg zgodnie z
Miedzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczosci  Finansowej (MSSF) przyjetymi  przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowo$ci (RMSR) oraz interpretacjami opublikowanymi przez Staly
Komitet ds. Interpretacji przy RMSR.
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5.2  Oswiadczenie o bezwarunkowej zgodnosci MSSF

Niniejsze sprawozdanie finansowe za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2011 roku Wikana S.A.
sporzadzita zgodnie z zasadami rachunkowo$ci wydanymi przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (RMSR), przyjetymi przez Unie Europejska.

Powyzsze standardy, okreslane wspdlnie jako Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej
(MSSF), obejmujg réwniez Migdzynarodowe Standardy Rachunkowo$ci (MSR) oraz Interpretacje wydane przez
Staty Komitet ds. Interpretacji oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczo$ci Finansowej.

WIKANA S.A. zastosowalta wszystkie standardy i interpretacje obowigzujace w Unii Europejskiej na dzier
31 grudnia 2011 roku.

WIKANA S.A. zastosowata spéjne zasady rachunkowosci przy sporzadzaniu danych finansowych za
okres 12  miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2011 roku z zasadami stosowanymi przy sporzadzaniu
skonsolidowanych sprawozdan finansowych za 2010 i 2009 rok opublikowanych w skonsolidowanym raporcie
rocznym, za wyjatkiem Standardéw i Interpretaciji zatwierdzonych przez Unie Europejska, ktére obowigzujg dla
okresdw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie poczawszy od 1 stycznia 2011 roku.

5.3  Nowe standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE, ktore maja zastosowanie do lat obrotowych
rozpoczynajacych sie po 1 stycznia 2011 r.

Nastepujace nowe standardy i interpretacje lub ich zmiany wydane przez Unie Europejska, ktore maja
zastosowanie i obowigzuja od 1 stycznia 2011 roku:

MSR 24 Ujawnianie informacji na temat podmiotéw powigzanych, majacych zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2011 roku lub pdzniej. Celem tych zmian jest uproszczenie i
doprecyzowanie definicji podmiotu powigzanego.

KIMSF 14 MSR 19 - Limit wyceny aktywéw z tytutu okreslonych $wiadczen, minimalne wymogi
finansowania oraz ich wzajemne zalezno$ci: przedptaty minimalnych wymogdéw finansowania —majace
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2011 roku lub pézniej. Zmiana usuwa
niezamierzone skutki KIMSF14 dotyczace dobrowolnych wptat na cele emerytalne w sytuaciji, gdy istniejg wymogi
minimalnego finansowania.

KIMSF 19 Regulowanie zobowigzan finansowych przy pomocy instrumentéw majaca zastosowanie dla
okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2010 roku lub pdzniej. KIMSF 19 objasnia zasady rachunkowosci
stosowane w sytuacji, gdy w wyniku renegocjacji przez jednostke warunkow jej zadtuzenia zobowigzanie zostaje
uregulowane poprzez emisje instrumentdw kapitatowych dla wierzyciela przez dtuznika.

MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja: Klasyfikacja emisji praw poboru. Zmiana precyzuje, w jaki
sposéb nalezy ujmowaé okre$lone prawa poboru w sytuacji, gdy emitowane instrumenty finansowe sg
denominowane w walucie innej niz waluta funkcjonalna emitenta.

Zmiany wynikajace z przegladu MSSF (opublikowane w maju 2010 roku) — cze$¢ zmian ma
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2010 roku, a cze$¢ dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2011.

Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczo$ci Finansowej po
raz pierwszy: ograniczone zwolnienie z obowigzku prezentowania danych poréwnawczych wymaganych przez
MSSF 7 dla stosujacych MSSF po raz pierwszy — majace zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych
sig 1 lipca 2010 roku lub p6zniej.
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Zastosowanie powyzej przytoczonych zmian, poprawek i interpretacji nie miato wplywu na wyniki
dziafalno$ci i sytuacje finansowg Emitenta, a skutkowato jedynie zmianami stosowanych zasad rachunkowosci
lub ewentualnie rozszerzeniem zakresu niezbednych ujawnien i sposobu prezentacii.

5.4 Nowe standardy i interpretacje oczekujace na zatwierdzenie przez UE lub wchodzace w zycie po
dniu bilansowym 31 grudnia 2011 r.

Nastepujace nowe standardy i interpretacje lub ich zmiany czekajg na zatwierdzenie przez Unie Europejskq
lub bedg obowigzywac po 31 grudnia 2011 roku:

Faza pierwsza standardu MSSF 9 Instrumenty Finansowe: Klasyfikacja i wycena — majaca
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub poézniej — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzona przez UE. W kolejnych fazach Rada
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowo$ci zajmie sie rachunkowoscig zabezpieczen i utratg wartoSci.
Zastosowanie pierwszej fazy MSSF 9 bedzie miato wptyw na klasyfikacje i wycene aktywow finansowych Spotki.
Spdtka dokona oceny tego wplywu w powigzaniu z innymi fazami, gdy zostang one opublikowane, w celu
zaprezentowania spdjnego obrazu.

Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: transfer aktywéw finansowych —
majace zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2011 roku lub pozniej.

Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: Realizacja podatkowa aktywéw — majgce zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2012 roku lub pdzniej.

Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczo$ci Finansowej po
raz pierwszy: znaczaca hiperinflacja i usuniecie statych dat dla stosujgcych MSSF po raz pierwszy — majace
zastosowanie dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2011 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE.

MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pézniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE.

MSSF 11 Wspdlne przedsiewzigcia — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony
przez UE.

MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udziatow w innych jednostkach — majacy zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2013 roku lub pozniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE.

MSSF 13 Wycena wedtug wartodci godziwej — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE.

Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze - majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE.

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych: Prezentacja pozycji pozostatych catkowitych
dochoddw - majace zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2012 roku lub pdzniej — do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE.

KIMSF 20 Koszty usuwania nadktadu w fazie produkcyjnej w kopalni odkrywkowej— majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pozniej — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE.
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Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: Kompensowanie aktywow
finansowych i zobowigzan finansowych - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2013 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony
przez UE.

Zmiany do MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja: Kompensowanie aktywow finansowych i
zobowigzan finansowych - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014
roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE.

Zarzad nie przewiduje, aby wprowadzenie powyzszych standardow oraz interpretacji miato istotny wptyw
na stosowane przez Spdtke zasady rachunkowosci.

6. Zasady przyjete przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych

6.1 Rok obrotowy

Rokiem obrotowym WIKANA S.A. jest okres 12 kolejnych miesiecy, poczawszy od dnia 1 stycznia do dnia
31 grudnia. W skfad roku obrotowego wchodzg okresy sprawozdawcze. Za okres sprawozdawczy przyjmuje sie
okres trzech miesiecy.

6.2 Stosowane waluty
Walutg funkcjonalng i sprawozdawczg WIKANA S.A. jest zioty polski. Sprawozdania finansowe sporzadza
sie w tysigcach ztotych, chyba ze w szczegdtowym opisie postanowiono inacze;.

6.3 Sposob sporzadzania sprawozdania finansowego

Rachunek zyskow i strat sporzadzany jest w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeptywdw pienieznych
sporzadzany jest metodg posrednia.

Sprawozdanie finansowe sporzadza sie i dokumentacje przechowuje sie w siedzibie Spétki: 20-703 Lublin,
ul. Cisowa 11.

6.4 Nadrzedne zasady rachunkowosci

Jednostka stosuje nadrzedne zasady wyceny oparte na historycznej cenie nabycia, zakupu lub
wytworzenia, z wyjatkiem wyceny aktywéw finansowych oraz nieruchomosci inwestycyjnych, ktore zgodnie z
zasadami MSSF wycenione zostaty wedtug wartoSci godziwej. Wartos¢ bilansowa ujetych zabezpieczanych
aktywdw i pasywow jest korygowana o zmiany wartosci godziwej, ktére mozna przypisa¢ ryzyku, przed ktorym te
aktywa i pasywa sg zabezpieczane.

6.5 Zasady konsolidac;ji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdania jednostki dominujacej oraz
kontrolowanych przez jednostke dominujaca spotek zaleznych. Pod pojeciem kontroli rozumie sie mozliwo$¢
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kierowania politykg operacyjng i finansowg, jednostki przez podmiot dominujacy w celu osiggniecia korzysci
ekonomicznych.

Wyniki finansowe jednostek zaleznych nabytych lub sprzedanych w ciggu roku ujmuje sie w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od/do momentu ich efektywnego nabycia lub zbycia.

W stosownych przypadkach, w sprawozdaniach finansowych jednostek zaleznych badz stowarzyszonych
dokonuije sie korekt majgcych na celu ujednolicenie zasad rachunkowo$ci stosowanych przez dang jednostke z
zasadami stosowanymi przez pozostate jednostki Grupy.

Ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego wylacza sie wszelkie operacje finansowe pomiedzy
jednostkami wchodzacymi w sktad grupy kapitatowej. Eliminacji podlegajq takze wszelkie zyski i straty dotyczace
operacji gospodarczej bedacej w toku na dzien sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Czes¢ kapitatu wiasnego grupy Wikana przypadajaca kapitatowi mniejszoSciowemu wykazana zostata w
odrebnej pozycji kapitatu wtasnego.

Wykazana jako skfadnik aktywdw na dzier nabycia, warto$¢ firmy stanowi nadwyzke ceny nabycia nad
warto$cig godziwg nabytych aktywow, pasywdw i zobowigzan warunkowych jednostki zaleznej, stowarzyszonej
lub wspotzaleznej. Warto$¢ ta podlega corocznym testom na utrate wartosci. Stwierdzona w wyniku
przeprowadzonych testéw, utrata wartosci ujmowana jest natychmiast w rachunku zyskéw i strat i nie podlega
pbzniejszej korekcie.

W przypadku zbycia podmiotu zaleznego, stowarzyszonego lub wspdizaleznego, przypadajaca na zbywany
udziat warto$¢ firmy podlega odpisaniu w rachunek zyskéw i strat.

6.6 Szacunki

Sporzadzanie sprawozdan finansowych zgodnie z MSSF wymaga dokonania szacunkéw i zatozen, ktére
wpltywajg na wielkoSci wykazane w sprawozdaniu finansowym. Przyjete zatoZzenia i szacunki opierajq si¢ na
najlepszej wiedzy Zarzadu jednostki dominujacej na temat

biezacych dziatan i zdarzen. Wyniki rzeczywiste mogq sie jednak rézni¢ od przewidywanych. Szacunki te
dotyczg przede wszystkim przyjetych okresow amortyzacji rzeczowych aktywéw trwatych, kwot odpisow
aktualizujgcych oraz rezerw. WartoSci szacunkowe mogg zosta¢ zweryfikowane w przypadku zmiany
okoliczno$ci bedacych podstawg dokonanych szacunkow, w wyniku pozyskania nowych informaciji lub zdobycia
wiekszego doswiadczenia

6.7 Sprawozdawczos¢ dotyczaca segmentdw dziatalnosci

Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci sg prezentowane w dwdch formach. Pierwszy segment,
podstawowy, dotyczy podziatu dziatalnosci na branze: dziatalno$¢ deweloperska oraz handel detaliczny
obuwiem. Druga forma prezentuje prowadzong dziatalnos¢ gospodarcza w podziale na segmenty, jako rynki
geograficzne. Wynik finansowy danego segmentu zawiera przychody i koszty bezpo$rednio przypisane do
danego segmentu oraz przychody i koszty przypisane posrednio. Pozostate koszty ogdlne, nieprzypisane do
zadnego segmentu, zawierajg koszty ogoélnego zarzadu, koszty prac badawczych oraz amortyzacje wartosci
niematerialnych i prawnych itp.

Aktywa i zobowigzania danego segmentu zawierajg sktadniki majatkowe i zobowigzania przypisane
bezposrednio do danego segmentu oraz skfadniki majatkowe i zobowigzania przypisane metodg po$rednia.
Wykazane aktywa zostaty pomniejszone o odpisy aktualizujgce.
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6.8  Metody wyceny aktywow i pasywdw oraz ustalenie wyniku finansowego

Srodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia, lub wartoéci przeszacowanej (po
aktualizacji wyceny Srodkéw trwatych) pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Wartos¢ poczatkowa Srodkéw trwatych obejmuje ich cene nabycia
powiekszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do
stanu zdatnego do uzywania.

Spdtka dominujgca na dzien przejscia na MSSF, 1j. na dziert 01.01.2006 r. wycenita rzeczowe aktywa trwate
w wartosciach godziwych, przyjmujac je za zaktadane koszty ustalone na ten dzien.

Srodki trwate wykazuje sie w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzien bilansowy w wartosci
ksiegowej netto.

Srodki trwate amortyzowane sg metodq liniowa. Amortyzacja $rodkéw trwatych w tym komponentow
odbywa sie wg stawek odzwierciedlajacych przewidywany okres ich uzytkowania. Szacunki okresu uzytkowania
rewidowane sg corocznie.

Srodki trwale o wartoéci poczatkowej nieistotnej tj. nizszej lub rownej kwocie 3.500,00 zt amortyzuje sie
jednorazowo. Odpiséw amortyzacyjnych dokonuje sie od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu,
w ktérym przyjeto $rodki trwate do uzytkowania.

Okresy uzytkowania dla poszczegoinych sktadnikow Srodkéw trwatych sg nastepujace:

Budynki i budowle od 1 roku do 80 lat
Maszyny i urzadzenia od 1 roku do 25 lat
Srodki transportu od 1 roku do 10 lat
Pozostate Srodki trwate od 1 roku do 10 lat

Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci srodkéw trwatych zalicza sie do pozostatych kosztéw operacyjnych.
Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogétu kosztéw pozostajacych w bezposrednim zwiazku z
ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

6.8.2. Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy

Sktadnik aktywéw trwatych, jako przeznaczony do sprzedazy kwalifikuje sie, jesli jego warto$¢ bilansowa
zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a nie poprzez jego dalsze wykorzystanie.

Sytuacja taka ma miejsce, gdy sktadnik aktywow jest dostepny do natychmiastowe] sprzedazy w jego

biezacym stanie, z uwzglednieniem jedynie normalnych i zwyczajowo przyjetych warunkéw dla sprzedazy tego
typu aktywdw oraz jego sprzedaz jest wysoce prawdopodobna.

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, wycenia sie po nizszej spoérdd dwéch
wartosci: pierwotnej wartosci bilansowej lub wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane ze sprzedaza.

6.8.3. Nieruchomosci inwestycyjne

Za nieruchomosci inwestycyjne wg MSR 40 uznaje sie - grunt, budynek lub cze$¢ budynku albo oba
te elementy, ktore przez wiasciciela traktowane sg jako zrédto przychodéw z czynszéw i/lub sg utrzymywane ze
wzgledu na spodziewany przyrost ich warto$ci, wzglednie obie te korzysci, przy czym nieruchomo$¢ taka nie jest:
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a) wykorzystywana przy produkcji, dostaw débr, $wiadczeniu ustug lub czynnosciach
administracyjnych; lub
b) przeznaczona na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci jednostki.
Do nieruchomo$ci inwestycyjnych zalicza sie migdzy innymi:
a) grunt utrzymywany w posiadaniu ze wzgledu na dtugoterminowy wzrost jego
wartosci, a nie w celu sprzedazy po krotkim okresie w ramach zwyktej dziatalno$ci jednostki;
b) grunt, ktérego przyszte uzytkowanie pozostaje aktualnie nieokreslone;
c) budynek, ktérego wtascicielem jest jednostka (lub nabyty przez jednostke na
podstawie umowy leasingu finansowego), oddany przez jednostke w leasing operacyjny na podstawie jedne;
lub wiekszej liczby umdw;
d) budynek, ktéry obecnie jest niewykorzystywany, ktory zostat przeznaczony do oddania w leasing operacyjny
na podstawie jednej lub wiekszej liczby umow;
e) nieruchomo$¢ w trakcie budowy lub dostosowywania, ktéra ma by¢ w przysztoSci  uzytkowana jako
nieruchomo$¢ inwestycyjna.

Nieruchomos$ci inwestycyjne wycenia sie poczatkowo wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia,
uwzgledniajac koszty transakcji. Po ujeciu poczatkowym, nieruchomo$ci te wycenia si¢ na dzien bilansowy
wedtug warto$ci godziwej. Zyski i straty wynikajace ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych
ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktorym nastgpita zmiana.

Przeniesienie aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wtedy, gdy zmienia sie sposéb
uzytkowania przez wiasciciela lub przez zakoriczenie uzytkowania sktadnika aktywéw, badz rozpoczecie
uzytkowania na podstawie umowy leasingu.

W przypadku nabycia nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra wymaga poniesienia dodatkowych naktadéw
inwestycyjnych, jej poczatkowg warto$¢ wycenia sie w cenie nabycia, a warto$¢ naktadow adaptacyjnych zostaje
aktywowana w warto$ci poczatkowej, do czasu zakoriczenia prac adaptacyjnych. Wycena takiej nieruchomosci
podlega wycenie na dzien bilansowy do warto$ci godziwej i ujmowana jest w rachunku zyskéw i strat.

Nieruchomos$ci inwestycyjne w trakcie budowy prezentuje sie jako nieruchomo$ci inwestycyjne.
Nieruchomosci te w czasie trwania budowy wycenia sie wedtug wartosci godziwej od momentu, gdy mozliwe jest
wiarygodne jej ustalenie.

6.8.4. Wartosci niematerialne i prawne

WartoSci niematerialne i prawne poczatkowo wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po
ujeciu poczatkowym, warto$ci niematerialne i prawne sg wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia,
pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu trwatej utraty warto$ci. Wartosci niematerialne i prawne wykazuije sie
w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzieni bilansowy w warto$ci ksiegowej netto.

Warto$ci niematerialne i prawne z wyjatkiem wartoSci firmy amortyzowane sg metodg liniowg. Podstawg
dokonywania odpiséw amortyzacyjnych od wartoci niematerialnych i prawnych jest corocznie sporzadzany plan
amortyzacji, uwzgledniajacy czynniki wptywajace na okres ekonomicznej uzytecznosci. Warto$ci niematerialne i
prawne o wartoci poczatkowej nieistotnej nizszej lub réwnej kwocie 3.500,00 zt amortyzuije sie jednorazowo.

Przewidywany okres ekonomicznej uzyteczno$ci posiadanych przez Grupe wartosci niematerialnych i
prawnych wynosi od 2 do 25 lat. Okresy uzytkowania sg poddawane corocznej weryfikaciji.

Zaliczana do warto$ci niematerialnych i prawnych warto$¢ firmy podlega corocznemu testowi na utrate
warto$ci. Stwierdzona w wyniku przeprowadzonych testow, utrata warto$ci ujmowana jest natychmiast w
rachunku zyskéw i strat i nie podlega pdzniejszej korekcie.

W przypadku zbycia majatku nalezacego do podmiotu przejetego przypadajaca na zbywany udziat warto$é
firmy podlega odpisaniu w pozostate koszty operacyjne.
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6.8.5. Aktywa finansowe

Jako instrument finansowy, Spdtka kwalifikuje kazdg umowe, ktéra skutkuje jednoczesnie powstaniem
sktadnika aktywoéw finansowych u jednej ze stron i zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u
drugiej ze stron, pod warunkiem, Ze z kontraktu zawartego miedzy dwiema lub wiecej stronami jednoznacznie
wynikaja skutki gospodarcze.

Zgodnie z MSR nr 39, Spdtka klasyfikuje instrumenty finansowe z podziatem na:

= instrumenty przeznaczone do obrotu — sktadniki aktywéw lub zobowigzan finansowych, ktére zostaty
nabyte lub powstaty gtéwnie po to, by generowac zysk uzyskiwany dzieki krotkoterminowym wahaniom ceny lub
marzy maklerskiej,

= instrumenty finansowe utrzymywane do terminu zapadalnosci — aktywa finansowe o okreslonych lub
mozliwych do okreslenia ptatno$ciach lub ustalonym terminie zapadalno$ci, ktore spotka zamierza i jest w stanie
utrzyma¢ w posiadaniu do uptywu terminu zapadalnosci, z wyjatkiem pozyczek udzielonych przez jednostki i
wierzytelnosci wiasnych,

= instrumenty finansowe dostepne do sprzedazy - to aktywa finansowe nie bedace pozyczkami
udzielonymi i naleznosciami wkasnymi, aktywami utrzymywanymi do terminu zapadalnosci, a takze nie bedace
aktywami finansowymi przeznaczonymi do obrotu,

= pozyczki i naleznosci — aktywa finansowe nie bedace instrumentami pochodnymi, z ustalonymi lub
mozliwymi do okre$lenia ptatno$ciami, ktdre nie sg kwotowane na aktywnym rynku.

Na dzien bilansowy, w zaleznosci od posiadanych instrumentéw finansowych, Spotka wycenia je w
nastepujacy sposob:

= wedlug zamortyzowanego kosztu, z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej: aktywa
utrzymywane do terminu zapadalno$ci, pozyczki udzielone i nalezno$ci wiasne oraz pozostate zobowigzania
finansowe, ktdre nie zostaty zakwalifikowane do obrotu,

= w przypadku powyzszych tytutow wycena moze odbywac sie takze w warto$ci wymagajacej zaptaty, jesli
efekt dyskonta nie jest znaczacy.

= w kwocie wymagajacej zaptaty: naleznoSci i  zobowigzania o  krotkim  terminie
zapadalno$ci/wymagalnosci,

= wedlug wartosci godziwej: aktywa i zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu oraz aktywa
finansowe przeznaczone do sprzedazy.

W przypadku aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy, zmiany warto$ci godziwej tych instrumentdw,
Spdtka zalicza do rachunku zyskéw i strat jako przychody lub koszty finansowe w momencie jej wystapienia.

Wyceny nalezno$ci dokonuije sie nie rzadziej niz na dzierh bilansowy w kwotach wymagajacych zaptaty z

zachowaniem zasady ostroznosci.

Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie na dzien bilansowy uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich
zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego, w odniesieniu do:

= naleznosci od dtuznikéw postawionych w stan likwidacji lub w stan upadtosci - do wysokosci naleznosci
nie objetej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem naleznosci, zgtoszonej likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi
w postepowaniu upadtosciowym,

= naleznosci od dtuznikow w przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie upadto$ci, jezeli majatek diuznika
nie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postepowania upadto$ciowego,

= kwestionowanych naleznosci przez diuznika oraz z ktdrych zaptatg dtuznik zalega, a wedtug oceny
sytuacji majatkowej i finansowej dtuznika, sptata naleznosci w umownej kwocie nie jest prawdopodobna,

= naleznosci przeterminowanych wigcej niz 360 dni od terminu ptatno$ci - do wysokosci naleznosci nie
objetej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem.
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Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub do kosztow finansowych — zaleznie od rodzaju nalezno$ci, ktérej dotyczy odpis aktualizacyjny.
Na dzien bilansowy wartos¢ nalezno$ci wykazuije sie netto po uwzglednieniu odpisu aktualizacyjnego.

Wyodrebnia sie pozycje nalezno$ci diugoterminowe, gdzie wykazuije sie te naleznoéci lub ich czesci, ktérych
termin splaty nastapi w okresie diuzszym niz 1 rok od daty bilansowej i ktére nie zostang zrealizowane w toku
normalnego cyklu operacyjnego jednostki, ani nie sq przede wszystkim przeznaczone do obrotu. Naleznosci
dtugoterminowe wycenia sie¢ w kwocie wymagajacej zaptaty z zachowaniem ostrozno$ci. Ta cze$¢ naleznosci
dtugoterminowej, ktora przypada do spfaty w ciggu roku od dnia bilansowego powinna by¢ ujeta w nalezno$ciach
krotkoterminowych. W przypadku, gdy wplyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci
dtugoterminowych jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow pienieznych
do wartosci biezacej, przy zastosowaniu kalkulacyjnej stopy procentowej odzwierciedlajacej aktualne oceny
rynkowe wartosci pienigdza w czasie. Roznice pomigdzy nominalng i zdyskontowang wartoscig nalezno$ci ujmuje
sie jako koszt z tytutu odsetek. Korekte dyskonta odnosi sie do tej samej pozyciji, w ktérej ujety zostat pierwotny
zapis.

6.8.6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sq to kwoty przewidziane w przyszlych okresach do
odliczenia od podatku dochodowego ze wzgledu na:

= ujemne roznice przejsciowe,

= przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych oraz

= przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.

Aktywa te wystepujg jedynie wtedy, gdy jest prawdopodobne wystapienie w przysziosci takich dochodow
podatkowych, wzgledem ktorych mozna bedzie zrealizowa¢ dany sktadnik aktywow.

6.8.7. Zapasy

Na zapasy sktadajg sie dobra zakupione i przeznaczone do odsprzedazy, na przyktad, towary zakupione
przez jednostke w celu ich odsprzedazy lub grunty i inne nieruchomosci przeznaczone do odsprzedazy. Do
zapaséw zalicza sie takze wyroby gotowe wyprodukowane

lub bedace w trakcie wytwarzania ich przez jednostke gospodarcza, tacznie z materiatami i surowcami
oczekujacymi na wykorzystanie w procesie produkcji. Zaliczki na zapasy zwiekszaja odpowiednig pozycje
naleznosci.

Materialy i towary wyceniane sg nie rzadziej niz na dzien bilansowy w wysokosci ceny nabycia
pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci. Odpisy aktualizacyjne tworzy sie w oparciu o indywidualng
analize. W trakcie roku ewidencja materiatow i towaréw prowadzona jest w cenie nabycia. Wartos¢ rozchodu
towaréw ustalana jest zgodnie z metodq ,pierwsze przyszto — pierwsze wyszto” lub w drodze szczegdtowe;
identyfikacji rzeczywistych cen (kosztéw) nabycia (dotyczy w szczegdlnosci gruntéw).

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

Wyroby gotowe obejmujg gtéwnie sprzedawane umowami ostatecznymi lokale mieszkalne i uzytkowe.
Wyroby gotowe wyceniane sg wedtug nizszej z dwoch wartosci: kosztu wytworzenia lub ceny sprzedazy netto.
Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy oceniana przez Zarzad na podstawie informaciji z Dziatu
Sprzedazy.
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Rozpoczecie ewidenciji kosztéw dla poszczegolnej inwestycji, stanowiace produkcje w toku, nastepuje
po podjeciu przez zarzad lub inny upowazniony organ spdtki decyzji o rozpoczeciu inwestycji budowlanej na
danym gruncie. Wydatki ponoszone przed w/w decyzjg kwalifikowane sg jako koszty posrednie i odnoszone w
koszty biezacego okresu jako koszt ogélnego zarzadu. Przeniesienie produkcji w toku na wyroby gotowe
nastepuje z chwilg otrzymania pozwolenia na oddanie inwestycji do uzytkowania, lecz nie pdzniej niz z chwilg
zawarcia pierwszego aktu notarialnego. Produkcja w toku jest wyceniana na podstawie zasad opisanych w czesci
zatytutowanej ,Zasady ewidenciji kontraktéw dtugoterminowych”.

6.8.8. Rozliczenia miedzyokresowe

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne ujmuje sie w bilansie wediug wysokosci
kosztéw poniesionych przypadajacych na przyszte okresy sprawozdawcze. Diugoterminowe rozliczenia
migdzyokresowe tworzone sg w szczegdlnosci z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Rozliczenia miedzyokresowe bierne tworzy sie w wysokosci prawdopodobnych przysztych
zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

W zwigzku z przej$ciowymi rznicami miedzy wykazang w ksiegach rachunkowych wartoscig aktywow
i pasywdw a ich warto$cig podatkowg oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w przysztosci, tworzona jest
rezerwa i ustalane sg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe o wartodci poczatkowej nieistotnej nizszej lub réwnej
kwocie 3.500,00 zt zalicza sie do kosztow biezacych i rozlicza jako koszt w okresie, w ktérym jest ponoszony.

W pozycji rozliczenh migdzyokresowych ujawnia si¢ takze kwoty rozliczer miedzyokresowych
przychoddéw dokonywanych w celu doliczenia przychodéw okresu sprawozdawczego.

6.8.9. Srodki pienigzne

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane do terminéw
wymagalnoséci, a takze inne aktywa finansowe (odsetki od udzielonych pozyczek, jezeli sg one wymagalne w
ciggu 3 miesiecy od daty sprawozdania) wyceniane sg wedtug warto$ci nominalne.

6.8.10 Zobowiazania

Zobowigzania wycenia sie¢ w kwotach wymagajacych zapfaty. Zobowigzania diugoterminowe (w tym z tytutu
kaucji gwarancyjnych), ktérych termin wymagalnosci jest dtuzszy niz 12 miesiecy podlegajg dyskontowaniu do
wartosci biezacej wedtug efektywnych stop procentowych. Rdznice pomigdzy nominalng i zdyskontowang
warto$cig zobowigzan ujmuje sie jako przychdd z tytutu odsetek. Korekte dyskonta odnosi sie do tej samej
pozycji, w ktorej ujety zostat pierwotny zapis. W przypadku nieistotnych réznic korekty nie dokonuije sie.

Zobowigzanie zalicza sig do zobowigzan krétkoterminowych, jezeli spetnia jedno z ponizszych kryteridw:

» oczekuje sig, ze zostanie ono uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego jednostki lub

* jestw posiadaniu przede wszystkim z przeznaczeniem do obrotu lub

* jest ono wymagalne w ciggu dwunastu miesiecy od dnia bilansowego lub

» jednostka nie posiada bezwarunkowego prawa do odroczenia daty wymagalnosci zobowigzania przez
okres co najmniej dwunastu miesiecy od dnia bilansowego.

Wszystkie pozostate zobowigzania zalicza si¢ do zobowigzan diugoterminowych.
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ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzania finansowe stanowig zobowigzania do wydania aktywéw finansowych lub do wymiany
instrumentu finansowego z inng jednostkg na niekorzystnych warunkach. W bilansie zobowigzania finansowe
wykazuije sie w podziale na dtugoterminowe i krotkoterminowe.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE

Pozycja ta obejmuje zobowigzania zwigzane z zakupem dla dziatalnoSci operacyjnej materiatéw, débr,
robot, ustug. Ponadto, pozycja uwzglednia miedzy innymi takie zobowigzania jak zobowigzania wobec
pracownikéw z tytutlu wynagrodzen badz innych tytutbw niz wynagrodzenia, zobowigzania z tytutu dostaw
niefinansowych aktywdw trwatych, czy tez zobowigzania z tytutu wyceny kontraktéw walutowych.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU PODATKOW

Pozycja ta obejmuje zobowigzanie publicznoprawne za dany okres sprawozdawczy. Pozycja obejmuje
miedzy innymi takie zobowigzania jak zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od 0sob prawnych, funduszu
PFRON, podatku od czynnosci cywilno-prawnych lub podatku od 0séb fizycznych.

PODATEK DOCHODOWY

Kalkulacja podatku dochodowego jest oparta na zysku danego okresu i uwzglednia podatek odroczony.
Podatek odroczony jest ustalony metoda zobowigzan. Wedtug tej metody spodziewane efekty podatkowe roznic
przejsciowych sg ustalane na podstawie uchwalonych stawek podatkowych i wykazywane jako rezerwy na
podatek odroczony lub aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Rdznice przejSciowe sg
zdefiniowane jako réznice pomiedzy podatkowa i bilansowag wycena aktywéw i pasywéw. Przy kalkulacji podatku
odroczonego uwzglednia sie réwniez straty podatkowe z lat poprzednich, ktére zgodnie z przepisami
podatkowymi mogg obnizy¢ zysk do opodatkowania.

Grupa od 2007 roku nie tworzy zaktadowego funduszu $wiadczen socjalnych w oparciu o mozliwo$é
rezygnacji wynikajacq z ustawy o zaktadowym funduszu $wiadczen socjalnych.

6.8.11. Rezerwy

Rezerwy sg zobowigzaniami, ktorych kwota lub termin zaptaty sg niepewne. Rezerwy sg tworzone, gdy:

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

» prawdopodobne jest, Ze wypemienie obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu Srodkéw
zawierajacych w sobie korzysci ekonomiczne oraz

* mozna dokona¢ wiarygodnego szacunku kwoty tego obowigzku.

W zakresie rezerw na $wiadczenia pracownicze tworzy sig rezerwy na koszty premii i ekwiwalentow
pienieznych za nie wykorzystane przez pracownikdéw urlopy oraz na odprawy emerytalne i rentowe. Rezerwy na
koszty premii tworzy sie na podstawie uchwaty zarzadu. Pozostate rezerwy tworzy sie na podstawie uchwaly
zarzadu lub decyzji gtownego ksiegowego/jego zastepcy. Dopuszcza sig nietworzenie rezerwy na $wiadczenia
pracownicze w spdtkach Grupy, w przypadku gdy kwota tych rezerw nie ma istotnego wptywu na sprawozdanie
skonsolidowane.
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6.8.12. Zasady ewidencji kontraktow diugoterminowych

Produkcja w toku dotychczas wyceniana byta zgodnie z MSR11 ,umowy o ustuge budowlang” metodg
procentowg. Metoda ta po raz ostatni zostata zastosowana do sprawozdania za 2008 r. W dniu 2 lipca 2008 r.
zostata opublikowana przygotowana przez Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Sprawozdan
Finansowych (KIMSF) interpretacja (IFRIC-15) dotyczaca momentu rozpoznawania przychodéw w przypadku
sprzedazy nieruchomosci. Zgodnie z tg interpretacjq przychody ze sprzedazy oraz koszty sprzedazy sg
rozpoznawalne dopiero w momencie przekazania nieruchomoéci kupujacemu (zawarcia aktu notarialnego
sprzedazy). Do przychodéw zalicza sie warto$¢ netto z aktu notarialnego, w podziale na przychody ze sprzedazy
wyrobow gotowych i towaréw (gruntu). Proporcja ustalana jest wskaznikiem udziatu kosztéw nabycia/wytworzenia
poszczegoinego rodzaju wyrobu gotowego/towaru do catosci kosztow poniesionych na dang inwestycje. Zasada
ta dotyczy wszystkich sprawozdan poczawszy od 1 stycznia 2009 r.

6.8.13. Finansowanie zewnetrzne kontraktéw budowlanych
Koszty finansowania zewnetrznego (odsetki), ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac produkcji w toku
(zwtaszcza nabyciu gruntdw i ustug budowlanych), aktywuje sie jako cze$¢ kosztu wytworzenia produkcji w toku.
Pozostate koszty finansowania zewnetrznego sg ujmowane jako koszt w okresie, w ktérym sg ponoszone.

6.8.14. Koszty sprzedazy

Grupa Kapitatowa WIKANA przyjeta zasade, zgodnie z ktorg koszty prowizji od sprzedanych lokali ptacone
w momencie zawarcia umowy i od otrzymanych wptat sg rozliczane na biezaco w rachunku zyskéw i strat, w
kosztach sprzedazy.

Koszty reklamy i marketingu ponoszone w okresie sprawozdawczym sg traktowane jako koszty posrednie
(nie ujimowane w koszcie wytworzenia) i odnoszone sg w momencie poniesienia w koszty sprzedazy, poniewaz
pomiedzy poniesieniem przez Spdtke wydatku na konkretng forme reklamy a osiggnieciem przez nig przychodu
nie zachodzi bezposredni zwigzek przyczynowo-skutkowy. Koszty te przyporzadkowywuje sie poszczegdlnym
inwestycjom w sposdb statystyczny dla celéw controllingu.

6.8.15. Metody ustalania wyniku finansowego

Wynik finansowy ustala sie z rachunku zyskow i strat, stosujac zasady memoriatu i wspétmiernosci,
realizacji i ostroznosci. Wynik finansowy ustala sie metoda kalkulacyjna.

Na wynik finansowy netto sktadajq sie:

= wynik dziatalnosci operacyjnej Spotki z uwzglednieniem pozostatych kosztéw i pozostatych przychoddw
operacyjnych,

= wynik operacji finansowych,

= wynik operacji nadzwyczajnych,

= obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytulu podatku dochodowego od os6b prawnych i
ewentualne ptatno$ci z nim zréwnane - wynikajgcych z odrebnych przepisdw.
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Przychody i koszty dotyczace dziatalnoSci deweloperskiej ewidencjonuje sie zgodnie z zasadami
przedstawionymi w dziale zasady ewidencji kontraktow diugoterminowych.

Wynik z dziatalno$ci operacyjnej powstaje z rdznicy pomiedzy przychodami ze sprzedazy netto: produktéw,
ustug, towardw i materiatow z uwzglednieniem dotacji, upustow, rabatéw i innych zwigkszen lub zmniejszen
przychodéw bez VAT oraz pozostatymi przychodami operacyjnymi, a warto$cig sprzedanych produktéw, ustug,
towardw i materiatdw ustalong odpowiednio w koszcie ich wytworzenia albo w cenach nabycia (zakupu) -
powigkszonych o cato$¢ poniesionych od poczatku roku obrotowego kosztéw ogélnych Zarzadu Spétki, kosztow
sprzedazy produktow, ustug, towardw i materiatdw oraz pozostatych kosztéw operacyjnych.

Wynik z operacji finansowych powstaje z réznicy pomiedzy przychodami finansowymi, w szczegolnosci z
tytutu: dywidend, odsetek uzyskanych ze zbycia inwestycji i aktualizacji ich wyceny, nadwyzek dodatnich réznie
kursowych nad ujemnymi a kosztami finansowymi, w szczegélnoSci poniesionych z tytutu: odsetek, strat ze
zbycia inwestyciji i aktualizacji ich wyceny, nadwyzek ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi.

Przedstawione powyzej zasady rachunkowosci przyjete zostaty w zmienionej polityce rachunkowosci na
okoliczno$¢ przeksztatcenia danych finansowych na MSR i kontynuowania rachunkowos$ci w oparciu 0 MSR w
kolejnych okresach.

6.8.16. Zaokraglenia

Niektére dane arytmetyczne zawarte w niniejszym raporcie rocznym, w tym dane finansowe i operacyjne,
zostaly zaokraglone. Z tego powodu w niektorych z przedstawionych w raporcie tabel suma kwot w danej
kolumnie lub wierszu moze rozni¢ sie nieznacznie od warto$ci tacznej podanej dla danej kolumny lub wiersza.

1. Zmiany i uzupetnienie zasad rachunkowosci opublikowanych w ostatnim raporcie rocznym

Spotka nie dokonywata Zzadnych zmian i uzupetnien zasad rachunkowos$ci opublikowanych w ostatnim
raporcie rocznym.

Nalezy tylko zauwazy¢, iz niektére dane arytmetyczne zawarte w niniejszym raporcie rocznym, w tym dane
finansowe i operacyjne, zostaty zaokraglone. Z tego powodu w niektérych z przedstawionych w raporcie tabel
suma kwot w danej kolumnie lub wierszu moze rozni¢ sie nieznacznie od wartosci tacznej podanej dla danej
kolumny lub wiersza.

8. Zwiezly opis istotnych ujawnien

8.1 Dziatalno$¢ podstawowa

W dniu 10 stycznia 2011 r. Spotka 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 m2. Dziatki sg 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 zaklada wykorzystanie technologii przyjaznych srodowisku i
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sprzyjajacych oszczednosciom w eksploatacii, 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 Spotke kare pieniezng
w wysokosci 70 tys. Zt za naruszenie obowigzkéw informacyjnych spotki publicznej. Spdtka ztozyta wniosek
0 ponowne rozpoznanie sprawy.

W dniu 7 lutego 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 sposaéb reprezentacji Spdtki. Obecnie reprezentacja jest dwuosobowa.

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

W dniu 9 maja 2011 roku zostato zarejestrowane obnizenie kapitatu zaktadowego spotki WIKANA S.A. o
kwote 0,06 zt, z kwoty 33.611.173,86 zt do kwoty 33 611 173,80 ZL. 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 skiada 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;j.

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 powzieta informacje o dokonaniu przez Sad Rejonowy Lublin-Zachod
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 powzigta informacje o dokonaniu w dniu 19 lipca 2011 r. przez Sad
Rejonowy w Rzeszowie, VIl Wydziat Ksigg Wieczystych na rzecz Banku Gospodarki Zywno$ciowej Spotka
Akcyjna z siedzibg w Warszawie wpisu hipotek (do kwoty 17 250 tys. zt) 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 mieszkan 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), ktore
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. nabyfa 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 wrze$nia 2011 r. zostato wydane pozwolenie na uzytkowanie dwéch budynkdw 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 m2. Lokalizacja ta jest przeznaczona pod budowe wieloetapowej inwestycji mieszkaniowej pod nazwa
Klonowy Park.
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8.2  Sprzedaz notarialna mieszkan

W 2011 r. Spétka sprzedata notarialnie 43 mieszkania w ramach pigciu inwestycj:

1) Kamienica Misjonarska — rewiatalizowana zabytkowa kamienica w centrum Lublina, obejmujaca 10
mieszkan w standardzie apartamentéw,

2) Miasteczko Wikana B1 - apartamentowiec wzniesiony w ramach wieloetapowej inwestycji pod nazwg
Miasteczko Wikana w Lublinie, obejmujagcy dwa dwupoziomowe mieszkania oraz dwa jednopoziomowe
mieszkania,

3) Miasteczko Wikana B3 — 16 apartamentéw dwupoziomowych w zabudowie szeregowej, z przynaleznymi
garazami dwustanowiskowymi oraz ogrodem,

4) Osiedle Cetnarskiego — kompleks trzech budynkéw wielorodzinnych w Lancucie, wzniesionych w poblizu
Stawu Browarnego,

5) Teczowe Osiedle — budynek wielorodzinny zniesiony na obrzezach Rzeszowa.

Tabela. Sprzedaz notarialna mieszkan w 2011 r.

Lp. Inwestycja Liczba sprzedanych mieszkarn | PUM sprzedanych mieszkarn
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 Spotke (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.

8.3  Emisja obligacji

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

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

W dniu 18 lipca 2011 r. Spétka wyemitowata 26.250 obligacji serii SO1 o warto$ci nominalnej 1 000,00 zt
jedna obligacja. Obligacje serii S01 sg obligacjami na okaziciela, zdematerializowanymi, oprocentowanymi i
niezabezpieczonymi. Oprocentowanie obligacji serii SO1 bedzie oprocentowaniem zmiennym i zostanie ustalone
w oparciu o stawke WIBOR 6M + 0 6,25 p.p. p.a.. Oprocentowanie naliczane bedzie od warto$ci nominalnej
obligacji, wedtug stopy procentowej obowigzujacej na dwa dni robocze przed pierwszym dniem kazdego okresu
odsetkowego, ktéry wynosi 6 miesiecy. W przypadku gdy w dniu, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajacym,
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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¢ bedg jednorazowemu wykupowi wedtug warto$ci nominalngj w dniu
przypadajacym 2 lata od dnia emisji. Kazdemu posiadaczowi obligacji, Spdtka zaptaci w dniu wykupu lub w dniu
wczesniejszego wykupu za kazdg obligacje kwote odpowiadajacy 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 przypadajacym 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.

W dniu 11 pazdziernika 2011 r. miat miejsce debiut obligacji korporacyjnych serii SO1 w Alternatywnym
Systemie Obrotu Catalyst, prowadzonym przez BondSpot S.A.

8.4  Walne Zgromadzenia

W dniu 17 lutego 2011 r. odbylo si¢ 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 potaczenia akcji serii A, B, C, D, E, F Spétki w jedng wspdlng serie, scalenia (pofaczenia) akcii
Spotki zmiany Statutu Spétki oraz upowaznienia Zarzadu do nabycia akcji wtasnych Spétki celem wyréwnania
niedoboréw scaleniowych, upowaznienia Zarzadu do podjecia czynno$ci zwigzanych z realizacjg tej uchwaty.

W dniu 28 czerwca 2011 r. odbyto sie¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie Wikana S.A., ktére podjefo 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 oséb dla
Grupy Kapitatowej WIKANA na lata 2011-2013,

— wylgczenia prawa poboru do warrantdw 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 wigkszg niz 700
000,00 ZL w drodze emisji nie wiecej niz 3 500 000 akcji zwyktych na okaziciela serii H o warto$ci nominalnej
0,20 Zt kazda. Uchwatg nr 21/VI/2011 Walne Zgromadzenie zezwolito na dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym i dematerializacje akcji serii H.
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— zmiany czeSci uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spdtki z 3 czerwca 2011 roku w
sprawie pofaczenia akcji serii A, B, C, D, E, F Spotki w jedng wspdlng serie, scalenia (potaczenia) akcji Spotki,
zmiany paragrafu 10 Statutu Spotki oraz upowaznienia Zarzadu do nabycia akcji wiasnych spétki celem
wyréwnania niedoboréw scaleniowych, upowaznienia Zarzadu do podjecia czynno$ci zwigzanych z realizacjq tej
uchwaty. poprzez usunigcie pomytki pisarskiej w zakresie oznaczenia serii akcji i wprowadzenia celu pofaczenia
akcii.

8.5 Dziafalno$é dodatkowa w 2011 roku

W dniach 27-28 sierpnia 2011 roku odbyt si¢ 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 Gieldzie Budowlano-Mieszkaniowe;
organizowanej w Galerii GALA Dom i Wnetrze w Lublinie.

8.6  Wartosc¢ firmy i jej zmiany w 2011 r.

W zwigzku z wytycznymi MSR 36 Spdtka WIKANA S.A. przygotowata test na utrate wartosci Spotki
WIKANA S.A. na dzien bilansowy 31.12.2011 r.

Test uwzglednia poréwnanie wartosci bilansowej aktywdw przypisanych do Spotki WIKANA  SA. i
poréwnuje tg warto$¢ z warto$cig z uzytkowania.

Warto§¢ z uzytkowania w
Test utraty wartosci Spotki Wartos¢ tys. zt oparciu o metode wyceny
przeptywéw wg DCF
Warto$¢ firmy 7620
Warto$¢ aktywow netto 11130 36 084
Wartos¢ taczna 18 750 36 084

Przestanki utraty wartosci spotki

Biorac pod uwage obecng sytuacje rynkowa i staty rozwéj Spotki, prowadzenie nowych inwestyciji, Zarzad Spotki
nie widzi przestanek wskazujgcych na mozliwos¢ utraty wartosci aktywéw Spotki WIKANA S.A. Potwierdzeniem
tej tezy jest przeprowadzony test.

Zalozenia

Dla ustalenia warto$ci z uzytkowania przyjmujemy jako o$rodek generujacy przeplywy pieniezne grunty i
inwestycje wniesione przez WIKANA S.A. do Spotki MASTERS S.A. (obecnie WIKANA S.A.). Ze wzgledu na
prowadzong dziatalno$¢ grunty ewidencjonowane sg jako towary lub nieruchomosci inwestycyjne, co uzaleznione
jest od celu ich przeznaczenia. Inwestycje w przypadku budynkoéw deweloperskich mieszkaniowych traktowane
sq jako produkcja w toku lub wyroby gotowe i powyzsze sktadniki generujg przeptywy z prowadzonych na nich
projektach deweloperskich. Inwestycie, w przypadku nieruchomosci inwestycyjnych podnoszg wartos¢
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rachunkowg nieruchomosci, ale zgodnie z MSR 40 sg ujmowane w wartosci godziwej opartej o wycene rynkowa.
Do testu na utrate wartosci przyjeto przeptywy z dziatalnoci operacyjnej i finansowej generowane przez
planowane na najblizszy okres (12 miesiecy) inwestycje deweloperskie. Do wyceny warto$ci rezydualnej przyjeto
warto$¢ ksiegowg gruntéw na dzien 31.12.2012 r. W przeptywach operacyjnych sg uwzglednione koszty
finansowe, ktdre sg ujmowana jako pozycja powiekszajacq wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji .

Do przeprowadzenia wyceny wartosci spdtki wykorzystano metode DCF (zdyskontowanych przeptywdw
pienieznych netto).

_ CF, CF, CF, RV
W= + +.. + +
1+ k) Atk 1+k)" A+E,)"
gdzie:
w - warto$¢ wycenianego podmiotu,
CF, - saldo wptywow i wydatkow w n-tym roku prognozy,
RV /(1+k,) - wartos¢ rezydualna zaktualizowana na moment wyceny,
K, - stopa dyskontowa w n-tym roku prognozy.

Stopa dyskontowa wyliczona zostata wg wzoru na WACC (Weighted Average Cost of Capital)

r D
WACC =, X —+ x —x (1-T)
K K

gdzie:
WACC - Sredni wazony koszt kapitatu
Tw - koszt kapitatow wiasnych
E - wartosc¢ kapitalow wiasnych
K - suma kapitatow wiasnych 1 obcych
D - kapitaty obce
o - koszt uzywania kapitatow obcych
m -  stopa podatku dochodowego

Przy obliczaniu stopy dyskontowej koszt kapitatu wltasnego zostat wyliczony na podstawie wzoru ponizszego,
gdzie jako stope zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka zostata wykorzystana $rednia stopa zwrotu z 10-
letnich obligacji skarbowych notowanych na GPW z dnia 31.12.2011 r., a stopa zwrotu z portfela rynkowego
stanowita $rednia warto$¢ roczna wzrostu indeksu WIG z ostatnich 10 lat (2001-2011).

Za koszt kapitatu obcego postuzyta wartos¢ stopy WIBOR 1M z dnia 31.12.2011 r. powiekszona o marze
bankowa w wysokosci 3%.
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rw=rf+ (rr-rf ) x

gdzie:

] - stopa zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka

Ir - stopa zwrotu z portfela rynkowego

B - wspolczynnik zmiany stopy zwrotu danego papieru wartosciowego na zmiane stopy zwrotu portfela
rynkowego.

rw=rf+ (rr-rf ) x

gdzie:

] - stopa zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka

Ir - stopa zwrotu z portfela rynkowego

B - wspolczynnik zmiany stopy zwrotu danego papieru wartosciowego na zmiane stopy zwrotu portfela
rynkowego.

Wartos$¢ rezydualng wyliczong na podstawie warto$ci ksiegowej gruntéw na koniec roku 2012.

Wszystkie wyliczenia zostaty oparte na podstawie danych z roku 2011 i prognozach na kolejne 12 miesiecy dla
Spotki WIKANA S.A.

| WYCENA WARTOSCI SPOLKI WIKANA S.A. 1

‘Realna 510pa ZWrotu 2 Iwestycj nieryzykownych 120 %

Realna stopa zwrotu z portfela rynkowego 1608 %

Nominalnastopa zwrohu z inwestycji nieryzykownych 580 %

Nominaina stopa zwrotu z portfela rynkowego 1890 %

Wspolezynnik beta bez diwigni finansowej 100 %

‘Wspékzynmk beta z uwzgiednieniem diwigni finansowej 155 % .
L : |

Kosz: kapialu wiasnego 20,06 %

Koszt kapitalu oboego 7.9 %

Efektywna stopa podatiu 0% %

[@g‘l kapitalu 2 arcz3 podatkows 7.00 %

WACC 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78% 18.78%

Okres [ 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Wspdkzynnik dyskonta 1 0241802575 0,841302575 0841802575 0,341802575 0641802575 0,841802575 0841802575  (0,341302575 0841892575 0,841802575 0841802575 0.841802575

Rok - 20111231 20120131 20120228 20120331 20120430 20120531 20120630 20120731 20120831 20120830 20121031 20121130 20121231

Przeplywy z dzizainosci operacyine] -300.12 18508 254414 33766 462060 12436 -263.67 -256.82 06,54 -192.02 21277 314027

Przeplywy z dzizainosci inwestycyinej

Przeplywy z dziatainosci finansowe;

Wartogé rezyduaina 33541.00

FCF -390.12 185.98 254414 337.65  4629.60 -124.35 -253.67 -266.82 -96.64 -192.92 -21277 36 630.27

FCF 3284 156,57 2141.90 28426 389763 104,69 213,56 21621 81,36 162.42 17913 3088927

Dane w tys. PLN.

Warto$¢ aktywow netto zostata wyliczona na podstawie danych z bilansu spotki WIKANA S.A. na dzien
31.12.2011 r. jako roznica pomiedzy wartocig zapasdw i nieruchomosci inwestycyjnych a suma wybranych

zobowigzan.

Zapasy 69 818
Kredyty i pozyczki 15 665
inne zobowigzania finansowe (w tym obligacje) 27 618
z tytutu dostaw i ustug 9 559
zaliczki na zakup 5 846
Wartos¢ aktywow netto 11130

Warto$¢ rezydualna zostata okres$lona na podstawie prognozowanej wartosci towaréw na dzien 31.12.2012 r.
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Pozyczki udzielone i naleznoSci wlasne stanowig znaczacq pozycje sprawozdania. Z tego odno$nie
udzielonych pozyczek — zostaty opisane w notach objasniajacych do sprawozdania finansowego nr 11 (1) i 11(2).
Odnosénie pozyczek stwierdzone w Jednostce odchylenia pomiedzy zamortyzowanym kosztem a dokonang
wycena przy zastosowaniu stopy procentowej wynikajacej z umowy pozyczki uznano za nieistotne.

Z uwagi na krotki okres wymagalno$ci nalezno$ci odstapiono od stosowania dyskonta uznajac jego wptyw
za nieistotny.

W WIKANA S.A. wystepujg zobowigzania finansowe wyceniane po zamortyzowanym koszcie. Réwniez w
tym przypadku nie stwierdzono istotnych réznic pomiedzy zamortyzowanym kosztem a dokonang wycena przy
zastosowaniu stopy procentowej wynikajacej z zawartych uméw kredytowych.

Z uwagi na krotki okres wymagalno$ci zobowigzan odstapiono od stosowania dyskonta uznajac jego wptyw
za nieistotny.

Na dziert 31 grudnia 2011 r. warto$¢ bilansowa poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych odpowiada
ich warto$ci godziwe;j.

Na dziert 31 grudnia 2011 r. warto$¢ bilansowa $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentdw wycenianych wg
zamortyzowanego kosztu zblizona jest do ich warto$ci godziwej.

Ponizsza tabela przedstawia zbiorcze zestawienie posiadanych przez Wikana S.A. instrumentéw
finansowych:

Tabela 4. Ujawnienia w zakresie instrumentéw finansowych. Dane w tys. zt
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£58 2 £ 58 £ 9
Inne aktywa
finansowe:
11 860 34 045 45905
- udziaty, akcje
4 34045 34 045
- doptaty do
kapitatu 4 11 860 14 860
Pozyczki:
7723 7723
- czest
dtugoterminowa
11(2) 1507 1507
- czest
krotkoterminowa 11) 6216 6216
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Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz

pozostate nalezno$ci:
26 699 26 699

- czest
dtugoterminowa

- czest
krétkoterminowa 7,9 26 699 26 669

Srodki pieniezne i
ich ekwiwalenty 12 1759 1759

Zobowigzania z
tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate zobowigzania:
-12 508 -12 508

- czest
dtugoterminowa

- czest 18
krotkoterminowa 20,21 -12 508 -12 508

Kredyty i pozyczki:
-15 664 -15 664

- czest
dtugoterminowa -1 981 -1 981

- czest
krotkoterminowa 17 -13 683 -13 683

Zobowigzania
finansowe z tytutu
leasingu:

- czest
dtugoterminowa

- czest
krotkoterminowa

48 34

AR 041 045 0 28172 53914

Zrodio: Wikana S.A.

8.8 Pozycje kosztow, przychodow, zyskéw i strat ujete w rachunku zyskéw i strat w podziale na
kategorie instrumentow finansowych

Tabela 5. Zestawienie podstawowych kategorii ekonomicznych w podziale wedtug kryterium instrumentu
finansowego.
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Przychody/koszty z 436 503 87
tytutu odsetek
Zyskilstraty z tytutu 0
réznic kursowych
Utworzenie/odwréce
nie odpiséw 632 632
aktualizacujacych
RAZEM 1068 545

Zrédto: Wikana S.A.

8.9  Zarzadzanie ryzykiem finansowym

W ramach prowadzonej dziatalnosci WIKANA S.A. jest narazone na réznego rodzaju ryzyka finansowe:
ryzyko rynkowe (w tym ryzyko zmiany cen i ryzyko stop procentowych), ryzyko kredytowe i ryzyko ptynno$ci.
Zarzadzania ryzykiem Emitenta koncentruje sie na nieprzewidywalno$ci zdarzen rynkowych i finansowych i ma
za na celu ograniczenie ich niekorzystnego wptywu na wyniki finansowe Spdtki. Zarzad monitoruje i okresla
zasady zarzadzania ryzykiem, ktore zostaty przedstawione ponizej.

WIKANA S.A. nie wykorzystuje zadnych pochodnych instrumentéw finansowych w celu zabezpieczenia
ryzyka walutowego lub ryzyka zmiany stop procentowych wynikajacego z dziatalnosci.

8.5.1. Ryzyko walutowe
Analizujac ryzyko walutowe w WIKANA S.A. nalezy uzna¢ iz omawiane ryzyko nie wystepuje ze wzgledu na
fakt obstugi wszystkich zobowigzan i naleznosci w walucie PLN.

8.5.2 Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe okre$lane jest jako ryzyko poniesienia straty finansowej w wyniku nie wywigzania si¢
klienta z zawartych uméw. Analizujgc ryzyko kredytowe w WIKANA S.A. nalezy uznac, iz powyzsze ryzyko stara
sie minimalizowa¢ poprzez fakt, ze sprzedaz odbywa sie na podstawie podpisywanych uméw deweloperskich i
zaliczek wptacanych na poczet mieszkan. Kornicowe przenoszenie wlasno$ci (sprzedaz) odbywa sie po wplacie
100 % wartosci sprzedawanych nieruchomo$ci. Maksymalne ryzyko Emitenta z tytuty niewywigzania sig z
nalezno$ci handlowych okresla wielko$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug wykazana w nocie nr 7.
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Biorac pod uwage najptynniejsze aktywa czyli Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych powstaje
ryzyko niewyptacenia instytucji finansowej ulokowanej u niej Srodkow. Powyzsze ryzyko oceniamy za bardzo
mate poniewaz spdtka nie dokonuije transakcji spekulacyjnych i inwestycyjnych na rynku papieréw warto$ciowych
lub obligacji. Spdtka nadwyzki finansowe lokuje tylko i wytacznie w bankach, nie lokuje swoich nadwyzek w
zadnych instytucjach para bankowych.

8.5.3 Ryzyko stopy procentowej

Oceniajgc ryzyko stopy procentowej w WIKANA S.A. zostato ono uzaleznione od zmiany stopy procentowej
dla poszczegdlnych kredytow i pozyczek, ktéra przetozy sie na wzrost lub spadek kosztow zwigzanych z obstugg
finansowania. Do oceny zostata uwzgledniona zmiana na poziomie +/- 5 % w stosunku do stopy bazowej i
zatozono utrzymywanie sie wartosci zadtuzenia przez caty rok obrotowy na niezmienionym poziomie. Ryzyko
stopy procentowej przy powyzszych zatozeniach ksztattuje sie na poziomie +82,17 tys. zti-82,14 tys. zt.

Tabela 6. Informacja o podstawowych charakterystykach zobowigzan finansowych na dzien 31 grudnia 2011 r.

Odsetki :
Kwota. Stawk . i . . Zmiana | Zmiana waro$ciowo Odseltk!
zadiuze Marz | procento | Liczba dni . waro$ciowo
nia na Stopa a a wa na efektywnego segy segy Disald przy przy zmianie
Podmiot finansujacy koni WIBO " procento | procento | warosciow | zmianie
oniec | bazowa R (p.p. | dzien oprocentowa wej o wej o - o stopy stopy .
roku ©.0) ) 31.12.20 | nia +5% 5% procentowej procentowej o
2012 1"r. 0 +5% 5%
kwartaln
Kredyt w BGZ SA 500 \VNTSBC‘)’E' 49| 2| 690% 59|  725%| 6,56% 6 6 5
M
miesiecz
Kredyt BPS 655 wl ;gg”' 498 3| 798% 181 |  838% | 7,58% 2% 27 25
M
miesiecz
Kredyt BPS 826 \%Srgs”' 498| 25| 748% 212 785% | 711% 36 38 34
M
wskazan
y dzien
obligacje 26 250 Fg":””sze 476 6,25 11,01% 199 | 11,56% | 10,46% 1576 1655 1497
miesigca
11V kw.
Razem kredyty i pozyczki | 2 23084 164300 | 172526 |  1560,95
Ryzyko zmiany stopy .
procentowej e e

Zrodio: Wikana S.A.

8.5.4 Ryzyko ptynnosci finansowej

Ryzyko pltynnoéci finansowej jest przedstawiane jako ryzyko wywigzywania sie¢ Spotki z posiadanych
zobowigzan w okre$lonym terminie. Spotka WIKANA S.A. zarzadza tak $rodkami ptatniczymi Zzeby ich stan
umozliwiat terminowe wywigzywanie si¢ z zaciggnietych zobowigzan.

Spotka weryfikuje ryzyko ptynnosci poprzez prowadzenie plandéw sprzedazy oraz sporzadza budzety na
poszczegolne inwestycje weryfikujgc ich stan realizacji w uktadzie miesiecznym. Spétka posiada rowniez kredyty
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obrotowe w rachunku biezacym umozliwiajace pozyskanie dodatkowych Srodkéw w przypadku biezacych
zatorow ptatniczych.

Ponizsze zestawienie przedstawia analize zobowigzan finansowych Spotki WIKANA S.A. wykazanych na
dzien bilansowy w podziale na terminy wymagalnosci (dane w tys. zt)

Tabela 7. Zestawienie zobowigzan na koniec roku 2011r.

Dane za rok 2011

Pozycije Do 6 miesiecy | Do 1roku | Od 1-3 lat | Powyzej 3 lat

Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek
7 189,00 6494,00 | 1981,00

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
9 559,00

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe

26 354,00

Zrodio: Wikana S.A.

Tabela 8. Zestawienie nalezno$ci na koniec roku 2010r.

Dane za rok 2010
Pozycije Do 6 miesiecy Do 1 roku 0Od 1-3 lat Powyzej 3 lat
Zobowigzania z tytutu
kredytow bankowych i
pozyczek 8774,00 16 630,00

Zobowigzania z tytutu

dostaw i ustug 8 045,00

Pozostate zobowigzania

dtugoterminowe 18,00

Zrodio: Wikana S.A.

8.10 Ujawnienia zabezpieczen na poszczegéinych kategoriach aktywow powodujace poprawe
warunkow kredytowania (zgodnie z MSSF 7 par 15)
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Prawomocne ustanowienie hipoteki wptyneto na obnizenie kosztow kredytéw pozyskanych z banku BPS.
Dotyczy to kredytu z dnia 9 marca 2011 r. oraz kredytu z dnia 2 sierpnia 2011 r. W obydwu przypadkach
uprawomocnienie sie wpisu spowodowato obnizenie marzy banku o 2 p.p.

9. Opis czynnikéw i zdarzen, w szczegélnosci o nietypowym charakterze, majacych znaczacy wplyw
na osiagane wyniki finansowe

9.1  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, bezposrednio badz posrednio, moga mie¢ wptyw
na dynamike rozwoju Spotki i osiggane wyniki finansowe. Czynniki te wigzg sie przede wszystkim z prowadzong
przez WIKANA S.A. dziatalnoscig deweloperska, a wiec majg charakter sktadowych ryzyka systematycznego
branzy. Wérdd tych czynnikdw mozna wskazaé:

o ryzyko zwigzane z ostabienie koniunktury w branzy deweloperskiej,

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

o ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich,

e ryzyko zwigzane z uzaleznieniem sie od wykonawcow robot budowlanych,

e ryzyko zwigzane z lokalizacjg nieruchomosci.

9.2  Ryzyko zwigzane z obserwowanym ostabieniem koniunktury w branzy deweloperskiej

W roku 2011 nadal bylo odczuwalne schtodzenie koniunktury w branzy deweloperskiej, wynikajace
gtéwnie z obowigzujacych caty czas zaostrzonych procedur zwigzanych z uzyskaniem kredytow mieszkaniowych,
przy czym punktem odniesienia jest tu szczytowa koniunktura na rynku mieszkaniowym (2007 r.) . W zwigzku z
tym istnieje potencjalne ryzyko wystapienia probleméw ze sprzedaza lokali powstajacych w ramach
prowadzonych inwestycji, co wptynie na przesuniecie wynikdw w okresach rozrachunkowych oraz moze wptyng¢
na marzeg uzyskang na tych inwestycjach.

9.3 Ryzyko zwigzane z mozliwoscia nabycia gruntéw i identyfikacja 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 dostepnosé gruntdw mozna wskazaé znaczng konkurencje na rynku
nieruchomo$ci, dtugotrwaty proces uzyskiwania niezbednych decyzji administracyjnych, brak planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczong podaz gruntéw z odpowiednig infrastruktura.
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Zwiekszanie sie liczby podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ w branzy deweloperskiej moze prowadzié
do okresowego nasycenia rynku oraz wzrostu presji na obnizenie cen sprzedazy. Zjawiska te mogg odbi¢ sie
negatywnie na poziomie realizowanych przez Spotke przychodéw. Realizowana jednak przez Spétke strategia
dywersyfikacji rynkdw dziatania oraz funkcjonowania w niszach rynkowych w znacznym stopniu niweluje to
ryzyko.

9.5 Ryzyko zwiazane z realizacjq projektéw deweloperskich

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje sie konieczno$cig ponoszenia znacznych naktadéw 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 inwestyciji,

e niewyptacalnos¢ wykonawcow i podwykonawcdw,

e ryzyko sporu pracowniczego u podwykonawcow i wykonawcow,

o ryzyko utrudnionego dostepu do materiatdéw i sprzetu budowlanego,

o ryzyko nieszcze$liwych wypadkow i zdarzen nadzwyczajnych,

e ryzyko nieuzyskania w terminie zgodnym z planem pozwoleri niezbgednych do oddania budynku do
uzytkowania.

Wystapienie ktoregokolwiek z powyzszych czynnikow moze spowodowaé opdznienie procesu realizacji
projektu deweloperskiego, zwigkszenie kosztéw dziatalnosci podstawowej, zmnigjszenie oczekiwanych
przychoddw Spotki, a w skrajnym przypadku koniecznos¢ przerwania projektu deweloperskiego.

9.6  Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcow robét budowlanych

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

9.7  Ryzyko zwiazane z lokalizacja nieruchomosci

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

Ponadto ryzyko lokalizacji nieruchomo$ci nalezy rozumien przez pryzmat wptywu na $rodowisko
naturalne. W przypadku wybranych lokalizacji moga sie pojawi¢ obostrzenia w zakresie projektéw budowlanych (i
ich potencjalne wptywu na Srodowisko naturalne) oraz mozliwych do zastosowania metod wznoszenia budynkéw.

10. Przychody i wyniki przypadajace na poszczegélne segmenty dziatalnosci lub segmenty
geograficzne jednostki dominujacej

Tabela 9. Informacja o wptywie poszczegoinych typdw dziatalnosci na sposdb budowy wyniku finansowego.

Wartos¢é w tys. PLN
Wartosé
Dziatalnos$é nieprzypisana
Lp. Wyszczegolnienie deweloperska segmentom RAZEM
1 Przychody ze sprzedazy 35 660 35 660
2 Koszty sprzedanych towardw i ustug 29075 29075
3 Koszty sprzedazy 1076 1076
4 Koszty zarzadu 3508 3508
5 Pozostate przychody operacyjne 4203 4203
6 Pozostate koszty operacyjne 4 451 4 451
7 Zysk operacyjny 1753 1753
8 Przychody finansowe 8 368 8 368
9 Koszty finansowe 1653 1653
10 | Zysk z dziatalnosci gospodarczej 100 8 368 8468
11 | Wynik zdarzen nadzwyczajnych
12 | Zysk brutto 100 8 368 8468
13 | Obcigzenia wyniku brutto 645 810 1455
14 | Zyskistrata netto -545 7558 7013
15 | Aktywa/Pasywa segmentu 145908 20075 165 983
Zrodto: Wikana S.A.
Wszystkie przychody z dziatalno$ci gospodarczej zostaly osiagniete na terytorium Polski.
11.  Zdarzenia po dniu bilansowym
11.1  Umowy znaczace

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

11.2  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 miesigcy z wolg kontynuowania.

11.3  Kredyty i pozyczki bankowe

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

12.  Informacja dotyczaca zmian zobowigzan warunkowych lub aktywéw warunkowych, ktére nastapity
od czasu zakonczenia ostatniego roku obrotowego

Informacje 0 zobowigzaniach warunkowych zawiera nota nr 32 do sprawozdania finansowego za 2011 r.
Gtéwng jej pozycje stanowig obcigzenia hipoteczne bedace zabezpieczeniem kredytu. Wszystkie zmiany w
zakresie zobowigzan warunkowych wynikajg z wygas$niecia starych i zaciggnigcia nowych zobowigzan wytgcznie
stanowigcych zabezpieczenie umoéw kredytowych i pozyczkowych dla spétek w Grupie Kapitatowe;.

13. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

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

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

14.  Informacja o wynagrodzeniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej
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Tabela 10. Warto$¢ wynagrodzen, nagréd oraz korzysci, w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale Emitenta.

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 wtadzach jedn. podporzadkowanych
(brutto w tys. zt)

1. Sylwester Bogacki 6

2. Tomasz Grodzki 26,77
Razem 32,77

Zrodio: Wikana S.A.

15.  Informacja o tacznej wysokosci wynagrodzenia wynikajacego z umowy z podmiotem uprawnionym
do badania sprawozdan finansowych

15.1 Wynagrodzenie za badanie sprawozdania za rok 2011

DORADCA Zesp6t Doradcow Finansowo-Ksiegowych Sp. z 0.0., dokonujaca badania jednostkowego i
skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Wikana S.A. za 2011 r. otrzyma umdwiong cene netto w
wysoko$ci 22 000 zt. Z tytulu badania jednostkowych sprawozdan finansowych spétek podporzadkowanych
DORADCA Zespdt Doradcédw Finansowo-Ksiegowych Sp. z 0.0. a fgczne wynagrodzenie w kwocie 51 000 zt.

W 2011 r. Wikana S.A. nie korzystata z dodatkowych ustug podmiotu dokonujacego badania.

15.2 Wynagrodzenie za badanie sprawozdania za rok 2010

DORADCA Zesp6t Doradcow Finansowo-Ksiegowych Sp. z 0.0., dokonujaca badania jednostkowego i
skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Wikana S.A. za 2010 r. ofrzyma umdwiong cene netto w
wysokosci 19 000 zt.

Z tytutu badania jednostkowych sprawozdan finansowych spétek podporzadkowanych DORADCA Zespot
Doradcow Finansowo-Ksiegowych Sp. z 0.0. a taczne wynagrodzenie w kwocie 6 500 zt.

W 2011 r. Wikana S.A. korzystata z dodatkowych ustug podmiotu dokonujacego badania tj. ze sprawdzenia
prognozy wynikéw. Wynagrodzenie z tego tytutu wyniosto 4 500 zt.
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15.3 Stan zatrudnienia

Przecietne zatrudnienie w przeliczeniu na etaty w Spotce WIKANA S.A. w 2011 r. wynosito 23 0s6b i byto o
9% wieksze niz w roku 2010.

15.4 Rezerwy na Swiadczenia pracownicze

Wyliczenia rezerw na $wiadczenia pracownicze dokonane zostaly zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami  Rachunkowo$ci (MSR 19). Obliczenia przeprowadzone zostaly na podstawie przekazanych
informacji i danych.

Na informacje sktadaly sie dane o strukturze zatrudnionych pracownikéw wg wieku, ptci, stazu pracy i
wynagrodzenia.

15.5 Struktura zatrudnienia

Przekazane dane obejmujg 24 pracownikéw (stan na 31.12.2011r.)

Tabela 11. Struktura zatrudnienia.

Kobiety Mezczyzni Ogétem
Liczba oséb
17 7 24
Sredni wiek (w latach) 31 31 31
Srednie wynagrodzenie
3 858,71 6 134,29 4 522,42

Zrodio: Wikana S.A.

15.6 Zatozenia techniczne oraz zasady wyliczen

Parametrami, ktore majq istotny wptyw na wysoko$¢ warto$ci obecnej zobowigzan sa;

o stopa mobilnoéci (rotacja) pracownikéw,

o stopa procentowa,

o stopa wzrostu pfac.

Pierwszym z parametréw sg zatoZenia dotyczace mobilno$ci zatrudnionych pracownikdw. Zastosowano
wspotczynniki zalezne od wieku w sposob nastepujacy:

o Dla oséb w wieku do 40 lat - 5%

o Dla oséb w wieku od 41 do 45 lat— 4%

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

o Dla oséb w wieku powyzej 50 lat — 1%

Ponadto w kalkulacjach przyjeto nastepujace zatozenia:
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e ze wzgledu na diugi horyzont czasowy rozpatrywanych zobowigzan, zatozono realng stope zwrotu z
inwestycji na poziomie 5,90% rocznie;

o prawdopodobienstwa zgonu oparto na wskaznikach umieralnosci opublikowanych przez Gtéwny Urzad
Statystyczny (Trwanie Zycia 2010 r., Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa, 2010 r.);

o ze wzgledu na brak wyczerpujacych danych historycznych dotyczacych nabywania prawa do renty
inwalidzkiej prawdopodobierstwa inwalidztwa oparto na statystykach dotyczacych orzekania grup inwalidzkich
przez Zakfad Ubezpieczen Spotecznych;

o stopa wzrostu ptac zostata przyjeta na poziomie 2,8%;

e obliczenia zostaty dokonane w ztotych polskich.

Kalkulacja rezerwy zostata wykonana dla 0séb obecnie zatrudnionych i nie dotyczy oséb, ktére zostang
przyjete do pracy w przysziosci.

Wyliczenia polegajg na wyznaczeniu obecnej (zdyskontowanej) warto$ci odprawy emerytainej, do ktérej
pracownik nabyt prawo wg stanu na dzien kalkulacji proporcjonalnie do ilorazu stazu pracownika w momencie
kalkulacji w stosunku do stazu w momencie wyplaty $wiadczenia. Uwzglednia sie przy tym, ze bazowe
wynagrodzenie kazdego z pracownikdw bedzie sie zmienia¢ w czasie wg okreslonych zatozen.

16. Dokumentacja techniczna

Dokumentacja techniczna na potrzeby wyliczenia warto$ci obecnej zobowigzan z tytutu odpraw emerytaino-
rentowych.

16.1 Oznaczenia

X - wiek pracownika

st(x) - staz pracownika w wieku x

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

D, - prawdopodobieristwo, Zze osoba w wieku x przezyje n lat, nie przejdzie na rente w ciggu n lat

i nadal bedzie pracownikiem)
qifw - prawdopodobienstwo, ze osoba w wieku x przejdzie na rente w
najblizszym roku

i - stopa techniczna

i1 - stopa wzrostu ptac
1
v - czynnik dyskontujacy = ——
1+
w - wiek emerytalny
j - wiek pracownika w momencie wyptaty nagrody jubileuszowe;

PW - miesieczne wynagrodzenie
IL - przecietna ilo$¢ dni roboczych w miesigcu réwna 21
LD  -ilos¢ niewykorzystanych dni urlopowych wedtug stanu na 31-12-2011
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Podstawa wyptacania powyzszych wielko$ci jest ustalona zgodnie z obowigzujacymi przepisami i przy
zatozeniu wzrostu ptac.

16.2 Rezerwa na Swiadczenia pracownicze (warto$¢ obecna Swiadczen)

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

ODE(x) = :;((:V)) VL b PODS(w)

16.2.2 Swiadczenie z tytutu odprawy rentowej

Warto$¢ obecna zobowigzan z tytutu odpraw emerytalnych dla pracownika w wieku x obliczana jest

nastepujaco:
w—x—1
ODR(x) = st(x)- — p. V" -q™ -PODS(x+n
(x) = st(x) nZ:O‘,Sr(Hn)npx a0 (x+n)

16.2.3 Rezerwa na niewykorzystane urlopy

ROE = ﬂ-LD
IL

16.2.4 Zasady wyptacania Swiadczen

Przyjeto, ze prawo do odprawy emerytalnej przystuguje kazdemu pracownikowi, ktory osiagnat wiek
emerytalny. Dla 0sdb bedacych juz emerytami badz rencistami (ktorzy otrzymali odprawe) rezerwy nie tworzy sie.

16.2.5 Odprawy emerytalne i rentowe

Pracownikom przechodzacym na rente inwalidzkg lub emeryture przystuguje jednorazowa odprawa w
wysoko$ci jednomiesiecznego wynagrodzenia.

16.2.6 Wyniki

Tabela 12. Warto$¢ rezerw na odprawy emerytalne i rentowe.
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Wyszczegolnienie Wartos¢ rezerwy
Odpraw emerytalnych 1717,16
Odpraw rentowych 473,24
Lacznie 2190,40

Zrodio: Wikana S.A.

16.3 Zobowiazania krotkoterminowe

Przez zobowigzania krétkoterminowe, zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci rozumie
sie Swiadczenia, ktére majg by¢ wyptacone w ciggu najblizszych 12 miesiecy.

Tabela 13. Warto$¢ zobowigzan.

Zobowigzania z tytutu
Typ zobowigzania
odprawy emerytaine odprawy rentowe razem
Krotkoterminowe 0,00 115,89 115,89
Diugoterminowe 1717,16 357,35 2 074,51
taczne 1717,16 473,241 2190,40

Zrodio: Wikana S.A.

17.  Laczna liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji jednostki oraz akcji i udziatéw w jednostkach
powigzanych WIKANA S.A., bedacych w posiadaniu os6b zarzadzajacych i nadzorujacych (dla
kazdej osoby oddzielnie)

Tabela 14. Zestawienie standw posiadanych akcji Spotki przez cztonkdéw organow Spotki oraz wyzszej kadry
zarzadzajace;.
Liczba posiadanych ~ Warto$¢ 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
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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.

18.  Szacunki ksiegowe i zatozenia

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od Zarzadu osadéw, szacunkdw
i zatozen, ktére majg wplyw na przyjete zasady oraz prezentowane warto$ci aktywow, pasywow, przychodow
oraz kosztéw. Szacunki oraz zwigzane z nimi zatoZenia opierajg sie na do$wiadczeniu historycznym oraz innych
czynnikach, ktére sg uznawane za racjonalne w danych okoliczno$ciach a ich wyniki daja podstawe osgadu co
do wartosci bilansowej aktywdw i zobowigzan, ktéra nie wynika bezposrednio z innych zrédet. Faktyczna warto$é
moze rdzni¢ sie od wartosci szacowane;.

Szacunki i zwigzane z nimi zatozZenia podlegajg biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkéw ksiegowych
jest ujeta w okresie, w ktorym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezacym i przysztych, jezeli dokonana
zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu biezacego, jak i okreséw przysztych.

Istotne szacunki i zwigzane z nimi zatozenia stosowane przy sporzadzaniu niniejszego sprawozdania
finansowego byly takie same jako stosowane przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31
grudnia 2010 roku.

Rdznice pomiedzy wartoSciami wykazanymi w bilansie oraz w rachunku przeptywow pienieznych wynikaja;

oz aktualizacji warto$ci certyfikatow inwestycyjnych WIKANA FIZ (korekta o kwote - 6 691 tys. zt),

oz aktualizacji warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych (korekta o kwote 849 tys. zt).

19.  Kursy euro

Dane w tysigcach EURO przeliczone zostaty wedtug kurséw ogtaszanych przez Prezesa NBP:

1. ROK 2011:

- pozycje aktywow i pasywow bilansu wedtug kursu 1EUR = 44168 PLN (kurs $redni na
31.12.2011);

- pozycje rachunku zyskéw i strat wedtug kursu 1EUR = 4,1401 PLN ($redni kurs na ostatni dzien
kazdego miesigca w okresie 01.01.2011 - 31.12.2011);

2. ROK 2010:

- pozycje aktywow i pasywow bilansu wedtug kursu 1EUR = 3,9603 PLN (kurs $redni na
31.12.2010);
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- pozycje rachunku zyskéw i strat wedtug kursu 1EUR = 4,0044 PLN ($redni kurs na ostatni dzien
kazdego miesigca w okresie 01.01.2010 - 31.12.2010);

Lublin, dnia 23 lutego 2012 .

Sporzadzit: Zatwierdzit:
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