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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej WIKANA za rok 2009

1 Opis organizacji grupy kapitalowej Emitenta, ze wskazaniem jednostek
podlegajacych konsolidacji

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MASTERS S.A. w dniu 12 stycznia 2009 r. podj¢to
uchwat¢ o poflaczeniu spoétek MASTERS S.A. z WIKANA S.A., zgodnie z planem
potaczenia. Polgczenie to zostato zarejestrowane w dniu 30 stycznia 2009 r. postanowieniem
Sadu Rejonowego w Lublinie, XI Wydzial Gospodarczy KRS. Postanowienie to dotyczylo
réwniez zmiany siedziby Spotki, ktora przeniesiona zostata z Zamoscia do Lublina. W dniu
12 marca 2009 r. zmianie ulegla réwniez firma Spotki z MASTERS S.A. na WIKANA S.A.

W sktad Grupy Kapitalowej WIKANA w 2009 r. wchodzity:

e MST Deweloper Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie,

e MULTISERWIS Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
e SLONECZNY STOK Sp. z 0.0. w Lublinie,

e WIKANA INWEST Sp. z 0.0. w Lublinie,

e WIKANA BIOENERGIA Sp. z 0.0. w Lublinie,

e WIKANA S.A. dawniej MASTERS S.A. spotka zarzadzajaca Grupa i realizujaca
wlasne inwestycje deweloperskie.

Wszystkie spotki zalezne podlegaja konsolidacji metoda pelng.

MULTISERWIS Sp. z 0.0. prowadzi dziatalno$¢ o charakterze handlowym. Podstawowym
przedmiotem dziatania Spolki jest sprzedaz detaliczna obuwia i1 wyrobdw skdrzanych.
Wiascicielem Spotki jest w 100 % WIKANA S.A.. Spotka prowadzi sprzedaz w punktach
handlu detalicznego, zlokalizowanych na terenie wojewodztw: lubelskiego, podkarpackiego,
podlaskiego oraz mazowieckiego. Sklepy 1 salony prowadzone s3 w ramach umowy
franszyzowej zawartej z NG2 S.A. Na dzien sporzadzenia sprawozdania, MULTISERWIS
Sp. z o0.0. posiada 39 sklepow. Spdtka prowadzi 23 salony CCC, 14 sklepow BOTI, jak
réwniez 2 sklepy z obuwiem poza umowg franszyzowa tzw. kiermasze.

MST Deweloper Sp. z 0.0. prowadzi dziatalno$¢ deweloperska. Podstawowym przedmiotem
dziatania Spoiki jest (wedtug PKD) 70.11Z - Zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na
wlasny rachunek. Wiascicielami Spoiki, do dnia 29.01.2009 r., w 90 % MASTERS S.A. oraz
w 10 % WIKANA S.A., od dnia 30.01.2009 r. w wyniku pofaczenia obu udziatlowcow
wiascicielem jest WIKANA S.A (dawniej MASTERS S.A)).

20 stycznia 2009 r. zostata zarejestrowana nowa spotka Stoneczny Stok Sp. z o.0., ktorej
100% udzialowcem jest WIKANA S.A. Spotka powstala dla realizacji inwestycji
deweloperskiej pod nazwa Stoneczny Stok.

W dniu 7 maja 2009 r. WIKANA S.A. kupita od Pani Agnieszki Buchajskiej 100 % udzialow
w ,,PBE ELBUD” Sp. z o0.0. Nazwa Spotki zgodnie z uchwata Walnego Zgromadzenia
Wspolnikéw, z dnia 7 maja 2009 r., zostata zmieniona na WIKANA INVEST Sp. z o.0. 1
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zostata zarejestrowana zmiana nazwy w dniu 9 czerwca 2009 r. postanowieniem Sadu
Rejonowego w Lublinie, XI Wydziat Gospodarczy KRS.

7 wrzesnia 2009 r. zostala zarejestrowana nowa spotka WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.0.,
ktorej 100% udzialowcem jest WIKANA S.A. Spotka powotano w celu budowy
bioelektrowni metanowych.

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

2.1 Pozycje bilansowe

Na dzien 31 grudnia 2009 r. suma bilansowa Grupy Kapitatowej WIKANA wyniosta 151.627
tys. zt co oznacza wzrost, w stosunku do analogicznego okresu w roku 2008, o 70.488 tys. zt
W ujeciu warto$ciowy a 87 % w ujeciu procentowym. Suma bilansowa samego podmiotu
dominujacego na dzien 31 grudnia 2009 r. wyniosta 121.622 tys. zt.

Na dzien 31 grudnia 2009 r. aktywa trwate wynosity 34.732 tys. zt (14.124 tys. zl za
analogiczny okres 2008 r.) ich wzrost w stosunku do roku 2008 byt zwigzany z potaczeniem
MASTERS S.A. z WIKANA S.A. i zwigkszeniem warto$ci spotki. Aktywa obrotowe na
dzien sporzadzania sprawozdania Grupy Kapitatlowej] WIKANA wynosily 116.895 tys. zt
(67.015 tys. zt za analogiczny okres 2008 r.) co daje prawie 2-krotny wzrost w stosunku do
analogicznego okresu poprzedniego roku.

Po stronie pasywoéw w skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy Kapitalowej WIKANA, na
dzien 31 grudnia 2009 r., poszczegélne pozycje ksztaltowaty sie w nastepujacych
wartosciach:

— kapitat wlasny: 80.358 tys. zt (45.258 tys. zt za analogiczny okres 2008 r.),
— zobowigzania dlugoterminowe: 15.796 tys. zt (449 tys. zt za analogiczny okres 2008 r.),

— zobowigzania krotkoterminowe: 55.466 tys. zt (35.269 tys. zl za analogiczny okres
2008 r.).

2.2 Rachunek Wynikow

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardow 1 ustug za 2009 r. w Grupie Kapitatowej
WIKANA wyniosty 121.362 tys. zt co stanowi wzrost 0 300% w stosunku do analogicznego
okresu w roku poprzednim. Wzrost ten byl wynikiem przede wszystkim osiggnigtych
przychoddéw deweloperskich osiggnietych z inwestycji wniesionych przez WIKANA S.A.
przy potaczeniu z WIKANA S.A. dawniej MASTERS S.A. Podmiot dominujacy WIKANA
S.A. w omawianym okresie osiggneta przychody netto w wysokosci 60.922 tys. zt.

Koszty sprzedazy produktoéw, towaréw i uslug za 2009 r. w Grupie Kapitatowej wyniosty
92.517 tys. zl, co stanowi wzrost o 380 % w stosunku do 2008 r. Omawiane koszty w
podmiocie dominujagcym za 2009 rok wyniosty 46.083 tys. zt.
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Zysk brutto ze sprzedazy w Grupie Kapitatowej WIKANA za 2009 rok zamknat si¢ kwota
28.845 tys. zh, co stanowi wzrost o 166% do analogicznego okresu w 2008 r. Podmiot
dominujacy osiagnat zysk brutto ze sprzedazy wynoszacy 14.839 tys. zt.

Grupa Kapitatowa WIKANA za 2009 r. osiagne¢ta zysk operacyjny na poziomie 14.345 tys.
zt, co dato prawie 17-krotny wzrost w stosunku do 2008 r. WIKANA S.A. osiagnela za okres
sprawozdawczy zysk operacyjny w wysokosci 11.536 tys. zt.

Zysk brutto Grupy Kapitatlowej za 2009 r. wyniost 14.663 tys. zt, co dato prawie 9-krotny
wzrost do roku 2008. Podmiot Dominujacy osiagnat zysk brutto w wysokosci 12.218 tys. zt.

Zysk netto Grupy Kapitalowej WIKANA wyniost za 11.740 tys. zt, dla poréwnania w 2008 r.
wynosit on 1.518 tys. zl, co oznacza prawie 8-krotny wzrost. WIKANA S.A. jako podmiot
dominujacy osiaggneta zysk netto w wysokosci 10.102 tys. zt.

2.3 Przeplywy pienig¢ine

Strukturg¢ przepltywéw $rodkéw pienieznych w obrgbie Grupy Kapitatowej WIKANA
przedstawia ponizsza tabela:

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych,

L w tys. z}

A Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 4404 -6 327
B Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -5623 1435
C Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -8 410 23678
D Przeptywy pieniezne netto, razem -9 630 18 786
E Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 21 809 3023
F Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 12179 21809

2.4 Wybrane wskazniki

Zestawienie wybranych wskaznikow dla Grupy Kapitalowej WIKANA za okres
sprawozdawczy przedstawia ponizsza tabela.
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Wskazniki finans owe 2009 2008
ROE 14,60% 3,34%
ROA 7,74% 1,87%
Marza EBIT 11,82% 2,78%
Marza EBITDA 12,25% 4,00%
Rentownos¢ sprzedazy 23,8% 35,8%
Rentowno$¢ brutto 11,9% 4,9%
Rentownos¢ netto 9,7% 5,0%
Wskaznik ptynnosci biezace;j 211 1,90
Wskaznik ptynnos$ci szybkiej 0,46 0,70
Wskaznik ogolnego zadhuzenia 47% 44%
Wskaznik zadhizenia kapitalu wlasnego 89% 79%

2.5 Stan zatrudnienia

Przecigtne zatrudnienie w Grupie Kapitalowej] WIKANA w 2009 r. wynosito 190 oséb, co
stanowi przyrost w stosunku do analogicznego okresu w roku 2008 o 17%. Podmiot
dominujacy w okresie sprawozdawczym posiadata przecig¢tne zatrudnienie na poziomie 20
0s6b.

3 Zwiezly opis dokonan lub niepowodzen Emitenta w 2009 r. wraz z
wykazem wazniejszych zdarzen ich dotyczacych

Najwazniejszym wydarzeniem jakie mialo miejsce na przestrzeni roku 2009 byl fakt
potaczenia Spotek MASTERS S.A. 1 WIKANA S.A. do czego oba podmioty przygotowywaty
si¢ juz od roku 2008. W wyniku potaczenia powstalta na rynku Firma posiadajace
doswiadczenie w branzy deweloperskiej 1 duze mozliwo$ci rozwojowe dzigki posiadanym
zasobom finansowym z emisji akcji serii E.

Spotka WIKANA INVEST Sp. z o.0. w zwigzku z wygraniem przetargu nr 50/2009
organizowanego przez ARP S.A. Oddzial Mielec, dokonata, w dniu 25 listopada 2009 r.,
zakupu nieruchomosci o lacznej powierzchni 4,0531 ha bedacej przedmiotem omawianego
przetargu. Na omawianej nieruchomosci Spotka w roku 2010 rozpocznie prace inwestycyjne,
polegajace na budowie hali magazynowej oraz budynkéw biurowych.

WIKANA BIOENERGIA Sp. z 0.0. w II potroczu 2009 r. dokonata zakupu, od spotki Bio
Power Sp. z 0.0., dokumentacji projektowej wraz z pozwoleniem na budowe bioelektrownii
metanowej o mocy 840 kW. Dnia 2 grudnia 2009 r. Spotka zawarta z Okregowa Spotdzielniag
Mleczarska w Piaskach umowg¢ notarialng przeniesienia wlasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w Siedliszkach, gmina Piaski. Na omawianej
nieruchomosci WIKANA BIOENERGIA Sp. z o0.0. zamierza w roku 2010 rozpoczaé
realizacj¢ budowy w oparciu o zakupiona dokumentacj¢. Spotka rowniez wygrala przetarg
organizowany przez Burmistrza Miasta Rejowiec Fabryczny, przedmiotem, ktérego byta
dziatka o nr ewidencyjnym nieruchomosci 18/2, oznaczonej w ksigdze wieczystej KW nr
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36077 o powierzchni 24 977 m.kw. przy ulicy Polnej 19 w Rejowcu Fabrycznym. Umowa
przeniesienia praw wlasno$ci omawianej nieruchomosci bedzie sporzadzona najp6zniej do
dnia 31 marca 2010 r. Spotka zamierza na tym terenie budowac kolejng inwestycje w postaci
budowy bioelektrownii metanowej o rozmiarze 840 kW.

Najwigkszym dokonaniem spotki dominujace;] WIKANA S.A. w roku 2009 r. byto
zakonczenie realizacji pigciu inwestycji deweloperskich, w ramach ktérych sprzedano
notarialnie lacznie 302 lokale mieszkalne posiadajace razem 15.265 m? powierzchni
uzytkowej.

Stoneczny Stok Sp. z 0.0. dokonal, w grudniu 2009 r., terminowego odbioru do uzytkowania
pierwszego z realizowanych budynkéw oznaczonego literg D, w ktorym miescito si¢ 35 lokali
mieszkalnych.

W miesigcu grudniu 2009 r. odbioru do uzytkowania budynku w Krynicy dokonata réwniez
spotka MST Deweloper Sp. z 0.0., budynek liczyt 143 lokale mieszkalne.

4 Opis istotnych czynnikow ryzyka i zagrozen, w szczego6lnosci o
nietypowym charakterze, majacych znaczacy wplyw na osiagniete
wyniki finansowe

Zdaniem Zarzadu jednostki dominujacej Grupy WIKANA S.A. (dawniej MASTERS S.A))
obecna sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej, jej potencjal oraz pozycja rynkowa nie
stwarzaja powazniejszych zagrozen dla dalszego rozwoju. Istnieje jednak wiele czynnikoéw
zaréwno o charakterze wewnetrznym jak i zewnetrznym, ktére bezposrednio, badz posrednio
beda miaty wplyw na dynamike rozwoju Grupy 1 osiagane wyniki finansowe.

4.1 Czynniki ryzyka zwigzane 7 handlem detalicznym obuwiem

4.1.1 Ryzyko zwiazane z tendencjami w modzie

Dziatalno$¢ Multiserwis Sp. z 0.0. w duzym stopniu zalezy od trafnosci doboru kolekcji i
odpowiedniego wyczucia preferencji klientow. Moda na rynku obuwia zmienia si¢ sezonowo.
Istnieje ryzyko, iz w zwiazku z chwilowa zmiang mody, aktualna kolekcja franczyzodawcy
(spotki NG2 S.A.) nie trafi w gusta nabywcoéw. Oznaczaé to moze zmniejszenie sprzedazy i
przychodow.

4.1.2 Ryzyko zwigzane z sezonowoscia sprzedazy

Sprzedaz obuwia uzalezniona jest od sezonowo$ci popytu — mozna wyrdzni¢ dwa sezony
sprzedazy: wiosenno-letni i jesienno-zimowy. Kazdy z tych sezonéw wymaga przygotowania
odrgbnej kolekcji, a sprzedaz osigga szczyt dwukrotnie w ciggu roku, na poczatku kazdego
sezonu. Nietypowe warunki pogodowe w danym roku mogg spowodowaé ograniczenie
sprzedazy obuwia z danej kolekcji, co w rezultacie prowadzi¢ moze do spadku przychodow
oraz koniecznosci przechowywania niesprzedanego obuwia do nastepnego sezonu.
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4.1.3 Ryzyko nietrafionych lokalizacji salonu

Strategia rozwoju Multiserwis Sp. z o0.0. zaktada rozbudowe sieci sprzedazy. Otwieranie
nowych salonéw niesie za soba ryzyko, ze lokalizacja okaze si¢ nietrafiona, co moze
skutkowa¢ tym, ze przychody realizowane przez salon nie osiggna zaktadanego poziomu.
W konsekwencji odbije si¢ to rowniez na obnizeniu zaktadanych marz oraz rentownosci
sprzedazy.

4.1.4 Ryzyko rozwigzania umowy franczyzowej

Multiserwis Sp. z 0.0. wspotpracuje z firmg NG2 S.A. na podstawie umowy franczyzowe;j.
Grupa NG2 realizuje strategic zwickszenia udzialu sprzedazy we wilasnych sklepach w
sprzedazy ogotem. Sprzedaz we wiasnych sklepach jest dla NG2 bardziej optacalna. Strategia
realizowana jest przede wszystkim poprzez rozwoj sieci wlasnych sklepéw firmowych. Nie
mozna wykluczy¢, ze NG2 zdecyduje si¢ na sprzedaz swoich wyrobow wylacznie poprzez
wlasne sklepy i1 rozwigze umowge franszyzy z Multiserwis sp. z o0.0.

4.1.5 Ryzyko zwiazane z sytuacja makroekonomiczna Polski

Dziatalno$¢ Multiserwis Sp. z 0.0., jako zwigzana ze sprzedaza dobr konsumpcyjnych, zalezy
w duzej mierze od sytuacji makroekonomicznej w Polsce, jak rowniez od stopnia zamoznosci
spoteczenstwa 1 jego optymizmu konsumenckiego. Na dziatalno$¢ t¢ wpltyw ma wiele
czynnikow, w tym poziom inwestycji przedsi¢gbiorstw, prowadzona polityka w zakresie
podatkéw, poziom inflacji, czy zmiany kursow walut wzgledem ztotego. Wszystkie te
czynniki moga wptywaé¢ na wyniki osiggane przez Emitenta, a takze na realizacj¢ zatozonych
celow strategicznych. Panujgca obecnie dobra koniunktura gospodarcza sprzyja zakupom
konsumpcyjnym, nie mozna jednak catkowicie wykluczy¢ ryzyka schlodzenia, a nawet
zatamania koniunktury gospodarczej, co mogloby si¢ przelozy¢ na wyniki finansowe
Multiserwis Sp. z 0.0. a przez to Grupy Kapitatowe;j.

4.1.6 Ryzyko zwiazane z niskimi barierami wejscia na rynek oraz duza konkurencja

W sektorze dystrybucji obuwia wystepuja niskie bariery wejscia. W zwigzku z tym, sektor ten
cechuje si¢ wysoka konkurencja. Z uwagi na wielkos$¢ sektora oraz rosngcg wraz z rozwojem
gospodarczym zamozno$¢ potencjalnych klientow, polski rynek obuwia moze stawaé si¢
coraz bardziej atrakcyjny dla firm dotad na nim nieobecnych lub prowadzacych swa
dziatalno$¢ w ograniczonej skali. Presja konkurencyjna moze si¢ nasila¢ poprzez taczenie si¢
mniejszych producentéw 1 dystrybutorow obuwia obecnych na rynku. Barierami
ograniczajagcymi pojawienie si¢ konkurentow jest fakt, i1z przyszta dziatalno$¢ ta jako
franczyzobiorcy spotki NG2 S.A. dotyczy segmentu, w ktorym niezbednym warunkiem
odniesienia sukcesu rynkowego jest posiadanie rozpoznawalnej marki. Ponadto istotng barierg
wejscia nowego gracza do sektora jest koniecznos¢ posiadania sieci salonow firmowych w
centrach handlowych duzych miast. Dodatkowym czynnikiem ryzyka jest naplyw taniego
obuwia pochodzacego z krajow azjatyckich o tanszej sile roboczej. Sita potencjalnej
konkurencji ze strony produktow azjatyckich jest ostabiona przez fakt, iz obuwie to jest
powszechnie uznawane jako obuwie zlej jakosci, pod warunkiem, ze nie jest Sygnowane
znang marka.
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4.2  Czynniki ryzyka zwiqzane 7 dziatalnoscig deweloperskq

4.2.1 Ryzyko zwigzane z obserwowanym oslabieniem Koniunktury w branzy
deweloperskiej

W zwigzku z ostabieniem koniunktury w branzy deweloperskiej, wynikajacym ze
zmniejszonego popytu ze strony klientow, zaostrzonych procedur zwigzanych z uzyskaniem
kredytow mieszkaniowych, istnieje ryzyko wystapienia problemoéw ze sprzedaza
prowadzonych inwestycji w catosci do momentu odbioru do uzytkowania, powstania tzw.
,pustostanow”, €0 przy dlugim okresie sprzedazy generuje dodatkowe koszty wptywajace na
marz¢ uzyskang na tych inwestycjach.

4.2.2 Ryzyko zwigzane z mozliwo$cia nabycia kolejnych gruntéw i identyfikacja
zyskownych projektow deweloperskich

Pomys$lny rozwdj dzialalnosci zalezy w szczeg6lnosci od zdolnosci pozyskania po
konkurencyjnych cenach dobrych gruntow pod zabudowe oraz ich wlasciwego
zagospodarowania, a nastepnie od zdolno$ci sprzedazy lokali mieszkalnych przy
zastosowaniu korzystnych marz. Pozyskanie gruntow pod zabudowe moze by¢ trudne ze
wzgledu na konkurencj¢ na rynku nieruchomosci, dhugotrwaly proces uzyskiwania
niezbednych decyzji administracyjnych, brak planéw zagospodarowania przestrzennego oraz
ograniczona dostepnos¢ gruntéw z odpowiednig infrastruktura.

4.2.3 Ryzyko zwiazane z konkurencjg

Konkurencja moze prowadzi¢, migdzy innymi, do nadwyzki podazy nieruchomosci
mieszkalnych wywotanej zbyt duza liczba dostepnych obiektow lub do wzrostu cen gruntow.

Taka konkurencja moze mie¢ istotny negatywny wpltyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa
Spotki.

4.2.4 Ryzyko zwiazane z realizacja projektéw deweloperskich

Realizowane projekty deweloperskie wymagaja znacznych naktadow kapitatowych na etapie
przygotowania inwestycji i w trakcie trwania budowy. Z powodu wysokich potrzeb w
zakresie finansowania, takim przedsiewzigciom z natury towarzyszg istotne ryzyka. Ryzyka te
obejmuja w szczegdlnosci nieuzyskanie pozwolen niezbednych do wykorzystania gruntow
zgodnie z planami, opdznienia w zakonczeniu budowy, koszty przewyzszajace koszty
zalozone w budzecie, niewyptacalnos¢ wykonawcow lub podwykonawcow, spory
pracownicze u wykonawcoOw lub podwykonawcoéw, niedobdr materialdow lub sprzetu
budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnos$ci techniczne, brak
mozliwo$ci uzyskania pozwolen umozliwiajacych oddanie budynku lub budynkéw do
uzytkowania. W razie wystapienia ktoregokolwiek z tych ryzyk moze zaistnie¢ opdznienie w
realizacji projektu deweloperskiego, zwigkszenie kosztow lub utrata przychodéw, zamrozenie
srodkow zainwestowanych w nabycie nieruchomosci pod projekt deweloperski, a w
niektorych przypadkach niezdolno$¢ do ukonczenia inwestycji.
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4.2.5 Ryzyko zwiagzane z uzaleznieniem od wykonawcow robét budowlanych

Wigkszosci robot budowlanych w ramach poszczegdlnych projektow deweloperskich
powierzana jest wyspecjalizowanym przedsi¢gbiorstwom budowlanym. Mimo Ze sprawowany
jest biezacy nadzor nad wykonywaniem robdt budowlanych, Spoétka. nie jest w stanie
zapewni¢, ze zakontraktowane prace zostang wykonane przez wykonawcow w prawidlowy
sposob i w uzgodnionych terminach. Opdznienia robot lub nieprawidtowosci w ich
wykonaniu mogg spowodowa¢ opdznienie zakonczenia poszczegdlnych projektow
deweloperskich, a w konsekwencji przyczyni¢ si¢ do wzrostu kosztow ich realizacji. Ponadto
wykonawcy robot budowlanych moga utraci¢ plynnos$¢ finansowa, co moze wplyna¢ na
jakos¢ 1 terminowos¢ zleconych prac. Utrata plynnosci finansowej moze, w skrajnych
przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce robot
budowlanych i spowodowac konieczno$¢ jego zmiany. W konsekwencji jakiekolwiek
op6znienia i koszty zwigzane ze zmiang wykonawcy moga negatywnie wptynaé na wynik
finansowy projektu deweloperskiego.

4.2.6 Ryzyko zwiazane z lokalizacja nieruchomosci

Warto$¢ nieruchomosci zalezy w duzej mierze od jej lokalizacji oraz przeznaczenia. Jezeli
Spotka niewlasciwie oceni zalety lokalizacji nieruchomosci lub jej przeznaczenia, moze by¢
jej trudno sprzeda¢ nieruchomo$¢ za zakladang cene. Jezeli bedzie zmuszona do obnizenia
ceny sprzedazy w celu przyciggniecia nabywcow, wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci moze
znacznie spasc¢. Jezeli zaktadane przychody ze sprzedazy lub wynajmu nie zostang osiagnigte,
moze to mie¢ negatywny wptyw na wynik finansowy danego projektu deweloperskiego.

5 Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem, organem wlasciwym
dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej

WIKANA S.A. jest strong dwdch postgpowan sadowych:

a) Sprawa z powodztwa Przedsiebiorstwa Wielobranzowego ELPIE Sp. z o0.0.,
Kwota sporna 106.076,00 zt;

Sprawa toczy si¢ w Sadzie Okregowym w Lublinie IX Wydzial Gospodarczy;

Stan Sprawy: Roszczenie oparte na solidarnym zadaniu zaptaty do WIKANA S.A.
jako inwestora. WIKANA S.A. nie uznaje powoédztwa, gdyz powod jako
podwykonawca nie byt zgloszony do inwestora.

b) Sprawa z powddztwa Petr Hoffman
Kwota Sporna 69.824,00 zi;

Sprawa toczy si¢ w Sadzie Rejonowym w Lublinie I Wydziat Cywilny;

Stan Sprawy: postgpowanie toczy si¢ przed Sadem pierwszej instancji 1 roszczenie
oparte jest na zadaniu zwrotu zaptaconych kwot na poczet mieszkania, wobec
oswiadczenia odstgpienia od umowy. WIKANA S.A. nie uznaje odstgpienia od
umowy za Skuteczne.
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Po dniu bilansowym Sad Apelacyjny w Lublinie , I Wydziat Cywilny zasadzit od WIKANA
S.A. narzecz P.W. Elpie Sp. z 0.0. kwote 97.905,00 tys. zt plus koszty sadowe i1 odsetki. P.W.
Elpie bylo podwykonawca robot elektrycznych na rzecz LPBO S.A. na inwestycji w budynku
mieszkalnym przy ul. Willowej, gdzie inwestorem byta WIKANA S.A.. Podstawy roszczenia
stanowi art. 647" kc. WIKANA S.A. zamierza wnie$¢ kasacje od wyroku Sadu Apelacyjnego.

Po dniu bilansowym tj. 05.02.2010 r. wptynat pozew przeciwko WIKANA S.A. o zaptate
odsetek z powoddztwa Hartbex Sp. z 0.0. na kwote 37 tys. zt

6 Informacja o podstawowych produktach, towarach lub ustugach wraz z
ich okreSleniem wartoSciowym i iloSciowym oraz udzialem
poszczegoélnych produktow, towarow i ustug albo ich grup w sprzedazy
Emitenta ogoélem, a takze zmianach w tym zakresie w danym roku
obrotowym

Spotka WIKANA S.A. prowadzi dziatalno$¢ o charakterze deweloperskim i oferuje do
sprzedazy przede wszystkim lokale mieszkalne. Spotka dokonuje réwniez sprzedazy
towarow, ktore — zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowymi — stanowig w tym przypadku
grunty, do ktorych prawa wtasnosci nabywaja osoby kupujace lokale na wiasnos¢.

W ciagu roku 2009 WIKANA S.A. dokonata sprzedazy notarialnej 302 lokali mieszkalnych o
lacznej powierzchni 15.264 m? uzyskujac z tego tytutu przychéd na poziomie 56.687 tys. zl.
W roku tym Spotka dokonata rowniez sprzedazy towaréw w postaci gruntdw o lacznej
warto$ci 3.340 tys. zi, a takze sprzedazy ustug (gtownie na rzecz spolek powigzanych)
uzyskujac przychdod o wartosci 896 tys. zt.

W strukturze warto§ciowej sprzedazy produktow, towardow i ustug w 2009 roku dominowaty
wiec mieszkania (93% warto$ci przychodéw ze sprzedazy). Udziat sprzedazy gruntow
uksztattowal si¢ na poziomie 5,5%, udzial sprzedazy ustug zas wyniost jedynie 1,5%.

W stosunku do poprzedniego roku obrotowego (roku 2008 ) nastapity zasadnicze zmiany w
oferowanych przez Spotke produktach, towarach 1 ustugach (zarowno w zakresie kategorii
jaki 1 warto$ci). Spowodowane to bylo wspomnianym juz wyzej polaczeniem Spotki
MASTERS S.A. ze Spotka WIKANA S.A., ktéra wniosta element dziatalnosci
deweloperskiej do podstawowej dziatalnosci Spotki. W pordwnywalnym roku Spoétka nie
oferowata do sprzedazy zadnych produktow, sprzedawata jedynie towary handlowe inne niz
grunty oraz ushugi, ktorych warto$¢ byta znacznie nizsza niz w roku 2009.

Podobnie sytuacja ksztattuje si¢ w przypadku deweloperskich spotek zaleznych od WIKANA
S.A., ktore aktualnie prowadzg inwestycje, a wiec Stoneczny Stok Sp. z o.0. oraz MST
Deweloper Sp. z o.0.
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Inaczej natomiast jest w przypadku MULTISERWIS Sp. z 0.0. Struktura sprzedazy obuwia
wg grup asortymentowych tej spotki na koniec 2009 r. wedtug ilosci par przedstawia ponizsza

tabela.
Zmiana w
) Sprzedaz par Udziat w | stosunku do roku
WYSZCZEGOLNIENIE 2009 r. calosci poprzedniego
DAMSKIE 248 761,00 45,4% -14,8%
DZIECIECE 171 225,00 31,3% -7,3%
MESKIE 89 177,00 16,3% -11,8%
POZOSTALA SPRZEDAZ 38 417,00 7,0% 312,8%
CALOSC 547 580,00 100,0% -11,6%

Struktura sprzedazy wartosciowo dla poszczegdlnych grup asortymentowych w
MULTISERWIS Sp. z 0.0. wygladata za rok 2009 nast¢pujaco:

WYSZCZEGOLNIENIE | Sprzedaz w tys. z} | Udzial w cafosci

DAMSKIE 16 115,55 57,3%
DZIECIECE 4 860,08 17,3%
MESKIE 6 361,35 22,6%
POZOSTALA SPRZEDAZ 784,78 2,8%
CALOSC 28 121,76 100%

7 Informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniem podzialu na rynki
krajowe i zagraniczne, oraz informacje o zrodlach zaopatrzenia w
materialy do produkcji, w towary i uslugi, z okresleniem uzaleznienia
od jednego lub wiecej odbiorcow i dostawcow, a w przypadku gdy
udzial jednego odbiorcy lub dostawcy osiagga co najmniej 10%
przychodow ze sprzedazy ogélem — nazwa dostawcy lub odbiorcy, jego
udzial w sprzedazy lub zaopatrzeniu oraz jego formalne powiazanie z

Emitentem

Dla potrzeb prezentacji w sprawozdaniach finansowych wyodrebniono dwa gtdéwne segmenty
branzowe dziatalnosci Grupy Kapitatowe;] WIKANA:

— Dziatalno$¢ deweloperska,

— Handel detaliczny obuwiem.

Szczegotowe dane dotyczace poszczegdlnych segmentdéw za 2009 (w tys. zt):
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tys. zt
WYSZCZEGOLNIENIE  Drialam, ondel - Wartosei oy
detaliczny nieprzypis. . Suma
deweloperska . konsolid.
obuwiem segmentom
1  Przychody ze sprzedazy 95082 28121 0 -1841 121 362
o Koszty sprzedanych 75984 17948 0 1415 92517
towarow i ushug
3  Koszty sprzedazy 1638 8 666 2 -489 9817
4  Koszty zarzadu 2768 1 367 151 362 4 648
5 Pozosta%e przychody 713 96 0 5 803
operacyjne
Pozostate koszty
6 . 633 204 0 0 837
operacyjne
7 Zysk operacyjny 14771 31 -153 -304 14 345
8  Przychody finansowe 636 3 929 -244 1323
9  Koszty finansowe 694 306 46 -39 1005
1o Zyskzdzialaln 14714 272 730 509 14 663
gospodarczej
gp Vvynikzdarzen 800 -800 0
nadzwyczajnych
12 Zysk brutto 15514 -272 730 -1310 14 663
13 Obeiazenia wyniku 2915 22 30 2923
brutto
14 Zysk/strata netto 12599 -250 730 -1339 11 740
15 Aktywa/Pasywa 120140 13733 42216 24748 151341
segmentu

Spotki powigzane Emitenta prowadzg Swojg dzialalno$¢ na terenie potudniowo -
wschodniej Polski. MULTISERWIS Sp. z 0.0. prowadzi sprzedaz w punktach handlu
detalicznego, zlokalizowanych jako samodzielne salony oraz sklepy. Sklepy prowadzone
przez Spotke polozone sg na terenie wojewodztw: lubelskiego, podkarpackiego, podlaskiego
oraz mazowieckiego. Salony w kanale dystrybucji CCC i BOTI prowadzone sa przez
MULTISERWIS Sp. zZ 0.0. w ramach umow franczyzowych zawartych z NG2 S.A. z siedziba
w Polkowicach. Gtownym dostawca towarow jest NG2 S.A. W 2008 prawie 100% ogodtu
zakupionych towardw zostato zakupionych w NG2 S.A.

W dniu 28 maja 2007 roku MST Deweloper Sp. z o.0. zawarta umowg ze spotka
L,CHEMOBUDOWA — KRAKOW” S.A. z siedziba w Krakowie. Przedmiotem tej umowy
byto wybudowanie, w systemie generalnego wykonawstwa Budynku Mieszkaniowego
Wielorodzinnego zlokalizowanego w Krynicy-Zdroju, przy ul. Pitsudskiego. Wynagrodzenie
za wykonanie robot budowlanych okreslono ryczaltowo na poziomie 14,93 min zl. netto.
Kwota ta przekraczata warto$¢ 10% przychodow ze sprzedazy ogdtem spotki. Pomiedzy
spotka ,,CHEMOBUDOWA — KRAKOW” S.A. i MST Deweloper Sp. z 0.0. nie istnieja
inne powigzania poza wyzej wymieniong umowg. Umowa ta obowigzywata spotke rowniez
w roku 2009, kiedy to odbywat si¢ koncowy etap realizacji inwestycji w Krynicy-Zdroju.
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Obie Spotki posiadajg odbiorcow detalicznych i nie sg uzaleznione od jednego lub kilku
odbiorcow.

Wszystkie przychody z dziatalno$ci gospodarczej w Grupie Kapitatowej zostaty osiggniete na
terytorium PolskKi.

Spotka dominujgca Grupy nie posiada znaczacych dostawcow, ktorych dostawy osiggatyby
warto$¢ stanowiaca co najmniej 10% przychodow ze sprzedazy ogotem. Wybor dostawcodw
odbywa si¢ na podstawie wskazania ofert najbardziej korzystnych z punktu widzenia
osigganej przez Spotke marzy. Realizacja inwestycji deweloperskich WIKANA S.A.
dokonywana jest zazwyczaj w jednym z dwoch sposobow: za pomocyg Generalnego
Realizatora Inwestycji lub pod kierunkiem menedzeréw projektu.

Odbiorcami oferowanych przez Spotke produktow sg przede wszystkim rozproszeni nabywcy
indywidualni (osoby fizyczne lub prawne) zainteresowani nabyciem mieszkan. W roku 2009
nie wystepowata sytuacja, w ktorej od jednego odbiorcy pochodzito wigcej niz 10% ogolnej
sumy przychodow ze sprzedazy. Zarzad Spotki w chwili obecnej nie przewiduje zmiany tego
stanu rzeczy.

Podobna sytuacja wystepuje w przypadku deweloperskiej jednostki zaleznej Emitenta
SEONECZNY STOK Sp. z 0.0. Natomiast jednostki powigzane takie, jak WIKANA INVEST
Sp. z 0.0. i WIKANA BIOENERGIA Sp. z 0.0. nie rozwingly jeszcze na chwilg sporzadzania
sprawozdania podstawowej dziatalnosci. Dlatego tez nie jest mozliwe wskazanie gtownych
dostawcow i odbiorcow w zakresie oferowanych przez te spotki produktow, towardow i ustug.

8 Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dzialalnoSci
Emitenta, w tym znanych Emitentowi umowach zawartych pomiedzy
akcjonariuszami, umowach ubezpieczenia, wspélpracy lub kooperacji

Spotka dominujagca Grupy — WIKANA S.A. w 2009 roku nie zawierala umow znaczacych, a
wiec umow opiewajacych na kwote przekraczajaca 10% wartosci przychodow netto ze
sprzedazy Emitenta za okres ostatnich 4 kwartatow. Spotka nie podpisywata réwniez umow o
wspotpracy lub kooperacji. Sytuacja ta nie ulegla zmianie do momentu sporzadzania
niniejszego sprawozdania.

W przypadku pozostatych spotek Grupy nalezy wskaza¢ dwie umowy znaczace. Pierwsza z
nich podpisana zostata przez WIKANA INVEST Sp. z 0.0. W dniu 25 listopada 2009 roku
jednostka ta nabyta od Uniwersytetu Przyrodniczego w Lublinie, dziatki gruntu oznaczone nr
1/92, 1/93, 1/94, 1/95 o tacznej powierzchni 4,0531 ha, potozone w Lublinie, w obrebie 12-
Felin, bedace przedmiotem przetargu nr 60/2009 organizowanego przez Agencj¢ Rozwoju
Przemyshu S.A., ktéry to przetarg WIKANA INVEST Sp. z o.0. wygrala. Laczna cena
sprzedazy brutto wyniosta 5.439.260,20 zl. Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ na
terenie Specjalnej Strefy Ekonomicznej Euro-Park Mielec, Podstrefa Lublin i przeznaczona
zostanie pod projekt zaktadajacy budowe centrum logistyczno - biurowego, w sktad ktorego
wejdzie magazyn wysokiego sktadowania oraz budynki biurowe. Powyzsza inwestycja bedzie
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miata na celu zdywersyfikowanie Zzrédet przychodéw Grupy Kapitatowej WIKANA,
rozpoczynajac rozwoj Grupy w branzy dewelopersko-komercyjnej.

Druga umowe znaczaca zawarta WIKANA BIOENERGIA Sp. z 0.0. w dniu  Przedmiotem
umowy byl zakup dokumentacji technicznej i przeniesienie praw autorskich do projektu
budowlanego od Bio Power Sp. z 0.0. Na podstawie tej umowy WIKANA BIOENERGIA Sp.
z 0.0. nabyla dokumentacj¢ techniczng wraz z prawomocnym pozwoleniem na budowe oraz
raportem oddziatywania przedsiewzigcia na S$rodowisko dotyczace budowy elektrowni
biogazowej 1 MW. W oparciu o ta dokumentacjc WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o.
zamierza w roku 2010 zrealizowa¢ inwestycje budowy elektrowni biogazowej w Gminie
Piaski. Projekt ten bedzie pierwsza inwestycja, ktora WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o.
rozpocznie realizowa¢, zgodnie z przyjeta strategia Grupy Kapitalowej WIKANA S.A,,
dywersyfikacj¢ przychodéw poprzez rozwijanie dzialalnosci w sektorze produkcji energii ze
zrddet odnawialnych.

Na dzien sporzadzania sprawozdania nie sg znane Emitentowi zadne umowy ubezpieczenia,
wspotpracy lub kooperacji zawarte pomiedzy akcjonariuszami.

9 Informacja o powigzaniach organizacyjnych lub kapitalowych Emitenta
z innymi podmiotami oraz okreSlenie jego glownych inwestycji
krajowych i zagranicznych, w tym inwestycji kapitalowych dokonanych
poza jego grupg jednostek powigzanych oraz opis metod ich
finansowania

WIKANA S.A. tworzy grupe¢ jednostek powigzanych w formie Grupy Kapitatowej, w sktad
ktorej na chwilg sporzadzania sprawozdania wchodza:

— MST Deweloper Sp. z 0.0. z siedziba w Lublinie,

— MULTISERWIS Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie,

— SLONECZNY STOK Sp. z 0.0. w Lublinie,

—  WIKANA INWEST Sp. z 0.0. w Lublinie

— WIKANA BIOENERGIA Sp. z 0.0. w Lublinie

— WIKANA S.A. dawniej MASTERS S.A. spotka zarzadzajaca Grupa i realizujaca

wlasne inwestycje deweloperskie.

MULTISERWIS Sp. z o.0. prowadzi dziatalno$¢ o charakterze handlowym. Podstawowym
przedmiotem dzialania Spotki jest sprzedaz detaliczna obuwia 1 wyrobow skorzanych.
Wrhascicielem Spotki jest w 100 % WIKANA S.A. Spotka prowadzi sprzedaz w punktach
handlu detalicznego, zlokalizowanych na terenie wojewodztw: lubelskiego, podkarpackiego,
podlaskiego oraz mazowieckiego.

MST Deweloper Sp. z o0.0. prowadzi dziatalno$¢ deweloperska. Podstawowym przedmiotem
dziatania Spoiki jest (wedlug PKD) 70.11Z - Zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na
wlasny rachunek. Wtascicielami Spoétki, do dnia 29.01.2009 r. byty w 90 % MASTERS S.A.
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oraz w 10 % WIKANA S.A., od dnia 30.01.2009 r. w wyniku potaczenia obu udzialowcow
wiascicielem jest WIKANA S.A (dawniej MASTERS S.A)).

20 stycznia 2009 r. zostata zarejestrowana nowa spotka Stoneczny Stok Sp. z o.0., ktorej
100% udzialowcem jest WIKANA S.A. Spotka powstala dla realizacji inwestycji
deweloperskiej pod nazwg Stoneczny Stok.

W dniu 7 maja 2009 r. WIKANA S.A. kupita od Pani Agnieszki Buchajskiej 100 % udzialow
w ,,PBE ELBUD” Sp. z 0.0. Nazwa Spoiki zgodnie z uchwatg Walnego Zgromadzenia
Wspolnikéw, z dnia 7 maja 2009 r., zostata zmieniona na WIKANA INVEST Sp. z o0.0., ktora
to zmiane zarejestrowano w dniu 9 czerwca 2009 r. postanowieniem Sadu Rejonowego w
Lublinie, XI Wydziat Gospodarczy KRS.

7 wrzesnia 2009 r. zostata zawarta umowa spotki WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.0., ktora
zostala zarejestrowana 1 pazdziernika 2009 r. w Sadzie Rejonowym w Lublinie, XI Wydziat
Gospodarczy KRS. 100% udziatowcem spotki byta WIKANA S.A.

Powigzania kapitalowe WIKANA S.A. prezentuje ponizszy schemat:

WikanaS.A.
ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin
REGON: 390284802
NIP:691-00-19-382
KRS: 0000144421

— J AN

100% udziatow 100% udziatow 100% udzialow
Wikana InvestSp. zo.0. Wikana Bioenergia Sp. zo.0, Stoneczny Stok Sp. zo.o.
ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin

REGON: 060295833 REGON: 060518598 REGON: 060438681
NIP: 946-25-39-844 NIP: 712-31-79-170 NIP: 712-31-51-881
KRS: 0000292832 KRS: 0000338404 KRS: 0000321553
100% udziatow 100% udziatow

Multiserwis Sp. z 0.0.
ul. Grochowska 278/303
03-841 Warszawa

MST Deweloper Sp.zo.0.
ul.. Cisowa 11, 20-703 Lublin

REGON: 060210831 REGON: 015273769
NIP: 712-30-49-059 NIP:113-23-94-628
KRS: 0000273024 KRS: 0000146644

Wszystkie inwestycje kapitatlowe Spotki WIKANA S.A. dokonywane s3 w ramach grupy
jednostek powigzanych 1 sg prowadzone na terenie kraju.

10 Informacje o zawarciu przez WIKANA S.A. lub jednostke od niego
zalezng podlegajacqa konsolidacji jednej lub wielu transakcji z
podmiotami powiazanymi, jezeli pojedynczo lub lacznie sg one istotne i
zostaly zawarte na innych warunkach niz rynkowe

Zarzad Spotki WIKANA S.A. jak 1 Spotki Grupy Kapitatowej w omawianym okresie, tj. roku
2009 nie zawierali transakcji z podmiotami powigzanymi na innych zasadach niz rynkowe.
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11 Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych w danym roku
obrotowym umowach dotyczacych kredytow i pozyczek z podaniem co
najmniej ich kwoty, rodzaju i wysokosci stopy procentowej, waluty i
terminu wymagalnosci

Pod koniec roku 2008 WIKANAS.A. zaciagneta kredyt obrotowy na rachunku biezagcym w
Banku Gospodarki Zywnosciowej S.A. w wysokosci 350 tys. zt. Kredyt ten 12 grudnia 2009
roku zostal przedluzony i posiada aktualnie termin wymagalno$ci na dzien 24.12.2010 r.
Oprocentowanie kredytu jest zmienne wedlug stopy referencyjnej] WIBOR 1M + 3.5 pkt.
proc.

Dodatkowo Spotka posiadata takze kredyt inwestycyjny w kwocie 13.257,0 tys. zt (dane na
dzien 31.12.20009 r.), ktory byl zaciagnigty w roku obrotowym 2008 w PKO BP. W roku 2009
zostat podpisany aneks do umowy tego kredytu zmieniajacy termin splaty na 30 czerwca
2010 r. 1 ustalajacy zmian¢ oprocentowania kredytu na stop¢ referencyjng WIBOR 3M + 3
pkt. proc (obowiazujaca od 30 pazdziernika 2009).

Spotka w roku 2009 zaciggneta ponadto dwa kredyty 0% przeznaczone na zakup Srodkéw
transportu, na kwote 40 tys. zt oba. Termin wymagalno$ci jednego z nich to 02.08.2010 r.,
drugiego za$ to 21.10.2010 r.

WIKANA S.A. z dniem 7.09.2009 r. zaciagneta takze pozyczke od spotki powigzanej
Stoneczny Stok Sp. z o0.0. w wysokosci 1.100 tys. zt z terminem wymagalnosci do
30.04.2010 r. oprocentowang stawka WIBOR 1M + 2,5 pkt. proc. Odsetki od tej pozyczki
wyliczane sg na ostatni dzien roboczy kazdego miesigca.

Jedna ze spolek zaleznych Emitenta — MULTISERWIS Sp. z o0.0. posiada zaciagnigty kredyt
obrotowy na rachunku biezagcych w wysokosci 4.000 tys. zt (wykorzystany w wysokosci
3.879,4 tys. zt). Kredyt jest oprocentowany stopg WIBOR 1M + 2,5 pkt. proc. i wymagany do
sptaty na dzien 30.04.2010.

12 Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze
szczegolnym uwzglednieniem pozyczek udzielonych jednostkom
powigzanym Emitenta, z podaniem co najmniej ich kwoty, rodzaju i
wysokosci stopy procentowej, waluty i terminu wymagalnosci

WIKANA S.A. w roku 2009 udzielita czterech pozyczek. W dniu 11 maja 2009 r. udzielita
pozyczke w kwocie 427 tys. zt podmiotowi zaleznemu WIKANA INVEST Sp. z 0.0. z
terminem wymagalno$ci 31 grudnia 2015 r. Stopa procentowa pozyczki zostata okreslona w
wysokosci WIBOR 3M plus 1 punkt procentowy. W dniu 18.08.2009 r. udzielita podmiotowi
powigzanemu — spotce Multiserwis Sp. z 0.0. Kwota pozyczki opiewata na 400 tys. zt i byla

oprocentowana stopa WIBOR + 1,8 pkt. proc. Pozyczka ta zostala splacona do dnia
30.09.2009 .
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Ponadto w dniu 18.06.2009 r. Spétka udzielita pozyczki na rzecz osoby prywatnej w
wysokosci 80 tys. zt, oprocentowanej stopa 5% w skali roku. Termin wymagalnosci pozyczki
zostal okreslony na 31.05.2010 r. Z dniem 1.10.2009 r. za§ udzielono pozyczki na rzecz
podmiotu ,,Swo6j Dom” Siembida Spotka Komandytowa. Kwota pozyczki wyniosta 4,5 tys. zt,
oprocentowanie za$ ustalono jako stopg referencyjng WIBOR 1M powigkszong o 3,5 pkt.
proc. Termin sptaty pozyczki to 30.12.2011 r.

13 Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym
poreczeniach i gwarancjach, ze szczegélnym uwzglednieniem poreczen i
gwarancji udzielonych jednostkom powiazanym Emitenta

W dniu 29 kwietnia 2009 r. MULTISERWIS Sp. z o0.0. przedtuzajac dotychczasowa umowe
kredytowg zawartg z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. udzielita zabezpieczenia kredytowego
w postaci weksla in blanco, a Spotka WIKANA S.A. udzielita porgczenia omawianego
kredytu dla MULTISERWIS Sp. z 0.0. do kwoty 5.380,00 tys. z1.

W zwiazku z transakcjg zakupu gruntu przez podmiot WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.0.,
Spotka WIKANA S.A. udzielita porgczenia na poczet Okregowej Spotdzielni Mleczarskiej w
Piaskach na kwotg 525,73 tys. zl, tytulem zaptaty czgsci ceny wynikajacej z zapisOw umowy
przeniesienia wlasnosci 1 praw uzytkowania wieczystego nieruchomosci zgodnie z aktem
notarialnym Rep. A 2834/2009 z dnia 2 grudnia 2009 r.

14 W przypadku emisji papierow wartoSciowych w okresie objetym
raportem - opis wykorzystania przez Emitenta wplywoéw z emisji do
chwili sporzadzenia sprawozdania z dzialalnoS$ci

W dniu 12 stycznia 2009 r. NWZA MASTERS S.A. podjeto uchwale dotyczaca
podwyzszenia kapitalu zakladowego Spdtki w zwigzku z potaczeniem spotek MASTERS
S.A. (spotka przejmujaca) ze spotka WIKANA S.A. (spétka przejmowana) poprzez nowsa
emisj¢ 1.169.765.943 akcji zwyktych, serii F, na okaziciela, o wartosci nominalnej 0,02 zlote
kazda akcja (emisja potaczeniowa), ktore to akcje spotka przejmujaca wydata w catosci
akcjonariuszom spotki przejmowanej. W wyniku tej emisji kapitat zaktadowy MASTERS
S.A. zostat podwyzszony z kwoty 10.215.855,00 zt do kwoty do kwoty 33.611.173,86 zt t;.
0 kwote 23.395.318,86 zt. Wartos¢ Firmy WIKANA S.A. na dzien polaczenia , tj. 30 stycznia
2009 r. oszacowana zostata w wysokosci 13.789,00 tys. zi.

Na poczatek roku 2009 warto$é¢ kapitatu z emisji akcji wynosita 14.419,5 tys. zt. Srodki te
zostaly wykorzystane na:

— zakup nieruchomosci w postaci gruntow w wysokosci 6.155,7 tys. zt
— doptaty do kapitatu Spotki zaleznej Wikana Invest Sp. z 0.0. w wysokosci 5.200 tys. zt

— doptaty do kapitatu Spotki zaleznej Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. w wysokosci 1.000
tys. zt.
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Pozostata czes¢ srodkdw o wartosci 2.063,8 tys. zt Spotka ulokowata na rachunkach lokat
terminowych.

15 Objasnienie roznic pomiedzy wynikami finansowymi a wczesniej
publikowanymi prognozami wynikow

Grupa Kapitatowa WIKANA nie publikowata w roku 2009 prognoz wynikéw finansowych.
Zamiescita jednak w dniu 23 lutego 2010 roku szacunkowe wielko$ci wybranych danych
finansowych za 2009 rok. Dane te oraz odchylenia od stanu faktycznego prezentuje ponizsza
tabela:

Sprawozdanie Korekty
skonsolidowa konsolidacyjne
ne zarok Grupy
2009 Kapitalowej

Przychody ze sprzedazy 60922 28121 6889 27270 0 0 122195 121362 -833

Wybrane dane finansowe za Multiserwis Stoneczny MST Wikana Wikana Szacowane
y Wikana S.A. StokSp.z Deweloper InvestSp.z Bioenergia na dzien
0.0. Sp.zo.o0. 0.0. Sp.zo.o. 2010-02-23

2009 rok (w tys. zi) Sp.zo.o0.

Kapitat wiasny 78105 6352 1855 5253 5116 989 97729 80358 -17371

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 11536 31 2105 152 -97 -56 15618 14345 -1273

Zysk netto 10102 -250 1805 1619 -133 -61 13508 11740 -1768

Roéznice pomigdzy wielko$ciami szacowanymi a wykazanymi w sprawozdaniu wynikajg z
korekt konsolidacyjnych i zmian wprowadzonych podczas badania sprawozdania.

16 Ocena, wraz z jej uzasadnieniem, dotyczaca zarzadzania zasobami
finansowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem zdolnosci wywigzywania
sie z zaciagni¢tych zobowiazan, oraz okreslenie ewentualnych zagrozen i
dzialan, jakie Emitent podjal lub zamierza podja¢ w celu
przeciwdzialania tym zagrozeniom

16.1 Zarzqdzanie ryzykiem finansowym

W ramach prowadzonej dziatalnosci spotki Grupy Kapitalowej sa narazone na roznego
rodzaju ryzyka finansowe: ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe, ryzyko zmiany cen i
ryzyko stop procentowych), ryzyko kredytowe i ryzyko ptynnosci. Zarzadzania ryzykiem
Grupy koncentruje sie na nieprzewidywalnosci zdarzen rynkowych i finansowych i ma na
celu ograniczenie ich niekorzystnego wplywu na wyniki finansowe Grupy Kapitatowe;.
Zarzad monitoruje i1 okre§la zasady zarzadzania ryzykiem, ktore zostaty przedstawione
ponizej.

Grupa Kapitatlowa WIKANA nie wykorzystuje zadnych pochodnych instrumentéw
finansowych w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego Ilub ryzyka zmiany stop
procentowych wynikajacego z dziatalnosci Grupy.

16.2 Ryzyko walutowe

Analizujac ryzyko walutowe w Grupie Kapitalowe] wystepuje ono tylko 1 wylacznie w
przypadku Spotki MULTISERWIS Sp. z o.0., ktéra cze$¢ swoich zobowigzan z tytutu
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najmowanych powierzchni ma nominowane w Euro. W zwigzku ze zmiennos$cig kursu Euro
MULTISERWIS Sp. z 0.0. ponosi ryzyko zwigkszenia kosztow wynikajace ze zmiany kursu.
Badajac ryzyko zatozono wzrost lub spadek kursu euro o 5% co przetozy si¢ na wzrost lub
spadek kosztu zwigzanego z prowadzeniem dziatalno$ci. Tak szacowane ryzyko dla Spotki
MULTISERWIS Sp. o.0. ksztaltuje si¢ na poziomie +/- 87,61 tys. zi.

koszt czynszu po
Koszt czynszu ustalonego na |zmianie kursu o koszt czynszu po

Opis podstawie kursu EUR +5% zmianie kursu o +5%
MULTISERWIS Sp. z 0.0. 1752,11 1839,72 1 664,50
Ponoszone ryzyko walutowe 87,61 |- 87,61

Dane w tys. zt

16.3 Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe okreslane jest jako ryzyko poniesienia straty finansowej w wyniku nie
wywigzania si¢ klientow i kontrahentow z zawartych uméw. Analizujac ryzyko kredytowe w
Grupie Kapitatowej] WIKANA nalezy uzna¢, iz powyzsze ryzyko Spotki Grupy z branzy
deweloperskiej staraja si¢ minimalizowa¢ omawiane ryzyko poprzez fakt, ze sprzedaz
odbywa si¢ na podstawie podpisywanych umow deweloperskich i zaliczek wplacanych na
poczet mieszkan. Koncowe przenoszenie wlasno$ci (sprzedaz) odbywa sie po wplacie 100%
warto$ci sprzedawanych nieruchomosci. Przy dziatalno$ci handlowej sprzedaz jest
gotowkowa 1 nie wystepuje mozliwo$¢ sprzedazy z odroczonym terminem platnosci.
Nalezno$ci powstaja rowniez przy transakcjach zakupu przedwstepnego lub warunkowego
nieruchomosci. W tym przypadku powyzsze umowy s3a sporzadzane w postaci aktow
notarialnych i s3 dokonywane wpisy informacyjne jak i1 hipoteczne w ksiggach wieczystych.
Maksymalne ryzyko Grupy z tytuly niewywigzania si¢ z nalezno$ci handlowych okresla
wielko$¢ nalezno$ci z tytutu dostaw 1 ustug wykazana w nocie nr 7 zalaczonej do
sprawozdania finansowego..

Bioragc pod uwage najplynniejsze aktywa, czyli $rodki pieni¢zne 1 ekwiwalenty Srodkow
pieni¢znych powstaje ryzyko niewyplacalnosci instytucji finansowej i ulokowanych u niej
srodkdw. Powyzsze ryzyko oceniamy za bardzo male poniewaz spotka nie dokonuje
transakcji spekulacyjnych i inwestycyjnych na rynku papieréw wartosciowych lub obligacji.
Spotka nadwyzki finansowe lokuje tylko 1 wytacznie w bankach, nie lokuj¢ swoich nadwyzek
w zadnych instytucjach para bankowych.

16.4 Ryzyko stopy procentowej

Oceniajac ryzyko stopy procentowe] w Grupie Kapitatowej WIKANA zostalo ono
uzaleznione od zmiany stopy procentowe] dla poszczegdlnych kredytéw 1 pozyczek, ktora
przetozy si¢ na wzrost lub spadek kosztow zwigzanych z obslugg finansowania. Do oceny
zostala uwzgledniona zmiana na poziomie +/- 5 % w stosunku do stopy bazowej i zalozono
utrzymywanie si¢ warto$ci zadtuzenia przez caty rok obrotowy na niezmienionym poziomie.
Ryzyko stopy procentowej przy powyzszych zatozeniach ksztattuje si¢ na poziomie +99,13
tys. zt1i-99,14 tys. zt. Grupa Kapitalowa monitoruje poziom stop procentowych oferowanych
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prze poszczegblne instytucje finansowe i w przypadku wystapienia duzych odchylen moze
podja¢ decyzje o refinansowanie danego kredytu zastgpujac go oferta konkurencyjnego

banku.
Odsetki Odsetki
Kwota Biezaca stopa . . warosciowo waro$ciowo
- Zmiana stopy |Zmiana stopy . o L
e . zadtuzenia |procentowa na . .~ |Odsetki przy zmianie |przy zmianie
Podmiot finansujacy . . procentowej |procentowej o .
na koniec dzien 0 +5% 5% warosciowo [stopy stopy
roku 2009 31.12.2009 r. procentowej 0 |procentowej o -
+5% 5%
kredyt w PKO BP 13 257 7,27% 7,63% 6,91% 963,78 1011,97 915,59
pozyczka w BGZ SA 500 7,77% 8,16% 7,38% 38,85 40,79 36,91
kredyt w rachunku biezacym BGZ SA 0 7,26% 7,62% 6,90% 0 0 0
Volkswagen Bank Polska SA 41 0,00% 0,00% 0,00% 0 0 0
Volkswagen Bank Polska SA 41 0,00% 0,00% 0,00% 0 0 0
Pozyczka od ABuchajski 15457 4,77% 5,01% 4,53% 737,3 774,16 700,43
Bank PEKAO S.A. 3 879,39 6,26% 6,57% 5,95% 242,85 254,99 230,71
Razem kredyty i pozyczki 33 175,39 1982,78 2081,91 1 883,64
Ryzyko zmiany stopy procentowej 99,13 |- 99,14

Dane w tys. zt

16.5 Ryzyko plynnosci finansowej

Ryzyko plynnosci finansowej jest przedstawiane jako ryzyko wywigzywania si¢ Spotek
Grupy z posiadanych zobowigzan w okreslonym terminie. Spotki Grupy zarzadzaja tak
srodkami ptatniczymi zeby ich stan umozliwiat terminowe wywigzywane si¢ z zaciggnietych
zobowigzan.

Spotka weryfikuje ryzyko plynnosci poprzez prowadzenie plandéw sprzedazy oraz sporzadza
budzety na poszczegdlne inwestycje weryfikujac ich stan realizacji w ukladzie miesiecznym.
Dodatkowo niektore Spotki Grupy posiadaja kredyty obrotowe w rachunku biezacym
umozliwiajace pozyskanie dodatkowych srodkow w przypadku niezamykania si¢ przeptywow
finansowych.

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

Dane za rok 2009

Pozycje Do 6 m-cy do 1 roku odl-3lat Powyzej3 lat
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych i pozyczek 17 136,39 16 396,61

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 9519,79

Pozostate zobowigzania dlugoterminowe 135,00 J

Dane zarok 2008

Pozycje Do 6 m-cy do 1 roku odl-3lat Powyzej3 lat
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 11 798,00

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 4 247,00

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 363,00 J

16.6 Podsumowanie

W 2009 roku dziatalno§¢ Spotki WIKANA S.A. finansowana byta ze srodkow wiasnych, jak
réwniez dlugiem zewng¢trznym, w postaci pozyczki od spotki powigzanej Stoneczny Stok
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Sp.z 0.0., kredytu na rachunku biezacym, kredytu inwestycyjnego oraz pozyczka od
glownego akcjonariusza.

Zarzad nie przewiduje problemow ze splata zobowigzan, ani nie dostrzega zagrozen
zwigzanych z finansowaniem dziatalnos$ci Spotki.

Zarzad nie przywiduje trudno$ci w realizacji zaplanowanych na rok 2010 inwestycji.
Poszczegolne projekty inwestycyjne beda realizowane z srodkow wiasnych. W przypadku
powstania problemow zaliczkowania przez klientow inwestycji, Zarzad zamierza uzyskac
kredytowanie na dokonczenie projektow.

17 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym
inwestycji kapitalowych, w porownaniu do wielkosSci posiadanych
srodkow, z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze
finansowania tej dzialalnosci

WIKANA S.A. realizuje przede wszystkim inwestycje deweloperskie, inwestycje kapitatowe
za§ w znacznie mniejszym zakresie. Finansowanie inwestycji deweloperskich odbywa si¢
poprzez wykorzystanie $rodkow pochodzacych z wplat ratalnych nabywcéw mieszkan
uzyskiwanych zgodnie z postanowieniami zawieranych umow deweloperskich.

Jak dotad jedynie jedna inwestycja finansowana byta kredytem inwestycyjnym. Przewiduje
sig, ze wptywy z wplat ratalnych w calosci pokrywaé beda zapotrzebowanie na $rodki
inwestycyjne. Za taka prognoza przemawia fakt wysokiego zainteresowania lokalami
mieszkalnymi w wybieranych przez Spolke lokalizacjach 1 zawieraniem licznych umoéw
deweloperskich tuz po uzyskaniu przez Spotke pozwolenia na. W przypadku zaistnienia
problemoéw z uzyskiwanymi wptatami kupujacych Zarzad Spotki podejmie kroki zmierzajace
do zapewnienia finansowania poprzez pozyskanie kredytu inwestycyjnego.

Analizujac mozliwo$ci inwestycyjne Spoétek nalezacych do Grupy Kapitatlowe to nalezy
zauwazy¢, iz w roku 2009 swoja dziatalno$¢ finansowatla kredytem bankowym tylko Spotka
MST Deweloper Sp. z 0.0. i MULTISERWIS Sp. z o0.0. Spétka MST Deweloper na koniec
roku 2009 dokonata sptaty catego kredytu i zakonczyla prace budowlane. W roku 2010
Spotka bedzie zajmowata si¢ zakonczeniem przenoszenia praw wlasnosci pozostatych do
sprzedania lokali mieszkalnych.

Najszerszy zakres prac inwestycyjnych na rok 2010 stoi natomiast przed Spotka WIKANA
INVEST Sp. z 0.0. i WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.0.

Spotka WIKANA INVEST rozpoczeta w drugiej potowie roku dzialania komercjalizacyjne,
podpisujac umowy wspélpracy z takimi posrednikami jak DTZ Polska Sp. z o.0., Colliers
International Poland Sp. z o.0. i RE Consulting Wojciech Korzeniowski. Powyzsze dziatanie
ma pozwoli¢ uzyska¢ w I potowie roku 2010 wymagalng ilo$¢ umow najmu pozwalajaca na
podpisanie umowy kredytowej na finansowanie inwestycji, ktoéra Spotka zamierza rozpoczaé¢
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na przetomie czerwca i lipca 2010 r. Do tego czasu Spotka posiada wiasne srodki na
prowadzenie prac projektowych i przygotowania dokumentacji do pozwolenia na budowg.

Spotka WIKANA BIOENERGIA w roku 2009 zakupita gotowy projekt pod budowe
bioelektrownii w miejscowosci Piaski. Spotka zamierza finansowa¢ omawiany projekt w 25%
z S$rodkéw wihasnych 1 w 75% 2z S$rodkéw zewngtrznych. Jako Zrédto finansowania
zewngtrznego Spotka postrzega mozliwos¢ pozyskania dofinansowania ze srodkow unijnych
jak i otrzymania preferencyjnej pozyczki z Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i
Gospodarki Wodnej. Spotka dodatkowo zaktada w roku 2010 przygotowanie kolejnych
projektow wraz z dokumentacja pod budowe nastgpnych Biogazowni. Pierwszym krokiem w
tym celu bylo wygranie przetargu na zakup nieruchomosci potozonej w Rejowcu Fabrycznym
i podpisanie umowy na przygotowanie dokumentacji do pozwolenia na budowe. Srodki na ten
cel beda pochodzily z podwyzszenia kapitatu jaki planuje dokona¢ w I poétroczu Spoédtka
Matka.

18 Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wplyw na wynik z
dzialalnosci, z okreSleniem stopnia wplywu tych czynnikow lub
nietypowych zdarzen na osiaggniety wynik

Przychody spotek deweloperskich uzaleznione sg przede wszystkim od podpisanych aktow
notarialnych przenoszacych wlasnos¢, ktore stanowig wynik prowadzonej sprzedazy.
Przesuniecie w czasie podpisania tych aktow lub tez sytuacje powodujace odstgpienie od
podpisanych uméw deweloperskich wptywa¢ beda w duzym stopniu na wynik finansowy
Spofki.

Istotnym czynnikiem wptywajacym na wynik bedzie réwniez terminowe dokonywanie wptat
ratalnych przez nabywcoOw mieszkan 1 lokali. W przypadku wystgpienia znacznych op6znien
w tym zakresie koniecznie bedzie pozyskiwanie s$rodkoéw zewngtrznych na realizacje
inwestycji, co skutkowato bedzie zwigkszeniem zobowigzan o charakterze finansowym
I jednocze$nie obnizeniem marzy na sprzedazy.

Kolejnym waznym elementem majacym wplyw na wyniki finansowe Grupy jest sytuacja
gospodarcza w kraju i na $wiecie. Kazde zalamanie gospodarcze, tudziez niskie tempo wzrost
PKB bedzie generowalo przestanki do bardziej powsciagliwych zachowan klientow jak 1
instytucji finansowych. Zaré6wno w branzy deweloperskiej jak obuwniczej taki stan
przetozyltby si¢ na spadek przychodow, a z drugiej strony moglby generowac¢ przestanki do
obnizki cen na oferowane produkty, a co za tym idzie i obnizenia marzy handlowe;j. Z drugie;j
strony pozytywne symptomy dobiegajace z gospodarki wplywaja na bardziej pewne
zachowania klientéw jak i instytucji finansowych. W przypadku dziatalnos$ci deweloperskiej,
bardzo duze znaczenie odgrywa polityka finansowania realizowana przez banki. Wynika to z
faktu, ze duza czg$¢ klientow uzaleznia swoje zakupy mieszkaniowe od faktu pozyskania
finansowania, kredytu, co bezposrednio przektada si¢ na dokonywane przez nich zakupy.

W branzy deweloperskiej jak i handlu detalicznym kolejnym znaczacym czynnikiem jest
zatamanie pogody, jak i dlugo utrzymujace si¢ stany niskich temperatur. Ponadnormatywne
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opady $niegu lub deszczu, niskie temperatury moga spowodowac koniecznos¢ wstrzymania
prac budowlanych, co w przypadku dlugotrwatego wystepowania okre§lonego negatywnego
czynnik a moze spowodowaé zagrozenie dotrzymania przyrzeczonych terminow oddania
budynku do uzytkowania, a co za tym idzie wptyna¢ na niezadowolenie klientow.

19 Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéow istotnych
dla rozwoju przedsiebiorstwa Emitenta oraz opis perspektyw rozwoju
dzialalno$ci Emitenta z uwzglednieniem elementéw strategii rynkowej
przez niego wypracowanej

Na dziatalno$¢ prowadzong przez MULTISERWIS Sp. z 0.0. w zakresie handlu detalicznego
obuwiem, w ocenie WIKANA S.A., beda miaty wptyw nastgpujace czynniki zewngtrzne:

— mozliwo$¢ pozyskania lokali na kolejne sklepy,
— warunki pogodowe,

— dzialalno$¢ konkurenc;ji,

— warunki gospodarcze,

— popyt klientéw na obuwie.

W ocenie Zarzadu Spotki na rozwoj dzialalnosci deweloperskiej prowadzonej przez Grupeg
WIKANA korzystny wplyw beda miaty przede wszystkim takie czynniki zewnetrzne, jak:

— dobra koniunktura na rynku sprzedazy nowych mieszkan,
— korzystnie ksztattujace si¢ ceny materiatow 1 ustug budowlanych,

— zdolnos$¢ 1 gotowos¢ bankow do udzielania kredytow hipotecznych.

Wsrdd czynnikow wewnetrznych majacych wptyw na rozwdj Spotki nalezy wyr6znic:
— zwickszanie kompetencji kadry zarzadzajacej, w tym takze menedzeréw projektow,
— kumulowanie doswiadczenia realizacyjnego,

— zwickszenie efektywnos$ci prowadzonych dziatan inwestycyjnych poprzez biezaca
weryfikacje kosztowa,

— przestrzeganie tadu korporacyjnego i biezaca racjonalizacja zasad zarzadzania,

— do$wiadczenie i zaangazowanie kadry pracownicze;.

20 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsi¢biorstwem
Emitenta i jego grupa kapitalowg

W 2009 roku nie wystapily zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania w Spoélce
WIKANA S.A. 1 jednostkach Grupy Kapitatowej, w ktorej Spotka ta jest podmiotem
dominujacym.
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21 Wszelkie umowy zawarte miedzy Emitentem a  osobami
zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej
przyczyny lub gdy ich odwolanie lub zwolnienie nast¢puje z powodu
polaczenia Emitenta przez przejecie

Na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania nie wystepuja umowy zawarte miedzy
Spotka WIKANA S.A. a osobami zarzadzajacymi, ktore przewidywalyby rekompensate w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny
lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastgpitoby z powodu potaczenia Spotki przez
przejecie.

22 Warto$s¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci, w tym wynikajacych z
programow motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale
Emitenta, w tym programéw opartych na obligacjach z prawem
pierwszenstwa, zamiennych, warrantach skrypcyjnych (w pieniadzu,
naturze lub jakiejkolwiek innej formie), wyplaconych, naleznych lub
potencjalnie naleznych, odrebnie dla kazdej z osob zarzadzajacych i
nadzorujacych Emitenta w przedsiebiorstwie Emitenta, bez wzgledu na
to, czy odpowiednio byly one zaliczone w koszty, czy tez wynikaly z
podzialu zysku

Warto$¢ wynagrodzen, nagréd oraz korzysci, w tym wynikajacych z programow
motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale Emitenta przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Wyszczegolnienie 2009 rok
Rada Nadzorcza (brutto w tys. PLN)
1. Sylwester Bogacki 1
2. Adam Buchajski 29
3. Agnieszka Buchajska 33
4, Marek Grzelczyk 30
5. Piotr Lip 1
6. Krzysztof Misiak 29
7. Jacek Rudnicki 1
8. Piotr Zawislak 30
Razem Rada Nadzorcza 150
Zarzad (brutto w tys. PLN)
1. Sylwester Bogacki 127
2. Piotr Kwasniewski 99
Razem Zarzad 226
Wynagrodzenie z tyt. petnienia funkcji we wtadzach jedn. podporzadkowanych (brutto w tys. PLN)
1. Sylwester Bogacki 1
Razem 1
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23 Laczna liczba i wartos¢ nominalna wszystkich akeji (udzialow)
Emitenta oraz akcji i udzialow w jednostkach powiazanych Emitenta,
bedacych w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych (dla
kazdej osoby oddzielnie)

Laczna liczba akcji Spotki WIKANA S.A. na dzien przekazania niniejszego raportu wynosi
1.680.558.693 sztuki emitowane w szeSciu seriach (od A do F). Z liczby tej w obrocie na
Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie znajduje si¢ 510.792.750 sztuk akcji (serie
od A do E), a wiec 30,4%. Nominalna warto$¢ akcji wynosi 0,02 zt. Warto$¢ kapitatu
akcyjnego Spotki rowna jest wiec 33.611.173,86 zi.

23.1 Stan posiadania znacznych pakietow akcji

Wedlug najlepszej wiedzy posiadanej przez Spotke, na dzien 31.12.2009 r. struktura
wlasnosci znacznych pakietow akcji, a wige dajacych co najmniej 5% glosow na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy (WZA), przedstawiata si¢ nastepujaco:

— Pan Adam Buchajski — posiada 1.047.813.626 akcji, co stanowi 62,35% kapitatu

zaktadowego WIKANA S.A. i uprawnia do wykonywania 1.047.813.626 gltoséw na
WZA Spoiki, co stanowi 62,35% ogdlnej liczby gltosow;

— Dekra Holdings Limited posiada 181.233.561 akcji, co stanowi 10,784% kapitatu
zaktadowego WIKANA S.A. i uprawnia do wykonywania 181.233.561 gloséw na
WZA, a wigc 10,784% wszystkich glosow.

23.2 Stan posiadania akcji Spotki wsrod osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych

Na dzien przekazania niniejszego raportu Pani Agnieszka Buchajska, cztonek Rady
Nadzorczej posiada 38.260.469 sztuk akcji WIKANA S.A. (2,28% kapitatu zaktadowego
Spoiki), a wraz z podmiotem zaleznym Renale Management Limited 59.528.430 sztuk akc;ji,
co stanowi 3,54% kapitatu zaktadowego Emitenta.

Pan Adam Buchajski, cztonek Rady Nadzorczej posiada 1.047.813.626 akcji, co stanowi
62,35% kapitatu zakladowego Emitenta.

Pani Ewa Koztowska, pelnigca funkcje Prokurenta Samoistnego, posiada 71.125 sztuk akcji
WIKANA S.A. Pan Robert Gajor, rowniez petnigcy funkcje Prokurenta Samoistnego, posiada
2.400 sztuk akcji Spotki.
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Stan na dzien
30.03.2009

Zwi¢kszenie

Zmniejszenie

Stan na dzien
25.01.2010

1. |Sylwester Bogacki  |Prezes Zarzadu - - - -
2. |Adam Buchajski Czonek Rady Nadzorczej| 1.191.142.868 [ 24.670.758 168.000.000 | 1.047.813.626
3. |Agnieszka Buchajska |Czionek Rady Nadzorczej| 52.094.662 7.433.768 21.267.961 38.260.469
4. |Kszrysztof Misiak Czlonek Rady Nadzorczej - - - -
5. |Marek Grzelaczyk Czonek Rady Nadzorczej - - - -
6. |Piotr Zawislak Czlonek Rady Nadzorczej - - - -
7. |Ewa Kozlowska Prokurent 71.125 - - 71.125
8. |Robert Gajor Prokurent 2.400 - - 2.400
24 Informacje o znanych Emitentowi umowach (w tym réwniez zawartych

po dniu bilansowym), w wyniku ktorych moga w przyszlosci nastapié
zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy i obligatariuszy

Zarzadowi Grupy WIKANA nie s3 znane zadne umowy, w wyniku ktéorych moga w
przysztosci wystapi zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy.

25 Informacje o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych

Zarowno w roku 2009 jaki i na dzien sporzadzania raportu Spotka WIKANA S.A. nie
prowadzita ani nie prowadzi programow akcji pracowniczych.

26 Informacja o dacie zawarcia przez Emitenta umowy z podmiotem
uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, o dokonanie
badania lub przegladu sprawozdania finansowego lub
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz okresie, na jaki
zostala zawarta ta umowa

Spotka  WIKANA S.A. umowe o dokonanie badania i przegladu jednostkowego
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego za rok 2009 zawarta w dniu
24.04.2009 r. z podmiotem DORADCA Zesp6t Doradcow Finansowo-Ksiegowych Sp. z o.0.
Umowa zostata zawarta na dwa lata i obejmuje wigc swoim zakresem sporzadzenie badania

i przegladu dla raportow jednostkowych i skonsolidowanych poétrocznych oraz rocznych
w latach 2009 i 2010.
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27 Informacja o wynagrodzeniu, podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych, wyplaconym lub naleznym za rok obrotowy

DORADCA Zespot Doradcow Finansowo — Ksiggowych Sp. z 0.0. w Lublinie, dokonujaca
badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego WIKANA S.A. za
2009 r. otrzyma umowiong cen¢ netto w wysokosci 24.000 PLN. Z tyt. badania
jednostkowych sprawozdan finansowych spotek podporzadkowanych DORADCA Zespot
Doradcéw Finansowo — Ksiegowych Sp. z 0.0. w Lublinie otrzyma taczne wynagrodzenie w
kwocie 11.600 PLN.

W 2009 r. WIKANA S.A. korzystala z dodatkowych ustug podmiotu dokonujacego badania
tj. z ustug z zakresu doradztwa podatkowego. Wynagrodzenie netto z tego tytulu wynosi
36.000 PLN.

28 Charakterystyka struktury aktywow i pasywow skonsolidowanego
bilansu, w tym z punktu widzenia plynnosci grupy kapitalowej
Emitenta

28.1 Aktywa

Suma bilansowa Grupy Kapitatowej WIKANA na dzien 31 grudnia 2009 roku wynosita
151.627 tys. PLN, co w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego stanowito
wzrost 0 70.488 tys. PLN.

Aktywa trwale stanowity 22,9 % sumy bilansowej, tj. 34.732 tys. PLN, a aktywa obrotowe
77,1 %, tj. 116.895 tys. PLN. Wartos¢ aktywow trwatych wzrosta w stosunku do
poprzedniego roku obrotowego o ponad 145%. Wzrost aktywow trwalych byt wynikiem
przede wszystkim potaczenia spotek WIKANA S.A. oraz MASTERS S.A. co spowodowato
wzrost w pozycji wartos¢ firmy. Wzrost aktywoéw ogotem spowodowany byl wzrostem
aktywow obrotowych, a szczegdlnie pozycji zapasow, w sktad ktorej wchodzity produkty
gotowe, produkcja w toku i towary.

28.2 Pasywa

Na dzien 31 grudnia 2009 r. kapital wlasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki
dominujacej wynosit 80.358 tys. PLN i stanowit 53,0 % sumy pasywow, zobowigzania i
rezerwy na zobowiazania wynosily 71.262 tys. PLN, tj. 47,0 % sumy pasywow.

Struktura kapitatu wlasnego przypadajacego na akcjonariuszy WIKANA S.A.:
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Stan na dzien Struktura

Pozycje 31.12.2009 r. w tys. z} %
kapitat zaktadowy 33611,17 41,8%
kapitat zapasowy i rezerwowy 2174,88 2,7%
kapitat z nadwyZzki akcji powyzej warto$ci nominalnej 33 516,00 41,7%
zyski (straty) zatrzymane 11 056,18 13,8%
Suma 80 358,23

28.3 Wskazniki finansowe

Zestawienie wybranych wskaznikow dla Grupy Kapitalowej WIKANA za okres
sprawozdawczy przedstawia ponizsza tabela.

Wskazniki finans owe 2009 2008
ROE 14,60% 3,16%
ROA 7,74% 1,77%
Marza EBIT 11,82% 2,78%
Marza EBITDA 12,25% 4,00%
Rentownos¢ sprzedazy 23,8% 35,8%
Rentowno$¢ brutto 11,9% 4,9%
Rentowno$¢ netto 9,7% 4,7%
Wskaznik ptynnosci biezace;j 211 1,90
Wskaznik ptynnoS$ci szybkiej 0,46 0,70
Wskaznik ogolnego zadhizenia 0,47 0,44
Wskaznik zadhizenia kapitatu wlasnego 0,89 0,79

29 Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym,
przedmiotowym i wartoSciowym

Kwote pozycji pozabilansowych, wynoszacych na dzien 31 grudnia 2009 roku 43.843,72 tys.
ztotych, stanowig poreczenia udzielone przez WIKANA S.A. spétkom zaleznym.

W dniu 01 czerwca 2007 r. MASTERS S.A. udzielita spotce zaleznej MULTISERWIS Sp. z
0.0. z siedzibg w Warszawie poreczenia wekslowego do kwoty 5.000.000 (pig¢ milionow)
ztotych na rzecz NG2 S.A. Porgczenie to bedzie zabezpiecza¢ ewentualne roszczenia spotki
NG2 S.A. z tytuhlu niezaplaconych zobowigzan handlowych przez spotke MULTISERWIS
Sp. z o.0. Porgczenie wekslowe bedzie obowigzywalo do momentu splacenia calej kwoty
zadhuzenia lub zakonczenia wspotpracy przez MULTISERWIS Sp. z 0.0. i NG2 S.A.

W dniu 28 wrzesnia 2007 r. spotka zalezna MULTISERWIS Sp. z o.0., z siedzibg w
Warszawie zawarta z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. II O/Zamos¢, aneks do umowy
kredytu w rachunku biezacym z dnia 14 grudnia 2004 r. Na mocy tego aneksu kredyt zostat
podwyzszony z kwoty 3.000.000 (trzy miliony) zlotych do wysokosci 4.000.000 (cztery
miliony) zlotych. Zabezpieczeniem splaty tego kredytu jest m.in. weksel in blanco
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Kredytobiorcy wraz z deklaracja wekslowa, porgczony przez WIKANA S.A. do kwoty
5.380.000 (pig¢ milionow trzysta osiemdziesiat tysigcy) ztotych.

Zestawieni pozycji pozabilansowych zawiera ponizsza tabela.

WYSOKOSC
ZOBOWIAZANIA

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

1) Udzielone gwarancje i porgczenia
poreczenie do umowy kredytowe;j

Multiserwis Sp. z 0.0. 5 380,00 PEKAO SA.
. . . poreczenie do aktu notarialnego
Wikana Bioenergia Sp. z o.0. 525,72 Zawartego z OSM Piaski
2) Weksle zabezpieczajace umowy umowa PEKAO S.A. Multiserwis
5 380,00
kredytowe Sp. z 0.0.

zobowigzanie w stosunku do
Elpie Sp. z 00 z tyt.realizacji
zobowigzan za LPBO SA

3) z tyt. odpowiedzialno$ci w stosunku 98.00 (obecnie w upadiosci) bylego

do podwykonawceéw generalnego wykonawce w
Wikana S.A.: wyrok zapadt w
lutym 2010; wystapiono o kasacje
4) Hipoteki
Krakéw KR1P/00372648/7 1500,00 kredyt obrotowy WIKANA S.A.
BGZ S.A,
Rzeszow 30 960,00 Kredyt inwestyc. PKO BP S.A.
Zobowiazania warunkowe razem 43 843,72

30 Wazniejsze zdarzenia majace znaczacy wplyw na dzialalno$¢ oraz
wyniki finansowe grupy kapitalowej Emitenta w roku obrotowym lub
ktorych wplyw jest mozliwy w nastepnych latach

Glownym zdarzeniem jakie miato miejsce w roku 2009 byto polaczenie Spotek WIKANA
S.A. oraz MASTERS S.A. W roku obrotowym 2009 Grup¢ Kapitalowa dotyczyly odmienne
standardy, w porownaniu do roku 2008, kwalifikowania przychodow. Od 2009 roku
przychody byty okre§lane na podstawie MSR-18, co wptyneto na wysoko$¢ prezentowanych
wynikow finansowych. Zmiana uznawania przychodéw dotyczy wylacznie dziatalnosci
deweloperskiej, 1 wskazuje, ze uzyskanie przychodu nastgpuje w momencie przeniesienia
petnych praw do sprzedawanego produktu, tj. w momencie sporzadzenia notarialnego aktu
przeniesienia wlasnosci do lokalu lub mieszkania.

Waznym zdarzeniem majacym wplyw na realizacj¢ procesu inwestycyjnego, byt fakt
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku w Krynicy przez Spotke MST Deweloper.

WIKANA S . A.




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej WIKANA za rok 2009

31 Opis struktury glownych lokat kapitalowych lub gléwnych inwestycji
kapitalowych dokonanych w ramach grupy kapitalowej

W 2009 r. zarowno Spétka MST Deweloper jak i Stoneczny Stok dokonywaty lokat w
zwiazku ze zgromadzong nadwyzkg srodkow z tytulu zaliczek na poczet zakupu mieszkan
nad wydatkami zwigzanymi z procesem budowlanym. Spoétka dominujagca WIKANA S.A.
dokonywata lokat terminowych §rodkdéw pieni¢znych pochodzacych z emis;ji akcji serii E jak
i biezacych nadwyzek operacyjnych. Srodki te lokowane byly w bankach PKO BP S.A.,
PEKAO S.A. oraz BGZ S.A.

32 Charakterystyka polityki w zakresie Kkierunkéw rozwoju grupy
kapitalowej Emitenta

Nadrzednym celem strategicznym Grupy WIKANA jest budowa wartosci dla akcjonariuszy
poprzez wykorzystanie istniejacego potencjatu oraz identyfikacje 1 realizacje okazji
inwestycyjnych. W zwigzku z potaczeniem ze spotka WIKANA S.A. strategicznym
segmentem dziatalnosci Grupy Kapitatowej jest dziatalno$¢ deweloperska. Kontynuowana
bedzie rowniez dzialalno$¢ polegajaca na handlu detalicznym obuwiem, prowadzona przez
MULTISERWIS Sp. z 0.0.

Grupa Kapitalowa WIKANA w najblizsze] perspektywie kilkuletniej zamierza rozszerzac¢
zakres prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej poprzez nabywanie nowych gruntéw i
realizacje kolejnych inwestycji w budownictwie mieszkaniowym. Strategia marketingowa
Spotki opiera¢ si¢ bedzie na racjonalnej walce cenowej z konkurencjg oraz poszukiwaniu
dogodnych i atrakcyjnych lokalizacji. Kolejnym elementem, na ktory wskazuje Grupa
Kapitatlowa, jest przygotowywanie coraz to bardziej przyjaznych, z punktu widzenia
spoteczno-ekologicznego, projektow deweloperskich. Grupa juz obecnie przygotowuje kilka
nowych inwestycji promujacych energooszczedne, a co za tym idzie proekologiczne
rozwigzania technologiczne (np. kolektory sloneczne). Nastawienie proekologiczne Grupy
Kapitatowej WIKANA realizowane bedzie rowniez poprzez Spotke WIKANA
BIOENERGIA majacg na celu stworzenia w wojewodztwie lubelskim baze odnawialnych
zrodet energii dla lokalnych spotecznosci, dajac zarazem lokalnym producentom rolnym
stabilnos¢ 1 bezpieczenstwo w planowaniu swoich upraw 1 produkcji.

Jednym z elementoéw przyjetej, przez Grupe Kapitalowa WIKANA, dlugofalowej Strategii
jest rozwdj regionu lubelskiego 1 podkarpackiego. Grupa zamierza to realizowaé zaréwno
przez Spotke WIKANA BIOENERGIA jak i WIKANA INVEST. WIKANA INVEST Sp. z
0.0. realizujac swoj projekt inwestycyjny polegajacy na budowie centrum logistyczno-
biurowego, w Specjalnej Strefie Ekonomicznej EURO-PARK MIELEC podstrefa Lublin,
chce przyciggnag¢ do miasta wojewodzkiego nowych inwestorow tworzac im odpowiednig
infrastrukture. Omawiana inwestycja bedzie pierwsza inwestycja Grupy z zakresu
komercyjnego. Grupa Kapitalowa WIKANA zamierza jednak szybko rozwijaé swoja
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dziatalno$¢ w strong inwestycji deweloperskich komercyjnych, czego potwierdzeniem beda
kolejne inwestycje z tego zakresu obecnie przygotowywane do realizacji.

Lublin, dnia 05.03.2010 r.

Sylwester Bogacki
Prezes Zarzqdu
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