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1. Dane ogdlne

1.1 Nazwa jednostki dominujacej: WIKANA S.A.

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 dominujacej: 22-703 Lublin, Cisowa 11

W dniu 30 stycznia 2009 r. Sad Rejonowy w Lublinie, XI Wydziat Gospodarczy KRS dokonat
rejestracji zmiany siedziby Spotki. Poprzednig siedzibg Spotki byt Zamos¢, ul. Fabryczna 1.

1.3 Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sadowym

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

1.4 Przedmiot dziatalnosci podmiotu dominujacego

Obecnie przedmiotem dziatalnosci Spotki, zgodnie z PKD jest:

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

2. lesnictwo i pozyskiwanie drewna (PKD 02),

3. pozostate gornictwo i wydobywanie (PKD 08),

4. produkcja wyrobdw z drewna oraz korka, z wytgczeniem mebli; produkcja wyrobdw ze stomy
i materiatdw uzywanych do wyplatania (PKD 16),

5. wytwarzanie i zaopatrywanie w energie elektryczng, gaz, pare wodng, goracq wode i
powietrze do ukfadow klimatyzacyjnych (PKD 35),

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

7. roboty zwigzane z budowgq obiektow inzynierii lagdowej i wodnej (PKD 42),

8. roboty budowlane specjalistyczne (PKD 43),

9. handel hurtowy i detaliczny pojazdami samochodowymi; naprawa pojazdéow 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 ladowy oraz transport rurociggowy( PKD 49)

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

14. zakwaterowanie (PKD 55)

15. dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z wyzywieniem (PKD 56)

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

17. dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe oraz ubezpieczenia i fundusze emerytalne (PKD
66)

18. dziatalno$¢ zwigzana z obstugg 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),

23. dziafalnos¢ ustugowa zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach i zagospodarowaniem
terendw zieleni (PKD 81),
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24. dziafalnos¢ zwigzana z administracyjng obstugq biura i pozostata dziatalno$¢ wspomagajaca
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (PKD 82).
Wedtug klasyfikacji przyjetej przez GPW, WIKANA S.A. figuruje w sektorze: handel
detaliczny.

1.5 Opis organizacji grupy kapitatlowej, dla jednostka jest podmiotem dominujacym, ze
wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji

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

Tabela 1. Zestawienie podmiotéw wchodzacych w skfad Grupy Kapitatowej WIKANA. Stan na dzien
31 grudnia 2010 r.

Nazwa i adres siedziby jednostki Status jednostki w Grupie % udziatow
YJ Kapitatowej WIKANA S.A. WIKANA S.A.
1. WIKANA S.A. Jednostka dominujaca -

ul.Cisowa11,20-703 Lublin
WIKANA INVEST Sp. z 0.0.

2. ul.Cisowal1,20-703 Lublin Jednostka bezposrednio zalezna 100
3. mif;?vglifgoﬁgggift;:p z 0.0. Jednostka bezpoérednio zalezna 100
4, ‘lflllclfstl\:‘vla\lpl?zc()){gg; Lsupt;li:] o-0. Jednostka bezposrednio zalezna 100
5. ZYICT:;?V:S,IZE;;,(?;?:;&SCI Sp. z o.0. Jednostka bezpoérednio zalezna 100
6. MULTISERWIS Sp. z o. o. Jednostka bezpoérednio zalezna 100

ul. Grochowska 278/303, 03-841 Warszawa
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.
7. KROSNO Spoétka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.
8. LEGNICA Spoétka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.
ZIELONE TARASY Spoétka komandytowo-
akcyjna
ul.Cisowa11,20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.
10. KOMERC Spoétka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02
11. Spoétka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal11,20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.
12. :zéh:ll:sltzf:::dytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04
13. g::’)eI:Lekomandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal11,20-703 Lublin
WIKANA BIOENERGIA Sp. z o0.0. 01
14. Spoétka komandytowo-akcyjna Jednostka posrednio zalezna 0
ul.Cisowal1,20-703 Lublin

Jednostka posrednio zalezna 0
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Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

15. LPBO Sp. z 0.0. Jednostka bezposrednio zalezna 63,4
ul.Cisowal11,20-703 Lublin

Zrodto: Grupa Kapitatowa WIKANA.

Na koniec okresu sprawozdawczego WIKANA S.A. byla podmiotem dominujgcym
w rozumieniu art. 3 pkt. 37) lit. a) ustawy o rachunkowosci dla pieciu spdtek z ograniczong
odpowiedzialnoscig, z uwagi na fakt posiadania bezposrednio 100% ogdlnej liczby gtosow
w organach stanowigcych tych spotek.

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

Wszystkie spotki zarejestrowane i prowadzace w okresie sprawozdawczym dziatalnosé
podlegaty konsolidacji metodg petna.

Wykres 1. Struktura Grupy Kapitatowej WIKANA.?

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

iy

31

a : WIKANA FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY

ul. Gréjecka 5, 02-019 Warszawa
RFI: 559

MULTISERWIS Sp. z 0. 0. WIKANA Project

ul. Grochowska 278/303, Sp.zo.0.
03-841 Warszawa ul. Cisowa 11, WIKANA NIERUCHOMOSCI VZLK‘::‘LNE?:,C,:: 2" : :CI
KRS: 0000146644 20-703 Lublin 5p-20.0. KROSNO SXA.

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

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

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

KRS: 0000321553
REGON: 060438681
NIP: 712-31-51-881

Wi
1

41’

WIKANA NIERUCHOMOSCI
Sp. z 0.0. ZIELONE TARASY S.K.A.
ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin
KRS: 0000357397

WIKANA INVEST
Sp.z0.0.
ul. Cisowa 11,
20-703 Lublin

WIKANA NIERUCHOMOSCI
Sp. z0.0. KOMERCS.K.A.

WIKANA NIERUCHOMOSCI ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin —

Sp.zo.0. KRS: 0000367744 REGON: 060627353
KRS: 0000292832 ul. Cisowa 11, REGON: 060686960 NIP: 712-32-09-793
REGON: 060295833 20-703 Lublin NIP: 712-32-28-862

NIP: 946-25-39-844

KRS: 0000273024
REGON: 060210831
NIP: 712-30-49-059

T
Er

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

WIKANA NIERUCHOMOSCI
Sp.z0.0.02S5.KA.

ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin
KRS: 0000369866

kit %#YH’(HHHHHHHH‘

TBS LPBO Sp.z 0.0.

ul. Cisowa 11, REGON: 060698123 ]
20-703 Lublin REGON: 060695372 NIP: 712-32-32-154 s
KRS: 0000040920 WIRANA BIOENERGIA NIP7123231315  E s 3
REGON: 431252430 . Sg's: °'a°'11 o=
ul. Cisow: -
NIP: 712-25-89-960 ’ WIKANA NIERUCHOMOSCI e
20-703 Lublin WIKANA BIOENERGIA $9.20.0. 04 OSIEDLES.KA. &
KRS: 0000338404 : Sp.z0.0.01 S.KA. ul. Clsowa 11, 20-703 Lublin =
REGON: 060518598 ul. Cisowa 11, 20-703 Lublin KRS: 0000370552 i
NIP: 712-31-79-170 & KRS: 0000366718 QEEOM: 0R0E38aE -
wiEEis RECOUN. D6nosn e NIP: 712-32-32-148 &=
NIP: 712-32-27-153 A

Zrédto: WIKANA S.A.

1.5.2 Wikana S.A.

Spotka jest podmiotem dominujgcym Grupy. Istnieje od stycznia 1994 r. Pierwotnie
funkcjonowata w Legnicy jako ZPO ELPO S.A., a nastepnie od sierpnia 1999 r. jako MASTERS S.A.

! Wykres uwzglednia juz zmiane firmy jednej ze spétek zaleznych z Wikana Stoneczny Stok sp. z 0.0. na Wikana
Project Sp. z 0.0. Zmiana zostata zarejestrowana przed dniem sporzadzenia niniejszego sprawozdania.
Ponadto na wykresie uwzgledniono plany zmiany firmy kolejnej spotki zaleznej.
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Pierwszym przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorstwa byta produkcja i handel odziezg. Dziatalnos¢
ta zostata zakonczona w IV kwartale 2006 roku. Od lutego 2007 r. siedziba spotki zostata
przeniesiona do Zamoscia, a przedsiebiorstwo zajmowato sie przede wszystkim zarzadzaniem
tworzong Grupg Kapitatowa.

Od momentu potgczenia w styczniu 2009 r. ze spotkg branzy deweloperskiej WIKANA S.A.
spotka 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
projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw” (kod: 41.10Z wedtug PKD 2007).

1.5.3 Wikana Project Sp. z o.o.

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

W dniu 10 marca 2011 r. zostata zarejestrowana zmiana firmy na Wikana Project Sp. z o.0.

1.5.4 Wikana Invest Sp. z o.0.

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

Aktualnie podmiot zajmuje sie przedsiewzieciami deweloperskimi komercyjnymi w zakresie
powierzchni biurowo-magazynowej. Przewazajacy rodzaj dziatalnosci spotki to okreslone w PKD
2007 kodem 52.10B ,Magazynowanie i przechowywanie pozostatych towardéw”.

1.5.5 Multiserwis Sp. z o.o.

MULTISERWIS Sp. z 0.0., majaca siedzibe w Warszawie, prowadzi od 2003 roku detaliczng
dystrybucje obuwia. Od stycznia 2007 roku spotka funkcjonuje w ramach Grupy Kapitatowej
WIKANA (do marca 2009 r. Grupa Kapitatowa MASTERS).

Dominujacym przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorstwa jest ,Sprzedaz detaliczna obuwia i
wyrobow skdrzanych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach”, oznaczona kodem 47.72Z
(wedtug PKD 2007).

1.5.6 Wikana Bioenergia Sp. z o.0.

Spétka dziata od wrzesnia 2009 r.; ma siedzibe w Lublinie i prowadzi dziatalno$¢ (gtdwnie w
wojewoddztwie lubelskim) w zakresie wykorzystania odnawialnych zrédet energii. Podstawowym
przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorstwa jest ,Wytwarzanie energii elektrycznej” (kod: 35.11Z
wg PKD 2007).

1.5.7 Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0.

Podmiot ten powstat w styczniu 2007 roku jako MST DEWELOPER Sp. z o.0. z siedzibgq w
Lublinie. Przedsiebiorstwo prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg mieszkaniowg gtownie na terenie
Polski potudniowej.

W dniu 29 lipca 2010 r. firma spétki ulegta zmianie na WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.
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Podstawowym przedmiotem dziatalnosci tego podmiotu jest ,Kupno i sprzedaz nieruchomosci
na wiasny rachunek” (kod PKD 2007: 68.10Z).

1.5.8 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno Spdétka komandytowo-akcyjna

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

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorstwa jest (wedtug PKD 2007) 41.10Z -
~Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow”.

WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. (dawniej MST DEWELOPER Sp. z 0.0.) jest
komplementariuszem spotki, WIKANA FIZ zas — akcjonariuszem.

Spotka do dnia 15 lipca 2010 roku nie prowadzita dziatalnosci.

Do 15 wrzesnia 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.

1.5.9 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica Spotka komandytowo-akcyjna

Przedsiebiorstwo zarejestrowano 27 maja 2010 r. jako podmiot celowy dla realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego Quadroom w Legnicy. Siedziba spotki 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 projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw” (kod: 41.10Z wediug PKD 2007). Spoétka
prowadzi dziatalno$¢ od 28 maja 2010 r. Do 24 sierpnia 2010 r. podmiot dziatat pod firmg ,MST
DEWELOPER Sp. z o0.0. LEGNICA S.K.A.” Firme spotki zmieniono wraz ze zmiang firmy jej
komplementariusza.

1.5.10 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Zielone Tarasy Spotka komandytowo-akcyjna

Podmiot zarejestrowano 27 maja 2010 r. Celem spdtki jest prowadzenie nowych projektéw
inwestycyjnych. Przedsiebiorstwo posiada siedzibe w Lublinie. Komplementariuszem spétki jest
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0. 0., WIKANA FIZ natomiast petni role akcjonariusza.

Przewazajacym przedmiotem dziatalnosci przedsiebiorstwa jest ,Realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw” (kod: 41.10Z wedtug PKD 2007). Spétka do
dnia 15 lipca 2010 roku nie prowadzita dziatalnosci. Do 15 wrzesnia 2010 r. podmiot dziatat pod
firmg ,MST DEWELOPER Sp. z o0.0. ZIELONE TARASY S.K.A.” Firme spdtki zmieniono wraz ze
zmiang firmy jej komplementariusza.

1.5.11 Wikana Bioenergia Sp. z o0.0. 01 Spétka komandytowo-akcyjna

Spotka zostata zarejestrowana we wrzesniu 2010 roku, posiada siedzibe w Lublinie i prowadzi
dziatalno$¢ zwigzang z wytwarzaniem i handlem energig pochodzacq ze zrdédet odnawialnych na
terenie wojewodztwa lubelskiego. Podstawowym przedmiotem dziatania spotki jest ,Handel energiq
elektryczng” (kod PKD 2007: 35.14Z). Komplementariuszem spotki jest WIKANA BIOENERGIA
Sp. z 0.0., WIKANA FIZ natomiast peni role akcjonariusza.
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1.5.12 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc Spo6tka komandytowo-akcyjna

WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KOMERC S.K.A. zostata zarejestrowana w pazdzierniku
2010 roku. Podmiot posiada siedzibe w Lublinie i prowadzi dziatalno$¢ deweloperskg komercyjng na
terenie wojewodztw lubelskiego i podkarpackiego. Komplementariuszem spotki jest WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0., WIKANA FIZ zas - akcjonariuszem.

1.5.13 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 Spotka komandytowo-akcyjna

Spotka powstata na mocy Statutu spdtki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba
przedsiebiorstwa znajduje sie w Lublinie. Komplementariuszem spétki jest WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0., role akcjonariusza petni za$ WIKANA FIZ.

Spotka prowadzi¢c bedzie dziatalnos¢ deweloperska na terenie woj. lubelskiego
i podkarpackiego.

1.5.14 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Spotka komandytowo-akcyjna

Spotka powstata na mocy Statutu spdtki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba
przedsiebiorstwa znajduje sie w Lublinie. Komplementariuszem spétki jest WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0., role akcjonariusza petni za$ WIKANA FIZ.

Spotka prowadzi¢ bedzie dziatalnos¢ deweloperska na terenie wojewddztw lubelskiego i
podkarpackiego.

1.5.15 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Spotka komandytowo-akcyjna

Spotka powstata na mocy Statutu spotki z dnia 14 pazdziernika 2010 r. Siedziba
przedsiebiorstwa znajduje sie w Lublinie. Komplementariuszem spétki jest WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0., role akcjonariusza petni za$ WIKANA FIZ.

Spotka prowadzi¢ bedzie dziatalno$¢ deweloperskg na terenie wojewddztw lubelskiego
i podkarpackiego.

1.5.16 Towarzystwo Budownictwa Spotecznego LPBO Sp. z o.0.

W pazdzierniku 2010 r. Spotka nabyta od Syndyka Masy Upadtosci LPBO S.A. 63,4%
udziatéw w spdtce pod nazwag Towarzystwo Budownictwa Spotecznego LPBO Sp. z 0.0. z siedzibg w
Lublinie, zajmujacej sie ustugowym zarzadzaniem nieruchomosciami.

Spotce Wikana S.A. przystuguje 2 918 udziatdbw w spotce pod firmg: Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego LPBO Spdtka z o0.0. z siedzibg w Lublinie wpisanej do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy Sad Gospodarczy XI Wydziat Krajowego
Rejestru Sadowego w Lublinie pod numerem 0000040920, o wartosci nominalnej 500,00 zt kazdy
udziat.

Spotka zajmuje sie prowadzeniem dziatalnosci gtdwnie w zakresie zarzadzania zasobami
wilasny oraz nieruchomosciami zleconymi przez wspolnoty mieszkaniowe.

1.5.17 Zmiana firm spotek zaleznych

Z dniem 29 lipca 2010 r. ulegta zmianie firma jednej ze spotek wchodzacych w skfad Grupy
Kapitatowej WIKANA. Spdtkg tg byta MST DEWELOPER Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie. Nowa firma
spotki to WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. Poza nazwa wszystkie inne dotychczasowe dane
podmiotu nie ulegty zmianie.
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W dniu 24 sierpnia 2010 r. ulegta zmianie firma kolejnej ze spotek wchodzacych w skiad
Grupy Kapitatowej WIKANA. Spotkg ta byta MST DEWELOPER Sp. z 0.0. LEGNICA S.K.A. z siedzibg
w Lublinie. Nowa firma spétki to WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. LEGNICA S.K.A. Poza nazwa
wszystkie inne dotychczasowe dane podmiotu nie ulegty zmianie.

W dniu 15 wrzesnia 2010 r. zmieniono firmy dwodch spdtek wchodzacych w sktad Grupy
Kapitatowej WIKANA. Spdétkami tymi byly: MST DEWELOPER Sp. z 0.0. KROSNO S.K.A. z siedzibg w
Lublinie oraz MST DEWELOPER Sp. z 0.0. ZIELONE TARASY S.K.A. z siedzibg w Lublinie. Nowe
firmy spotek to odpowiednio: WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. KROSNO S.K.A. i WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. ZIELONE TARASY S.K.A. Poza nazwa wszystkie inne dotychczasowe
dane tych podmiotédw nie ulegty zmianie.

2. Czas dziatalnosci spoétek

Czas trwania Grupy Kapitatowej Wikana S.A. oraz wszystkich Spodtek objetych konsolidacjg
jest nieograniczony.

3. Okres objety sprawozdaniem

Sprawozdanie finansowe Wikana S.A. obejmuje dane za okres obrachunkowy rozpoczynajacy
sie 1 stycznia 2010 roku i konczacy sie 31 grudnia 2010 roku. Poréwnywalne dane finansowe
obejmujg okres od 1 stycznia 2010 do 31 grudnia 2010 roku.

4. Informacje dotyczace skiadu osobowego Zarzadu i Rady Nadzorczej

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

4.2 Rada Nadzorcza

Skfad osobowy Rady Nadzorczej w dniu 1 stycznia 2010 r. byt nastepujacy:
. Krzysztof Misiak - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
. Piotr Zawislak - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
. Marek Grzelczyk - Sekretarz Rady Nadzorczej
. Agnieszka Buchajska - Cztonek Rady Nadzorczej
. Adam Buchajski - Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 31 lipca 2010 r. cztonek Rady Nadzorczej Pan Marek Grzelaczyk ztozyt w siedzibie
Spotki pisemne oswiadczenie o rezygnacji z petnienia tej funkcji, bez podania przyczyn. Rada
Nadzorcza, dziatajac na podstawie art. 388 § 3 Ksh i art. 29 ust. 3 w zw. z § 27 ust. 2 Statutu
Spétki, Uchwatg Nr 1/VIII/2010 z dnia 2 sierpnia 2010 r. wybrata do swojego skfadu Tomasza
Filipiaka, powierzajac mu petnienie funkcji Cztonka Rady Nadzorczej. Tomasz Filipiak przedstawit
swoje kwalifikacje i przebieg kariery zawodowej oraz ztozyt oswiadczenie, z ktérego wynika, ze nie
zachodzg okolicznosci wykluczajace powotanie do Rady Nadzorczej WIKANA S.A.

W dniu 23 sierpnia 2010 r. Piotr Zawislak oswiadczyt, ze z przyczyn osobistych rezygnuje z
petnienia powierzonej mu funkcji w Radzie Nadzorczej Spotki Wikana S.A. Po rozmowie z
Przewodniczacym Rady Nadzorczej Pan Piotr Zawislak wyrazit zgode na ponowne kandydowanie do
Rady Nadzorczej. W zwigzku z powyzszym Rada Nadzorcza w dniu 8 wrzesnia podjeta uchwate nr
2/1X/2010 powierzajac Panu Piotrowi Zawislakowi funkcje Cztonka Rady Nadzorczej.

Na dzien 31 grudnia 2010 r. sktad Rady Nadzorczej byt nastepujacy:

1. Krzysztof Misiak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

u b WN =
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Adam Buchajski — Cztonek Rady Nadzorczej
Agnieszka Buchajska - Czionek Rady Nadzorczej
Tomasz Filipiak — Cztonek Rady Nadzorczej

Piotr Zawislak — Cztonek Rady Nadzorczej

nhwnN

4.3 Prokura

W dniu 1 stycznia 2010 r. byto dwdch prokurentéw Spétki: Pani Ewa Koztowska i Pan
Robert Gajor.

W dniu 15 kwietnia 2010 r. Pani Ewa Koztowska petnigca dotychczas w Spétce obowigzki
prokurenta na mocy uchwaty Zarzadu nr 1/2009 z dnia 18 lutego 2009 r., z przyczyn osobistych
zrezygnowata z dalszego petnienia tej funkcji.

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

5. Zgodnos¢ sprawozdan finansowych z MSSF

5.1 Zgodnos¢ przyjetych standardéw

Zgodnie z uchwalg 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 Rachunkowosci (RMSR) oraz interpretacjami
opublikowanymi przez Staty Komitet ds. Interpretacji przy RMSR.

5.2 Oswiadczenie o bezwarunkowej zgodnos$ci MSSF

Niniejsze sprawozdanie finansowe za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2010 roku

Wikana S.A. sporzadzita, dla Grupy Kapitatowej Wikana, zgodnie z zasadami rachunkowosci
wydanymi przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), przyjetymi przez
Unie Europejska.
Powyzsze standardy, okreslane wspdlnie jako Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci
Finansowej (MSSF), obejmuja réwniez Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) oraz
Interpretacje wydane przez Staly Komitet ds. Interpretacji oraz Komitet ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej.

WIKANA S.A. zastosowala wszystkie standardy i interpretacje obowigzujagce w Unii
Europejskiej na dzien 31 grudnia 2010 roku.

WIKANA S.A. zastosowata spojne zasady rachunkowosci przy sporzadzaniu danych
finansowych za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2010 roku z zasadami stosowanymi przy
sporzadzaniu skonsolidowanych sprawozdan finansowych za 2009 i 2008 rok opublikowanych w
skonsolidowanym raporcie rocznym, za wyjatkiem Standarddw i Interpretacji zatwierdzonych przez
Unie Europejska, ktore obowigzuja dla okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie poczawszy
od 1 stycznia 2010 roku.

5.3 Nowe standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE, ktére maja zastosowanie do
lat obrotowych rozpoczynajacych sie po 1 stycznia 2010 r.

Nastepujace nowe standardy i interpretacje lub ich zmiany wydane przez Unie Europejska, ktére
maja zastosowanie i obowigzujg od 1 stycznia 2010 roku:

MSR 1 Prezentacja sprawozdar finansowych, Zmiana;
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MSR 7 Sprawozdanie z przeptywow pienieznych, Zmiana;

MSR 17 Leasing, Zmiana;

MSR 27 Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe, Zmiana;
MSR 36 Utrata wartosci aktywow, Zmiana;

MSR 38 Wartosci niematerialne, Zmiana;

MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena, Zmiana wytycznych dotyczacych
utraty aktywow;

MSSF 3 Potgczenia jednostek gospodarczych, Zmiana;

MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standarddéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz
pierwszy opublikowany w dniu 27 listopada 2008 roku, Zmiana;

MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz
pierwszy opublikowany w dniu 23 lipca 2009 roku, Zmiana;

MSSF 2 Pfatnosci w formie akcji, Zmiana;

Poprawki do réznych standardéw wynikajace z corocznego przegladu Miedzynarodowych
Standardow Sprawozdawczosci Finansowej, zmiany wprowadzone do MSSF/MSR
rozporzadzeniem Komisji Europejskiej nr 243/2010 z 23.03.2010 r.

KIMSF 9 Planowana ocena wbudowanych instrumentéw pochodnych, Interpretacja
KIMSF 12 Umowy na ustugi koncesjonowane, Interpretacja
KIMSF 15 Umowy dotyczace budowy nieruchomosci, Interpretacja;

KIMSF 16 Zabezpieczenie udziatow w aktywach netto jednostki dziatajacej za granica,
Interpretacja;

KIMSF 17 Przekazanie aktywow niegotowkowych wiascicielom, Interpretacja;

KIMSF 18 Przekazanie aktywow przez klientéw. Interpretacja;

Zastosowanie powyzej przytoczonych zmian, poprawek i interpretacji nie miato wptywu na wyniki
dziatalnosci i sytuacje finansowa Emitenta, a skutkowato jedynie zmianami stosowanych zasad
rachunkowosci lub ewentualnie rozszerzeniem zakresu niezbednych ujawnien i sposobu prezentacji.

5.4

Nowe standardy i interpretacje oczekujace na zatwierdzenie przez UE

Nastepujace nowe standardy i interpretacje lub ich zmiany czekajg na zatwierdzenie przez Unie
Europejska lub bedq obowigzywac po 31 grudnia 2010 roku:

6.

MSR 24 Nowa definicja jednostki powigzanej z panstwem, Zmiana wchodzi w zycie z dniem
1 stycznia 2011 r.

MSR 32 Zmiany dotyczace emisji praw poboru oraz definicji zobowigzania finansowego,
Zmiany majg zastosowanie do rocznych okresow obrotowych rozpoczynajacych sie po 1
lutego 2010 r. lub pozniej.

MSSF 9 Zmiany w zakresie instrumentow finansowych, wchodzi w zycie od 1 stycznia 2013
r.

IFRIC 19 Jak ujmowac zamiane instrumentdw diuznych na instrumenty kapitatowe; Dotyczy
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie po 1 lipca 2010 r. lub pdzniej

Zasady przyjete przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych

Rok obrotowy
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Rokiem obrotowym Grupy Kapitatowej jest okres 12 kolejnych miesiecy, poczawszy od dnia 1
stycznia do dnia 31 grudnia. W sktad roku obrotowego wchodza okresy sprawozdawcze. Za okres
sprawozdawczy przyjmuje sie okres trzech miesiecy.

6.2 Stosowane waluty

Walutg funkcjonalng i sprawozdawczg Grupy Kapitatowej jest zioty polski. Sprawozdania
finansowe sporzadza sie w tysigcach ztotych, chyba ze w szczegdtowym opisie postanowiono
inaczej.

6.3 Sposob sporzadzania sprawozdania finansowego

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat sporzadzany jest w wariancie kalkulacyjnym.
Rachunek przeptywow pienieznych sporzadzany jest metodg posrednig.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadza sie i dokumentacje konsolidacyjng
przechowuje sie w siedzibie jednostki dominujacej: 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 aktywow finansowych oraz nieruchomosci inwestycyjnych,
ktore zgodnie z zasadami MSSF wycenione zostaty wedtug wartoséci godziwej. Warto$¢ bilansowa
ujetych zabezpieczanych aktywow i pasywdw jest korygowana o zmiany wartosci godziwej, ktore
mozna przypisac ryzyku, przed ktorym te aktywa i pasywa sg zabezpieczane.

6.5 Zasady konsolidacji

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

Wyniki finansowe jednostek zaleznych nabytych lub sprzedanych w ciagu 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 dokonuje sie korekt majacych na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci
stosowanych przez dang jednostke z zasadami stosowanymi przez pozostate jednostki Grupy.
Ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego wytacza sie wszelkie operacje finansowe pomiedzy
jednostkami wchodzacymi w sktad grupy kapitatlowej. Eliminacji podlegaja takze wszelkie zyski i
straty dotyczace operacji gospodarczej bedacej w toku na dzien sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. Cze$¢ kapitatu wiasnego grupy Wikana przypadajaca kapitatowi
mniejszo$ciowemu wykazana zostata w odrebnej pozycji kapitatu wtasnego.

Wykazana jako sktadnik aktywdw na dzien nabycia, warto$¢ firmy stanowi nadwyzke ceny
nabycia nad wartoscig godziwg nabytych aktywow, pasywow i zobowigzan warunkowych jednostki
zaleznej, stowarzyszonej lub wspotzaleznej. Warto$¢ ta podlega corocznym testom na utrate
wartosci. Stwierdzona w wyniku przeprowadzonych testow, utrata wartosci ujmowana jest
natychmiast w rachunku zyskow i strat i nie podlega pdzniejszej korekcie.

W przypadku zbycia podmiotu =zaleznego, stowarzyszonego Ilub wspdtzaleznego,
przypadajgca na zbywany udziat wartos¢ firmy podlega odpisaniu w rachunek zyskow i strat.
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6.6 Szacunki

Sporzadzanie sprawozdan finansowych zgodnie z MSSF wymaga dokonania szacunkdéw
i zatozen, ktore wptywajg na wielkosci wykazane w sprawozdaniu finansowym. Przyjete zatozenia i
szacunki opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzadu jednostki dominujacej na temat biezacych
dziatan i zdarzen. Wyniki rzeczywiste moga sie jednak rézni¢ od przewidywanych. Szacunki te
dotyczg przede wszystkim przyjetych okresdw amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych, kwot
odpiséw aktualizujgcych oraz rezerw. Wartosci szacunkowe mogq zostaé zweryfikowane w
przypadku zmiany okolicznosci bedacych podstawa dokonanych szacunkdéw, w wyniku pozyskania
nowych informacji lub zdobycia wiekszego doswiadczenia.

6.7 Sprawozdawczos¢ dotyczaca segmentow dzialalnosci

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

Aktywa i zobowigzania danego segmentu zawieraja sktadniki majatkowe i zobowigzania
przypisane bezposrednio do danego segmentu oraz sktadniki majatkowe i zobowigzania przypisane
metodg posrednig. Wykazane aktywa zostaty pomniejszone o odpisy aktualizujace.

6.8 Metody wyceny aktywow i pasywoéw oraz ustalenie wyniku finansowego

Srodki trwate wycenia sie wediug cen nabycia lub kosztéow wytworzenia, lub wartoéci
przeszacowanej (po aktualizacji wyceny S$rodkéw trwatych) pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Wartosc
poczatkowa $rodkdw trwatlych obejmuje ich cene nabycia powiekszona o wszystkie koszty
bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do
uzywania.

Spotka dominujaca na dzien przejscia na MSSF, tj. na dzien 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 s metodq liniowa. Amortyzacja $rodkéw trwatych w tym
komponentow odbywa sie wg stawek odzwierciedlajacych przewidywany okres ich uzytkowania.
Szacunki okresu uzytkowania rewidowane sg corocznie.

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

Okresy uzytkowania dla poszczegolnych sktadnikéw srodkdw 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
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Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci srodkdéw trwatych zalicza sie do pozostatych kosztéw
operacyjnych.
Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokoéci ogdtu kosztéw pozostajacych w
bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej
utraty wartosci.

6.8.2. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

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

Sytuacja taka ma miejsce, gdy skfadnik aktywdow jest dostepny do natychmiastowej
sprzedazy w jego biezacym stanie, z uwzglednieniem jedynie normalnych i zwyczajowo przyjetych
warunkow dla sprzedazy tego typu aktywow oraz jego sprzedaz jest wysoce prawdopodobna.
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, wycenia sie po nizszej sposrod
dwoch wartosci: pierwotnej wartosci bilansowej lub wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty
zwigzane ze sprzedazq.

6.8.3. Nieruchomosci inwestycyjne

Za nieruchomosci inwestycyjne uznaje sie nieruchomosci, wraz z gruntami bezposrednio
zwigzanymi z tymi nieruchomosciami, ktére traktowane sg jako zrddto przychoddow z czynszow i/lub
sq utrzymywane ze wzgledu na spodziewany przyrost ich wartosci. Nieruchomosci inwestycyjne
wycenia sie poczatkowo wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia, uwzgledniajac koszty transakcji.
Po ujeciu poczatkowym, nieruchomosci te wycenia sie wedtug wartosci godziwej. Zyski i straty
wynikajace ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg w rachunku
zyskdw i strat w okresie, w ktérym powstaty.

6.8.4. Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne poczatkowo wycenia sie wediug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym, wartosci niematerialne i prawne sg wyceniane wedtug cen
nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci. Wartosci niematerialne i prawne wykazuje sie w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym
na dzien bilansowy w wartosci ksiegowej netto.

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

Przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci posiadanych przez Grupe wartosci
niematerialnych i prawnych wynosi od 2 do 25 lat. Okresy uzytkowania sg poddawane corocznej
weryfikacji.

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

W przypadku zbycia majatku nalezacego do podmiotu przejetego przypadajaca na zbywany
udziat wartosc firmy podlega odpisaniu w pozostate koszty operacyjne.

6.8.5. Aktywa finansowe
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Jako instrument finansowy, Spotka kwalifikuje kazdgq umowe, ktéra skutkuje jednoczesnie
powstaniem sktadnika aktywdéw 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, Spotka klasyfikuje instrumenty finansowe z podziatem na:

= instrumenty przeznaczone do obrotu - skfadniki aktywdéw lub zobowigzan finansowych,
ktore zostaty nabyte lub powstaly gtownie 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 ptatnosciach lub ustalonym terminie zapadalnosci,
ktore spotka zamierza i jest w stanie utrzymaé¢ w posiadaniu do uptywu terminu
zapadalnosci, z wyjatkiem pozyczek udzielonych przez jednostki i wierzytelnosci wtasnych,

= instrumenty finansowe dostepne do sprzedazy - to aktywa finansowe nie bedace
pozyczkami udzielonymi i naleznosciami wlasnymi, 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 okreslenia pfatnosciami, ktére nie sg kwotowane na
aktywnym rynku.

Na dzien bilansowy, w zaleznosci od posiadanych instrumentow finansowych, Spoétka
wycenia je w nastepujacy sposob:

= wedtug zamortyzowanego kosztu, z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej: aktywa
utrzymywane do terminu zapadalnosci, pozyczki udzielone i naleznosci wiasne oraz
pozostate zobowigzania finansowe, ktére nie zostaty zakwalifikowane do obrotu,

= w przypadku powyzszych tytutdw wycena moze odbywac sie takze w wartosci wymagajacej
zaptaty, jesli efekt dyskonta nie jest znaczacy.

= w kwocie wymagajacej =zaptaty: naleznosci i zobowigzania o krétkim terminie
zapadalnosci/wymagalnosci,

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

W przypadku aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy, zmiany wartosci godziwej
tych instrumentow, Spodtka zalicza do rachunku zyskow i strat jako przychody lub koszty finansowe
w momencie jej wystagpienia.

Wyceny naleznosci dokonuje sie nie rzadziej niz na dzien bilansowy w kwotach
wymagajacych zaptaty z zachowaniem zasady ostroznosci.

Wartos$¢ naleznosci aktualizuje sie na dzien bilansowy uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa
ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego, w odniesieniu do:
= naleznosci od dtuznikdéw postawionych w stan likwidacji lub w stan upadtosci - do wysokosci
naleznosci nie objetej gwarancjq lub innym zabezpieczeniem naleznosci, zgtoszonej
likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w postepowaniu upadtosciowym,
= naleznosci od dtuznikow w przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie upadtosci, jezeli
majatek dtuznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztow postepowania upadtosciowego,
= kwestionowanych naleznosci przez dtuznika oraz z ktérych zaptatg dtuznik zalega, a wedtug
oceny sytuacji majatkowej i finansowej diuznika, spfata naleznosci w umownej kwocie nie
jest prawdopodobna,
= naleznosci przeterminowanych wiecej niz 360 dni od terminu ptatnosci - do wysokosci
naleznosci nie objetej gwarancjq lub innym zabezpieczeniem.

Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw
operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis
aktualizacyjny. Na dzien bilansowy wartos$¢ naleznosci wykazuje sie netto po uwzglednieniu odpisu
aktualizacyjnego.

Wyodrebnia sie pozycje naleznosci dtugoterminowe, gdzie wykazuje sie te naleznosci lub
ich czesci, ktérych termin sptaty nastgpi w okresie dtuzszym niz 1 rok od daty bilansowej i ktére nie
zostang zrealizowane w toku normalnego cyklu operacyjnego jednostki, ani nie sg przede
wszystkim przeznaczone do obrotu. Naleznosci dtugoterminowe wycenia sie w kwocie wymagajacej
zaptaty z zachowaniem ostroznosci. Ta czes¢ naleznosci dtugoterminowej, ktéra przypada do spfaty
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w ciggu roku od dnia bilansowego powinna by¢ ujeta w naleznosciach krétkoterminowych. W
przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci
dtugoterminowych jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow
pienieznych do wartoéci biezacej, przy =zastosowaniu kalkulacyjnej stopy procentowej
odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie. RoOznice pomiedzy
nominalng i zdyskontowang wartoscig naleznosci ujmuje sie jako koszt z tytutu odsetek. Korekte
dyskonta odnosi sie do tej samej pozycji, w ktorej ujety zostat pierwotny zapis.

6.8.6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg to kwoty przewidziane w przyszitych
okresach do odliczenia od podatku dochodowego ze wzgledu na:
= ujemne rdznice przejsciowe,
= przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych oraz
= przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.
Aktywa te wystepujg jedynie wtedy, gdy jest prawdopodobne wystgpienie w przysztosci
takich dochodow podatkowych, wzgledem ktérych mozna bedzie zrealizowaé¢ dany skfadnik
aktywow.

6.8.7. Zapasy

Na zapasy sktadaja sie dobra zakupione i przeznaczone do odsprzedazy, na przykiad,
towary zakupione przez jednostke w celu ich odsprzedazy lub grunty i inne nieruchomosci
przeznaczone do odsprzedazy. Do zapasow 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 zwiekszajq
odpowiednig pozycje naleznosci.

Materiaty 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 materiatéw i towaréw prowadzona jest
w cenie nabycia. Warto$¢ rozchodu towardw ustalana jest zgodnie z metoda ,pierwsze przyszio -
pierwsze wyszto” lub w drodze szczegdtowej identyfikacji rzeczywistych cen (kosztéw) nabycia
(dotyczy w szczegdlnosci gruntow).

W segmencie dziatalnosci deweloperskiej, ze wzgledu na specyfike dziatalnosci, zakupione w celu
prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej grunty lub prawa wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikuje sie jako towary.

Wyroby gotowe obejmujg gtownie sprzedawane umowami ostatecznymi lokale
mieszkalne i uzytkowe. Wyroby gotowe wyceniane sa wedtug nizszej z dwdch wartosci: kosztu
wytworzenia lub ceny sprzedazy netto. Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy
oceniana przez Zarzad na podstawie informacji z Dziatu Sprzedazy.

Rozpoczecie ewidencji kosztow dla poszczegdlnej inwestycji, stanowigce produkcje w
toku, nastepuje po podjeciu przez zarzad lub inny upowazniony organ spotki decyzji o rozpoczeciu
inwestycji budowlanej na danym gruncie. Wydatki ponoszone przed w/w decyzjg kwalifikowane sg
jako koszty posrednie i odnoszone w koszty biezgacego okresu jako koszt ogdlnego zarzadu.
Przeniesienie produkcji w toku na wyroby gotowe nastepuje z chwilg otrzymania pozwolenia na
oddanie inwestycji do uzytkowania, lecz nie pdzniej niz z chwila zawarcia pierwszego aktu
notarialnego. Produkcja w toku jest wyceniana na podstawie zasad opisanych w czesci
zatytutowanej ,Zasady ewidencji kontraktow dtugoterminowych”.

6.8.8. Rozliczenia miedzyokresowe
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Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne ujmuje sie w bilansie wedtug
wysokoséci  kosztdow  poniesionych przypadajacych na przyszte okresy sprawozdawcze.
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe tworzone sg w szczegolnosci z tytutu odroczonego
podatku dochodowego.

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

W zwigzku z przejsciowymi rdéznicami miedzy wykazang w ksiegach rachunkowych
wartoscig aktywow i pasywow a ich wartoscig podatkowg oraz stratg podatkowg mozliwg do
odliczenia w przysztosci, tworzona jest rezerwa i ustalane sg aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego.

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe o wartosci poczatkowej nieistotnej nizszej
lub réwnej kwocie 3.500,00 zt zalicza sie do kosztéw biezacych i rozlicza jako koszt w okresie, w
ktorym jest ponoszony.

W  pozycji rozliczen miedzyokresowych ujawnia sie takze kwoty rozliczen
miedzyokresowych przychodéw dokonywanych w celu doliczenia przychoddéw okresu
sprawozdawczego.

6.8.9. Srodki pieniezne

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krdtkoterminowe przechowywane do
terminow wymagalnosci, a takze inne aktywa finansowe (odsetki od udzielonych pozyczek, jezeli sg
one wymagalne w ciggu 3 miesiecy od daty sprawozdania) wyceniane sg wedtug wartosci
nominalnej.

6.8.10 Zobowigzania
Zobowigzania wycenia sie w kwotach wymagajacych zaptaty. Zobowigzania dtugoterminowe
(w tym z tytutu kaucji gwarancyjnych), ktorych termin wymagalnosci jest dtuzszy niz 12 miesiecy
podlegajg dyskontowaniu do wartosci biezacej wedtug efektywnych stop procentowych. Rdznice
pomiedzy nominalng i zdyskontowang wartoscig 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 rdznic korekty nie dokonuje sie.
Zobowigzanie zalicza sie do zobowigzan krotkoterminowych, jezeli spetnia jedno z ponizszych
kryteriéw:
« oczekuje sie, ze zostanie ono uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego jednostki
lub
« jest w 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 sie do zobowigzan dtugoterminowych.

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzania finansowe stanowig zobowigzania do wydania aktywow finansowych lub do
wymiany instrumentu finansowego z inng jednostka na niekorzystnych warunkach. W bilansie
zobowigzania finansowe wykazuje sie w podziale na dtugoterminowe i krétkoterminowe.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ POZOSTALE

Pozycja ta obejmuje zobowigzania zwigzane z zakupem dla dziatalnosci operacyjnej
materiatdw, ddbr, robdt, ustug. Ponadto, pozycja uwzglednia miedzy innymi takie zobowigzania jak
zobowigzania wobec pracownikéw z tytutu wynagrodzen badz innych tytutéw niz wynagrodzenia,
zobowigzania z tytulu dostaw niefinansowych aktywow trwatych, czy tez zobowigzania z tytutu
wyceny kontraktéw walutowych.
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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 oséb
fizycznych.

PODATEK DOCHODOWY

Kalkulacja podatku dochodowego jest oparta na zysku danego okresu i uwzglednia podatek
odroczony. Podatek odroczony jest ustalony metodg zobowigzan. Wedtug tej metody spodziewane
efekty podatkowe rdznic przejsciowych sg ustalane na podstawie uchwalonych stawek podatkowych
i wykazywane jako rezerwy na podatek odroczony Ilub aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Réznice przejsciowe sg zdefiniowane jako réznice pomiedzy podatkowa i bilansowq
wyceng aktywow i pasywow. 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 s$wiadczen socjalnych w oparciu
o mozliwos¢ rezygnacji wynikajaca z ustawy o zaktadowym funduszu $wiadczen socjalnych.

6.8.11. Rezerwy
Rezerwy sg zobowigzaniami, ktérych kwota lub termin zapfaty sg niepewne. Rezerwy sg
tworzone, gdy:
« na jednostce gospodarczej cigzy obecny obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przesztych,
+ prawdopodobne jest, ze wypetnienie obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu sSrodkow
zawierajacych w sobie korzysci ekonomiczne oraz
« mozna dokonac¢ wiarygodnego szacunku kwoty tego obowigzku.
W zakresie rezerw na $wiadczenia pracownicze tworzy sie rezerwy na koszty premii
i ekwiwalentéw pienieznych za nie wykorzystane przez pracownikow urlopy oraz na odprawy
emerytalne i rentowe. Rezerwy na koszty premii tworzy sie na podstawie uchwaly zarzadu.
Pozostate rezerwy tworzy sie na podstawie uchwaty zarzadu lub decyzji gtdwnego ksiegowego/jego
zastepcy. Dopuszcza sie nietworzenie rezerwy na $wiadczenia pracownicze w spotkach Grupy,
w przypadku gdy kwota tych rezerw nie ma istotnego wplywu na sprawozdanie skonsolidowane.

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 przychodow w przypadku sprzedazy nieruchomosci. Zgodnie z tg interpretacjg
przychody ze sprzedazy oraz koszty sprzedazy sq rozpoznawalne dopiero w momencie przekazania
nieruchomosci kupujacemu (zawarcia aktu notarialnego sprzedazy). Do przychoddw zalicza sie
warto$¢ netto z aktu notarialnego, w podziale na przychody ze sprzedazy wyrobéw gotowych
i towarow (gruntu). Proporcja ustalana jest wskaznikiem udziatu kosztéw nabycia/wytworzenia
poszczegdlnego rodzaju wyrobu gotowego/towaru do catosci kosztéw poniesionych na dang
inwestycje. Zasada ta dotyczy wszystkich sprawozdan poczawszy od 1 stycznia 2009 r.

6.8.13. Finansowanie zewnetrzne kontraktéw budowlanych
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Koszty finansowania zewnetrznego (odsetki), ktore mozna bezposrednio przyporzadkowad
produkcji w toku (zwiaszcza nabyciu gruntdw i ustug budowlanych), aktywuje sie jako czes¢ kosztu
wytworzenia produkcji w toku.

Pozostate koszty finansowania zewnetrznego sg ujmowane jako koszt w okresie, w ktorym
Sq 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 biezgaco w
rachunku zyskow i strat, w kosztach sprzedazy.

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

6.8.15. Metody ustalania wyniku finansowego

Wynik finansowy ustala sie z rachunku zyskéw i strat, stosujac zasady memoriatu i

wspodtmiernosci, realizacji i ostroznosci. Wynik finansowy ustala sie metodg kalkulacyjna.
Na wynik finansowy netto sktadaja sie:

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

= wynik operacji finansowych,

= wynik operacji nadzwyczajnych,

= obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych
i ewentualne ptatnosci z nim zréwnane - wynikajacych z odrebnych przepiséw.

Przychody i koszty dotyczace dziatalnosci deweloperskiej ewidencjonuje sie zgodnie

z zasadami przedstawionymi w dziale zasady ewidencji kontraktéw dtugoterminowych.
Wynik z dziatalnosci operacyjnej powstaje z réznicy pomiedzy przychodami ze sprzedazy netto:
produktéw, ustug, towardow i materiatdbw z uwzglednieniem dotacji, upustow, rabatéw i innych
zwiekszen lub zmniejszen przychoddéw bez VAT oraz pozostatymi przychodami operacyjnymi, a
wartoscig sprzedanych produktéw, ustug, towardow i materiatdw ustalong odpowiednio w koszcie ich
wytworzenia albo w cenach nabycia (zakupu) - powiekszonych o catos$¢ poniesionych od poczatku
roku obrotowego kosztow ogdinych Zarzadu Spotki, kosztéw sprzedazy produktéw, ustug, towarow
i materiatdw oraz pozostatych kosztow 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
szczegolnosci poniesionych z tytutu: odsetek, strat ze zbycia inwestycji i aktualizacji ich wyceny,
nadwyzek ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi.

Przedstawione powyzej zasady rachunkowosci przyjete zostaty w zmienionej polityce
rachunkowosci na okolicznos¢ przeksztatcenia danych finansowych na MSR i kontynuowania
rachunkowosci w oparciu o MSR w kolejnych okresach.

6.8.16. Zaokraglenia

Niektére dane arytmetyczne zawarte w niniejszym raporcie rocznym, w tym dane
finansowe i operacyjne, zostaty zaokraglone. Z tego powodu w niektdrych z przedstawionych w
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raporcie tabel suma kwot w danej kolumnie lub wierszu moze rdzni¢ sie nieznacznie od wartosci
facznej podanej dla danej kolumny lub wiersza.

7. Zmiany i uzupeilnienie zasad rachunkowosci opublikowanych
w ostatnim skonsolidowanym raporcie rocznym

Spétka nie dokonywata zadnych zmian i uzupetnien zasad rachunkowosci opublikowanych w
ostatnim raporcie rocznym.

Nalezy tylko zauwazy¢, iz niektore dane arytmetyczne zawarte w niniejszym raporcie rocznym, w
tym dane finansowe i operacyjne, zostaty zaokraglone. Z tego powodu w niektorych 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 Dzialalnos¢ podstawowa

W styczniu 2010 r. Spdtka Multiserwis Sp. z 0.0. zamkneta jeden ze swoich sklepéw - sklep
w Chetmie dziatajacy pod markg BOTI.

W dniu 25 stycznia 2010 r. podpisano trzy umowy przedwstepne sprzedazy, ktére
obejmowaty dziatki zlokalizowane w Rzeszowie, w dzielnicy Podpromie. taczna powierzchnia dziatek
zakupionych tymi umowami wynosi 9 518 m?. Razem z dziatka zakupiong w 2009 r. faczna
powierzchnia posiadanych przez Spétke dziatek w tej lokalizacji wynosi 10 725 m?. Spétka planuje
realizacje 200 lokali mieszkaniowych o tacznej powierzchni szacowanej na okoto 10 000 m?
powierzchni uzytkowo-mieszkalnej.

W 2010 r. Spdétka WIKANA S.A. uzyskata pozwolenia na budowe dla budynkéw nr 7 i 10 w
ramach inwestycji Miasteczko Wikana. Po uzyskaniu pozwolen Spdétka rozpoczeta proces sprzedazy
deweloperskiej dla oferowanych tam lokali mieszkalnych.

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

W I kwartale roku 2010 Wikana Invest Sp. z 0.0. podpisata umowy na przygotowanie
dokumentacji do pozwolenia na budowe z trzema podmiotami:

1) JMP Serwis: koncepcja catosciowa plus dokumentacja do pozwolenia na budowe i wykonawcza;

2) Coplan Polska: koncepcja czesci magazynowej;

3) SEC-BOS Sp. z 0.0.: dokumentacja budowlana i wykonawcza czesci magazynowej w oparciu o
koncepcje spotki Coplan.

W czerwcu 2010 r. spdtka Stoneczny Stok sp. z o0.0. nabyta dziatke nr 1/44 o powierzchni
1442 m? potozona w Lublinie przy ul. Nowy Swiat 30C i dziatke nr 1/36 o powierzchni 1258 m?
potozona w Lublinie przy ul. Nowy Swiat 30E.

W dniu 6 lipca 2010 r. Lubelski Wojewoddzki Konserwator Zabytkéw w Lublinie wydat
Decyzje na mocy ktorej Wikana S.A. otrzymata pozwolenie na prowadzenie robdt budowlanych i
prac konserwatorskich w zakresie remontu generalnego wraz z przebudowgq i adaptacjg kamienicy
przy ul. Misjonarskiej w Lublinie. Decyzja ta rozpoczyna proces realizacji inwestycji Kamienica
Misjonarska prowadzonej przez Wikana S.A.

W dniu 8 lipca 2010 r. WIKANA S.A. podpisata dwie przedwstepne umowy sprzedazy na
nieruchomosci potozone w Lublinie przy ul. Jana Pawta II o tgcznej powierzchni uzytkowej okoto 5
989 tys. m2. Na zakupionej dziatce ma powsta¢ osiedle mieszkaniowe z czescig ustugowa.

Na poczatku lipca 2010 r., po zatwierdzeniu budzetu realizacji, rozpoczeta zostata sprzedaz
mieszkan w nowej inwestycji realizowanej przez spétke Wikana Nieruchomosci z 0.0. Legnica S.K.A.
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Quadroom w Legnicy. Oferta w ramach tego projektu obejmuje 69 lokali mieszkalnych o tacznej
powierzchni uzytkowej 3 187 m?.

Na poczatku lipca 2010 r., po zatwierdzeniu budzetu realizacyjnego, rozpoczeto sprzedaz
deweloperskg mieszkan w ramach I etapu nowej inwestycji o nazwie Osiedle Generalskie w
Krosnie. Oferta w ramach tego projektu 55 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 3
057 m2. ZakoAczenie realizacji inwestycji przewidziane zostato na wrzesiern 2011 r.

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

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

W dniu 10 listopada 2010 r. rozstrzygniety zostat na korzy$¢ Wikana S.A. przetarg ustny
nieograniczony na sprzedaz nieruchomosci pofozonej w Przemyslu przy ul. Leszczynskiego,
organizowany przez Agencje Mienia Wojskowego, Oddziat Terenowy w Krakowie. Przedmiotem
przetargu byta nieruchomos$c¢ potozona w obrebie 212 Przemysl, o tagcznej powierzchni uzytkowej 17
313 m? Na zakupionej dzialce powstanie osiedle mieszkaniowe z czedcig ustugowa o facznej
powierzchni szacowanej na okoto 15 000 m? powierzchni uzytkowo-mieszkalnej.

We wrzeséniu Multiserwis Sp. z 0.0. podjat decyzje o zamknieciu sklepu dziatajacego pod
markg CCC w Stalowej Woli.

W listopadzie 2010 r. spotka Stoneczny Stok sp. z 0.0. (obecnie Wikana Project Sp. z 0.0.)
nabyfa dziatki potozone w Lublinie przy ul. Nowy Swiat 30 sasiadujace z dziatkami zakupionymi w
czerwcu 2010 r. kaczna powierzchna nabytych dziatek wynosi 3 792 m?.

Pod koniec 2010 r. Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. przygotowata kilka wnioskéw na
finansowanie planowanych inwestycji ze $rodkéw dotacyjnych. Projekt budowy biogazowni w
miejscowosci Siedliszki przeszedt pozytywnie ocene w programie ,OZE i Kogeneracja”
realizowanym przez NFOSIGW. Projekt zostal zamieszczony na liscie projektéw zaakceptowanych
do wsparcia (listopad 2010 r.). W ramach tego projektu Spétka zamierza pozyskac preferencyjng
pozyczke w wysokoéci 11,23 min zt. Spdtka planuje podpisa¢ umowe pozyczki z NFOSIGW w
miesigcu kwietniu 2011 r. Ponadto Spdtka znalazta sie réwniez na liscie rezerwowej wsrod
projektow bioracych udziat w konkursie organizowanym przez Ministerstwo Gospodarki w ramach
dziatania Dziatanie 9.4 Wytwarzanie energii ze zrédet odnawialnych; O$ IX Infrastruktura
energetyczna przyjazna s$rodowisku i efektywnos$¢ energetyczna. Spotka w ramach powyzszego
dziatania wnioskowata o dofinansowanie na poziomie 8,8 min zi.

Rowniez w roku 2010 rozpoczeto realizacje kolejnych etapdw inwestycji Swierkowa Aleja
(Zamos¢). Prace dotyczg budynkéw F i G.

8.2 Sprzedaz notarialna mieszkan

W ramach Grupy Kapitatowej w roku 2010 dokonano sprzedazy notarialnej 298 mieszkan o
tacznej powierzchni 16 619,17 m?, przy czym 57,05% ogdlnej liczby mieszkan przypada na
wojewodztwo lubelskie, a reszta na podkarpackie. Udziat wojewodztwa lubelskiego w catkowitym
PUM sprzedanym notarialnie w 2010 r. wynosi 59,69%.

Tabela 2. Zestawienie sprzedazy notarialnej mieszkan w uktadzie geograficznym.

Miasto Liczba mieszkan PUM mieszkan
Lublin 122 7 186,79
Zamosc¢ 33 1 829,92
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Bitgoraj 15 903,60
Rzeszow 65 3 930,01
tancut 22 1 052,36
Krynica 41 1716,49
RAZEM 298 16 619,17

Zrodto: Grupa Kapitatowa WIKANA.

8.3 Sprzedaz zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa

W zwigzku z uchwatami Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 7
pazdziernika 2010 r., z majatku WIKANA S.A. wydzielone zostaly i sprzedane na rzecz powotanych
w ramach Grupy Kapitatowej WIKANA spoétek komandytowo-akcyjnych zorganizowane czesci
przedsiebiorstwa, w skiad ktorych wchodzity sktadniki majatkowe wiasciwe dla kazdej z inwestycji:
a) prawa wiasnosci nieruchomosci obejmujacych dziatki gruntu, na ktérych realizowane sg
poszczegdlne inwestycje,

b) tajemnice przedsiebiorstwa, obejmujgce techniki marketingowe pozyskania klientow, warunki
zawartych uméw i uzgodnien biznesowych,
c) prawa i wierzytelnosci z umdéw dotyczacych przedmiotowych sktadnikéw zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa,
d) autorskie prawa majgtkowe do projektow budowlanych, ktore zostaty zatwierdzone decyzjami
wydanymi przez organy wtadz, wedtug wiasciwosci miejscowej,
e) prawa i zezwolenia na budowe budynkdw, objete decyzjami wydanymi przez organy
administracji panstwowej, wedtug wiasciwosci miejscowej.

Poszczegdlne spoétki komandytowe powotane zostaty dla realizacji konkretnych projektéw

i obejmuja:

- WIKANA Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 S.K.A. - Osiedle Panorama II w Rzeszowie
- WIKANA Nieruchomosci Sp. z o.0. 03 MIASTECZKO S.K.A - Miasteczko Wikana w Lublinie
(budynki 7, 8, 9, 10, 11)
- WIKANA Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE S.K.A - Swierkowa Aleja w Zamosciu (budynki E,
F, G) oraz Osiedle Narutowicza w Bitgoraju

8.4 Nabycie certyfikatow funduszu inwestycyjnego zamknietego

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

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

W dniu 28 wrzesnia 2010 r. Wikana S.A. sprzedata do funduszu akcje trzech spotek
zaleznych: Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno S.K.A., Wikana Nieruchomosci Sp. z o.o.
Zielone Tarasy S.K.A. oraz Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica S.K.A. Sprzedaz objeta
stuprocentowe pakiety akcji w cenie nominalnej.

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

1) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A,
2) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 S.K.A,
3) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko S.K.A,
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4) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle S.K.A,
5) Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 S.K.A.

W zwigzku z terminem nabycia akcji trzech pierwszych spotek, wartoscig transakcji oraz
sposobem wyceny certyfikatow funduszu na dzien 30 wrzesnia 2010 r., na koniec trzeciego
kwartatu 2010 r. certyfikaty inwestycyjne nie podlegaty wytaczeniu konsolidacyjnemu. W zwigzku
ze zmianami organizacyjnymi, ktore zaszty w czwartym kwartale 2010 r., w sprawozdaniu rocznym
pozycja ta podlegata catkowitemu wytgczeniu konsolidacyjnemu.

8.5 Nabycie przez podmiot dominujacy udzialbw w Towarzystwie Budownictwa
Spotecznego LPBO Sp. z o.0.

W pazdzierniku 2010 r. Spodtka nabyta od Syndyka Masy Upadtosci LPBO S.A. 63,4%
udziatdw w spotce pod nazwg Towarzystwo Budownictwa Spotecznego LPBO Sp. z 0.0. z siedzibg w
Lublinie, zajmujacej sie ustugowym zarzgdzaniem nieruchomosciami. Spotce Wikana S.A.
przystuguje 2 918 udziatdbw w spoétce pod firma: Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,LPBO”
Spotka z o.0. z siedzibg w Lublinie wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad
Rejonowy Sad Gospodarczy XI Wydziat Krajowego Rejestru Sadowego w Lublinie pod numerem
0000040920, o wartosci nominalnej 500,00 zt kazdy udziat.

8.6 Powotlanie nowych podmiotow zaleznych

W 2010 r. zostaty zawigzane nastepujace spotki:
1) Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. Legnica S.K.A,
2) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Zielone Tarasy S.K.A,
3) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno S.K.A,
4) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A,
5) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 S.K.A,
6) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko S.K.A,
7) Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle S.K.A,
8) Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 S.K.A.

Zestawienie podstawowych danych spotek powotanych w roku 2010 zawiera tabela

ponizej. Szczegotowy opis spotek wraz ze wskazaniem ich przedmiotu dziatalnosci znajduje sie w
rozdziale 11.

Tabela 3. Podstawowe dane spotek zaleznych zawigzanych w roku 2010.

‘ Lp. Firma Spotki Siedziba REGON NIP KRS Data rejestracji w KRS

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

1 | Legnica S.K.A 20-703 Lublin 60621505 | 7123207802 | 357396 27-05-2010
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | ul. Cisowa 11,

2 | Zielone Tarasy S.K.A 20-703 Lublin 60627353 | 7123209793 | 357397 27-05-2010
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. ul. Cisowa 11,

3 | Krosno S.K.A 20-703 Lublin 60627382 | 7123209913 | 357395 27-05-2010
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | ul. Cisowa 11,

4 | Komerc S.K.A 20-703 Lublin 60686960 | 7123228862 | 367744 12-10-2010
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | ul. Cisowa 11,

5102 S.K.A 20-703 Lublin 60695372 | 7123231315 | 369866 05-11-2010
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | ul. Cisowa 11,

6 | 03 Miasteczko S.K.A 20-703 Lublin 60698123 | 7123232154 | 369866 17-11-2010
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. | ul. Cisowa 11,

7 | 04 Osiedle S.K.A 20-703 Lublin 60698146 | 7123232148 | 370552 17-11-2010
Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 ul. Cisowa 11,

8 |S.K.A. 20-703 Lublin 60681832 | 7123227153 | 366718 28-09-2010

Zrodio: Grupa Kapitalowa WIKANA.
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8.7 Wartosc¢ firmy i jej zmiany w 2010 r.

W zwigzku z wytycznymi MSR 36 Spotka WIKANA S.A. przygotowata test na utrate wartosci
Spétki WIKANA S.A. na dzien bilansowy 31.12.2010 r.

Test uwzglednia poréwnanie wartosci bilansowej aktywoéw przypisanych do Spoétki WIKANA
S.A. i poréwnuje tg wartos$¢ z wartoscig z uzytkowania.

Tabela 4. Test na utrate wartosci.

Wartosc¢ z uzytkowania w
Test utraty wartosci Spotki Wartosc tys. zi oparciu o metode wyceny
przeptywow wg DCF

Wartos¢ firmy 7 619,74
Wartos$¢ aktywow netto 22 584,83 38 536,84
Wartosc¢ taczna 30 204,57 38 536,84

Zrodio: Grupa Kapitalowa WIKANA.

PRZESLANKI UTRATY WARTOSCI SPOLKI

Biorac pod uwage obecng sytuacje rynkowgq i staty rozwdj Spotki, prowadzenie nowych
inwestycji, Zarzad Spotki nie widzi przestanek wskazujacych na mozliwos¢ utraty wartosci aktywow
Spétki WIKANA S.A. Potwierdzeniem tej tezy jest przeprowadzony test.
ZALOZENIA

Dla ustalenia wartosci z uzytkowania przyjmujemy jako osrodek generujacy przeptywy
pieniezne grunty i inwestycje wniesione przez WIKANA S.A. do Spétki 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
budynkow deweloperskich mieszkaniowych traktowane s jako produkcja w toku lub wyroby
gotowe i powyzsze skitadniki generuja przeptywy z prowadzonych na nich projektach
deweloperskich. Inwestycje, w przypadku nieruchomosci inwestycyjnych podnoszg wartosc
rachunkowg nieruchomosci, ale zgodnie z MSR 40 sg ujmowane w wartosci godziwej opartej o
wycene rynkowa. Do testu na utrate wartosci przyjeto przeptywy z dziatalnosci operacyjnej i
finansowej generowane przez planowane na najblizszy okres (12 miesiecy) inwestycje
deweloperskie. Do wyceny wartosci rezydualnej przyjeto wartos¢ ksiegowag gruntdw na dzien
31.12.2011 r. W przeptywach operacyjnych sg uwzglednione koszty finansowe, ktdre sg ujmowana
jako pozycja powiekszajacq wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji .

Do przeprowadzenia wyceny wartosci spotki wykorzystano metode DCF (zdyskontowanych
przeptywow pienieznych netto).

_ CF, CF, CF, RV
W= + +.uo + +
(A+k) Atk 1+k)" A+k)
gdzie:
w - warto$¢ wycenianego podmiotu,
CF, - saldo wplywow i wydatkow w n-tym roku prognozy,
RV /(1+k,) - warto$c¢ rezydualna zaktualizowana na moment wyceny,
K, - stopa dyskontowa w n-tym roku prognozy.
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Stopa dyskontowa wyliczona zostata wg wzoru na WACC (Weighted Average Cost of
Capital).

E D
WACC _rwx—+rax—x(‘|-T)
K K
gdzie:

WACC - $redni wazony koszt kapitatu

Tw - koszt kapitatow wiasnych

= - wartosc kapitalow wiasnych

K - suma kapitatow wlasnych i obcych

D - kapitaty obce

o - koszt uzywania kapitatéw obcych

m -  stopa podatku dochodowego

Przy obliczaniu stopy dyskontowej koszt kapitatu wiasnego 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
31.12.2010 r., a stopa zwrotu z portfela rynkowego stanowita $rednia wartos¢ roczna wzrostu
indeksu WIG z ostatnich 10 lat (2000-2010).

Za koszt kapitatu obcego postuzyta warto$¢ stopy WIBOR 1M z dnia 31.12.2010 r.
powiekszona o marze bankowg w wysokosci 3%.

rw=rf+ (rr-rf ) x

gdzie:

i - 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:

i - 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.

Wartosc¢ rezydualna wyliczong na podstawie wartosci ksiegowej gruntédw na koniec roku
2011.
Wszystkie wyliczenia zostaly oparte na podstawie danych z roku 2010 i prognozach na kolejne 12
miesiecy dla Spétki WIKANA S.A.

Tabela 5. Wycena wartosci Spétki.
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wikana

WYCENA WARTOSCI SPOLKIWIKANA S.A.

Realna stopa zwrotu z inwestycji nieryzykownych 4,00 %
Realna stopa zwrotu z portfela rynkowego 1271 %
Nominalnastopa zwrotu z inwestycii nieryzykownych 6,75 %
Nominalna stopa zwrotu z portfela rynkowego 1543 %
Wspdiczynnik beta bez dzwigni finansowej 1,00 %
Wspdiczynnik beta z uwzglednieniem dzwigni finansowej 290 %
Koszt kapitau wiasnego 31,96 %
Koszt kapitatu obcego 6,66 %
Efektywna stopa podatku 0% %
Koszt kapitatu z tarcza podatkowa 6,66 %
WACC 14,21% 14,21% 14.21%
Okres 0 1 1
Wspdiczynnik dyskonta 1 0,875580072 0,875580072
Rok 2010-12-31 2011-01-31  2011-02-28

1421% 14,21% 14.21%

1 1 1
0875580072 0875580072 0,875580072
2011-03-31  2011-04-30  2011-05-31

14.21% 14.21% 14.21% 1421% 14,21% 14.21% 14.21%

1 1 1 1 1 1 1
0875580072 0,875580072  0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072
2011-06-30  2011-07-31  2011-08-31 2011-09-30  2011-10-31  2011-11-30  2011-12-31

Przeplywy z dziatalnosci operacyinej -176491322 53660339 -2247 196,74 437852824 90324238 27134675 139639511 74633565 -10981543 122342917 240913322 -155494,19
Przeplywy z dziatalno$ci inwestycyinej

Przeplywy z dziatalnosci finansowej

Wartos¢ rezydualna 36 425335,27
FCF 1764 913,22 536 603,39 -2247196,74 437852824 90324238  271346,75 139639511 746 33565 -10981543 122342917 240913322 36 269 841,08
FCF zdyskontowany -1545322,84  469839,24 -1967 600,68 3833752,07 790861,03 23758581 122265573 65347662 -96152,21 1071210,20 2109 389,04 31757 150,06

Zrédto: Grupa Kapitatowa WIKANA.

Warto$¢ aktywow netto zostata wyliczona na podstawie danych z bilansu spétki WIKANA

S.A. na dzien 31.12.2010 r.

jako roznica pomiedzy wartoécia zapasow i

inwestycyjnych a sumg wybranych zobowigzan.

Tabela 6. Wartos¢ aktywdw netto.

nieruchomosci

Pozycje

Wartosc w tys. zt

Zapasy plus Nieruchomosci Inwestycyjne

Kredyty i pozyczki

inne zobowigzania finansowe
z tytutu dostaw i ustug
zaliczki na zakup

Wartosc¢ aktywow netto
Zrédto: Grupa Kapitatowa WIKANA.

60 365,98
25 582,96

8 045,39
4 152,80
22 584,83

Warto$¢ rezydualna zostata okres$lona na podstawie prognozowanej wartosci towardw na

dzien 31.12.2011 .

8.5.2 Multiserwis Sp. z o.0.

W zwigzku z wytycznymi MSR 36 Spotka WIKANA S.A. przygotowata test na utrate wartosci
Spétki Multiserwis Sp. z 0.0. na dzien bilansowy 31.12.2010 r.
Test uwzglednia poréwnanie wartosci bilansowej aktywow przypisanych do Spotki Multiserwis Sp. z
0.0. i pordwnuje tg warto$¢ z wartosciq godziwg, wyliczong w oparciu o metodyke wyceny

przeptywow wg DCF.

Tabela 7. Test na utrate wartosci.

Warto$¢ z uzytkowania w

Test utraty wartosci Spotki Wartos¢ tys. zi oparciu o metode wyceny
przeplywow wg DCF

Wartos¢ firmy 10 502,00

Wartos¢ aktywow netto 11 470,52 24 534,80
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Wartos¢ laczna 21 972,52 24 534,80 |
Zrodio: Grupa Kapitalowa WIKANA.

PRZESLANKI UTRATY WARTOSCI SPOLKI

Biorac pod uwage obecng sytuacje rynkowg i mozliwosci rozwojowe Spétki, zakfadanie
nowych punktéw sprzedazy oraz przeprowadzony test Zarzad Grupy Kapitatowej WIKANA nie widzi
przestanek wskazujacych na mozliwos¢ utraty wartosci aktywdéw Spétki Multiserwis Sp. z o.0.

ZALOZENIA

Dla ustalenia wartosci z uzytkowania przyjmujemy jako osrodek generujacy przeptywy
pieniezne Spoétke Multiserwis Sp. z 0.0. po oczyszczeniu o przeptywy z dziatalnosci finansowej.
Wartos¢ aktywoéw netto zostata réwniez oczyszczona z zobowigzan kredytowych i pozyczek. Ze
wzgledu na prowadzong dziatalno$¢ taczymy wszystkie punkty sprzedazowe Spoétki w jeden
osrodek. Wszystkie punkty oferujg tego samego rodzaju asortyment i dziatajg na tym samym
rynku (Polska), charakteryzujacym sie podobng konkurencyjnoscig w skali catego kraju.

Do przeprowadzenia wyceny wartosci spotki wykorzystano metode DCF (zdyskontowanych
przeptywow pienieznych netto).

Do oszacowania przeptywow bedacych podstawg obliczen wykorzystano plan rozwoju Spotki
na najblizsze 5 lat. Zatozenia do planu rozwoju byto oszacowane na podstawie ostatnich 4 lat
dziatalnosci Spoétki. Na najblizsze lata Spotka zamierza otwierac kolejne punkty w oparciu jednak o
bezposrednie umowy najmu od wynajmujacego (dotychczas Spotka korzystata z placéwek
podnajmowanych przez NG2), a z drugiej strony bedzie dazyta do likwidowania punktow nie
rentownych.

CF, CF, CF, RV
W= —+ —+... + —+ -
a+k) aA+k,)’ 1+k,)" A+k,)
gdzie:
w - warto$¢ wycenianego podmiotu,
CF, - saldo wplywow i wydatkow w n-tym roku prognozy,
RV/(1+k,) - warto$c¢ 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)

E D
WACC = X —+ , X —x (1= T)
K K
gdzie:

WACC - Sredni wazony koszt kapitatu

Tw - koszt kapitatow wiasnych

E - wartosc kapitatow wiasnych

K - suma kapitatow wiasnych 1 obcych

D - kapitaty obce

o - koszt uzywania kapitalow obcych

L0 -  stopa podatku dochodowego

Przy obliczaniu stopy dyskontowej koszt kapitatu wilasnego zostat wyliczony na podstawie
wzoru ponizszego, gdzie jako stope zwrotu z instrumentéw wolnych od ryzyka =zostata
wykorzystana stopa zwrotu z 10-letnich obligacji skarbowych (6,75%) za okres od grudnia 2009 do
grudnia 2010 r., a stopa zwrotu z portfela rynkowego stanowita $rednia warto$¢ roczna wzrostu
indeksu WIG (15,43%) z ostatnich 10 lat (2000-2010).
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Za koszt kapitatu obcego postuzyta wartos¢ stopy WIBOR 1M z dnia 17.12.2010 r. - 3,65%
powiekszona o marze bankowg w wysokosci 3%.

rw=rf+ (rr-rf ) x

gdzie:

i - 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¢ rezydualna wyliczong na podstawie wzoru:
CF (1% g)
(WACC ~ g)

RV =

RV - wartos¢ rezydualna

CF - wartos¢ przeptywow w ostatnim roku prognozy
g - zalozona stopa wzrostu po okresie prognozy
WACC - stopy dyskontowa.

Wszystkie wyliczenia zostatly oparte na podstawie prognozy sporzadzonej przez Spotke Multiserwis
Sp. z 0.0. na lata 2011-2015.

Tabela 8. Wycena wartosci. Dane w PLN.
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Wycena wartosci Spoétki Multiserwis Sp. z o.0.

Realna stopa zwrotu z

Wspotczynnik dyskonta

Przeptywy z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
finansowej

Wartos$¢ rezydualna
FCF

inwestycji nieryzykownych 4,00
Realna stopa zwrotu z portfela

rynkowego 12,71
Nominalnastopa zwrotu z

inwestycji nieryzykownych 6,75
Nominalna stopa zwrotu z

portfela rynkowego 15,43
Wspétczynnik beta bez dzwigni

finansowej 1,00
Wspotczynnik beta z

uwzglednieniem dzwigni

finansowej 2,01
Koszt kapitatu wtasnego 24,16
Koszt kapitatu obcego 6,65
Efektywna stopa podatku 0,0%
Koszt kapitatu z tarczg

podatkowg 6,65
WACC 14,61%
Okres

Rok 2010-12-31

14,61% 14,61%
1 2

1 0,872524213 0,761298501
2011-12-31  2012-12-31

361044,44 3413 261,43

21778,42 -120 000,00

382 822,86 3 293 261,43

14,61% 14,61% 14,61%

3 4 5|
0,664251376 0,579575408 0,505693577
2013-12-30  2014-12-30  2015-12-30

2790932,55 2944 141,48 3145101,17

-120 000,00 -120 000,00 -120 000,00

33128 516,56
2670932,55 2824 141,48 36 153 617,72

FCF zdyskontowany

334 022,21 2 507 154,99

1774 170,62 1636 802,95 18 282 652,26

Wartos¢ godziwa

24 534 803,04

Zrodto: Grupa Kapitatowa WIKANA.

8.5.3 Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 SKA

W zwigzku z wytycznymi MSR 36 Spotka WIKANA S.A. przygotowata test na utrate
wartoéci Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 SKA na dzien bilansowy 31.12.2010 r.

Test uwzglednia poréwnanie wartosci bilansowej aktywow przypisanych do Spotki WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0. 0 02 SKA i poréwnuje ta wartos¢ z wartoécig z uzytkowania.

Tabela 9. Test na utrate wartosci.

Test utraty wartosci Spotki Wartosc tys. zi

Wartosc¢ z uzytkowania w
oparciu o metode wyceny
przeptywow wg DCF

Wartos¢ firmy 1141,62
Wartos$¢ aktywow -443,58 4 988,74
Wartosc taczna 698,05 4 988,74

Zrodio: Grupa Kapitatowa WIKANA.

Przestanki utraty wartosci spotki
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Biorgc pod uwage obecng sytuacje rynkowgq i staty rozwdj Spotki, prowadzenie nowych
inwestycji, Zarzad Spotki nie widzi przestanek wskazujacych na mozliwos¢ utraty wartosci aktywow
Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 SKA Potwierdzeniem tej tezy jest przeprowadzony
test.

ZALOZENIA

Dla ustalenia wartosci z uzytkowania przyjmujemy jako osrodek generujacy przeptywy
pieniezne grunty i inwestycje wniesione przez WIKANA S.A. do Spétki WIKANA NIERUCHOMOSCI
Sp. z 0.0. 02 SKA. Ze wzgledu na prowadzong dziatalno$¢ wszystkie grunty traktowane sg jako
towary, a inwestycje jako produkcja w toku lub wyroby gotowe i powyzsze sktadniki generujq
przeptywy z prowadzonych na nich projektach deweloperskich. Do wyceny przyjeto przeptywy z
dziatalnosci operacyjnej i finansowej generowane przez planowane na najblizszy okres (12
miesiecy) inwestycje deweloperskie. Do wyceny wartosci rezydualnej przyjeto wartos¢ ksiegowg
gruntow na dzien 31.12.2011 r. pomniejszong o wartos¢ gruntow na ktorych prowadzone sg
biezace inwestycje generujgce przeptywy gotowkowe. W przeptywach operacyjnych sa
uwzglednione koszty finansowe, ktore sa ujmowana jako pozycja powiekszajacg wydatki zwigzane
z realizacjq inwestycji .

Do przeprowadzenia wyceny wartosci spotki wykorzystano metode DCF (zdyskontowanych
przeptywow pienieznych netto).

CF 1 CKF 2 CF " RV
W= —+ —+... + —+ -
a+k) aA+k,)’ 1+k,)" A+k,)
gdzie:
w - warto$¢ wycenianego podmiotu,
CF, - saldo wplywow i wydatkow w n-tym roku prognozy,
RV/(1+k,) - warto$c¢ rezydualna zaktualizowana na moment wyceny,
Kk, - stopa dyskontowa w n-tym roku prognozy.

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

E D
WACC = X —+ , x —x (1-T)
K K
gdzie:

WACC - Sredni wazony koszt kapitatu

Tw - koszt kapitatow wiasnych

E - wartosc kapitatow wiasnych

K - suma kapitatow wiasnych 1 obcych

D - kapitaty obce

o - koszt uzywania kapitalow obcych

L0 -  stopa podatku dochodowego

Przy obliczaniu stopy dyskontowej koszt kapitatu wilasnego 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
31.12.2010 r., a stopa zwrotu z portfela rynkowego stanowita Srednia wartos¢ roczna wzrostu
indeksu WIG z ostatnich 10 lat (2000-2010).

Za koszt kapitatu obcego postuzyta warto$¢ stopy WIBOR 1M z dnia 31.12.2010 r.
powiekszona o marze bankowa w wysokosci 3%.
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rw=rf+ (r-rf ) x B

gdzie:

i - stopa zwrotu z instrumentow wolnych od ryzyka

Ir - stopa zwrotu z portfela rynkowego

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

rynkowego.

Wartosc¢ rezydualna wyliczong na podstawie wartosci ksiegowej gruntéw na koniec roku
2011 przyjetych do procesu realizacyjnego z przeznaczeniem pod zaplanowane na najblizszy okres
inwestycje.

Wszystkie wyliczenia zostaty oparte na podstawie danych z roku 2010 i prognozach na
kolejne 12 miesiecy dla Spétki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 SKA.

Tabela 10. Wycena wartosci spotki. Dane w PLN.

WYCENA WARTOSCI SPOLKI WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 02 SKA

Realna stopa zwrotu z inwestyciji nieryzykownych 4,00 %

Realna stopa zwrotu z portfela rynkowego 12,71 %

Nominalnastopa zwrotu z inwestycii nieryzykownych 6,75 %

Nominalna stopa zwrotu z portfela rynkowego 15,43 %

Wspoétczynnik beta bez dZzwigni finansowej 1,00 %

Wspbiczynnik beta z uwzglednieniem dzwigni finansowej 2,90 %

Koszt kapitatu wtasnego 31,96 %

Koszt kapitatu obcego 6,66 %

Efektywna stopa podatku 0% %

Koszt kapitatu z tarczg podatkowg 6,66 %

WACC 14,.21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,.21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,.21%
Okres 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Wsp6iczynnik dyskonta 1 0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072  0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072
Rok 2010-12-31 2011-01-31  2011-02-28  2011-03-31 2011-04-30 2011-05-31  2011-06-30  2011-07-31 2011-08-31  2011-09-30  2011-10-31  2011-11-30
Przeplywy z dziatalno$ci operacyjnej -81462,95 241577,37 -14191323 -162120,90 -16 111,38 183 229,50 287 751,23 401 179,26 292 845,87 234 734,23 217 544,75

Przeplywy z dziatalnosci inwestycyinej
Przeplywy z dziatalnosci finansowej

Wartos¢ rezydualna
FCF

-81 462,95 241577,37 -141913,23 -162120,90  -16 111,38 183 229,50 287 751,23 401179,26 292 845,87 234 734,23 217

544,75

14,21%

1
0,875580072
2011-12-31
4240 387,29

0,00
4 240 387,29

FCF zdyskontowany

-71327,34  211520,33  -124 256,40 -141949,83  -14106,80  160432,10 251 949,24 351 264,56 256 410,00  205528,61 190 477,85 3 712 798,61

Zrédto: Grupa Kapitatowa WIKANA.
Warto$¢ aktywow netto zostata wyliczona na podstawie danych z bilansu spétki WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z o0.0. 02 SKA na dzien 31.12.2010 r. jako rdznica pomiedzy wartoscig

aktywow obrotowych a sumg zobowigzan.

Tabela 11. Aktywa netto.

Pozycje Wartos¢ w tys. zt

Aktywa Obrotowe 1 537,26
Zobowigzania -1 980,84
Wartos$¢ aktywow netto -443,58

Zrodio: Grupa Kapitatowa WIKANA.

Wartos$¢ rezydualna zostata okreslona na podstawie prognozowanej wartosci towarow na
dzien 31.12.2011 r.

8.5.4 WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO SKA

W zwigzku z wytycznymi MSR 36 Spotka WIKANA S.A. przygotowata test na utrate
wartoéci Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO SKA na dzieri bilansowy
31.12.2010 .
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Test uwzglednia poréwnanie wartosci bilansowej aktywow przypisanych do Spotki WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0 03 MIASTECZKO SKA i porownuje ta wartos¢ z wartosciq z
uzytkowania.

Tabela 12. Test utraty wartosci spéfki.

Warto$¢ z uzytkowania w
Test utraty wartosci Spotki Wartos¢ tys. zt oparciu o metode wyceny
przepltywow wg DCF
Wartos¢ firmy 4 595,87
Warto$¢ aktywow -2 253,85 11 370,46
Wartos$¢ laczna 2 342,01 11 370,46

Zrodio: Grupa Kapitatowa WIKANA.

PRZESLANKI UTRATY WARTOSCI SPOLKI

Bioragc pod uwage obecng sytuacje rynkowgq i staty rozwdj Spotki, prowadzenie nowych
inwestycji, Zarzad Spotki nie widzi przestanek wskazujacych na mozliwos¢ utraty wartosci aktywow
Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o0.0. 03 MIASTECZKO SKA Potwierdzeniem tej tezy jest
przeprowadzony test.

ZALOZENIA

Dla ustalenia wartosci z uzytkowania przyjmujemy jako osrodek generujacy przeptywy
pieniezne grunty i inwestycje wniesione przez WIKANA S.A. do Spétki WIKANA NIERUCHOMOSCI
Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO SKA. Ze wzgledu na prowadzong dziatalno$¢ wszystkie grunty
traktowane sg jako towary, a inwestycje jako produkcja w toku lub wyroby gotowe i powyzsze
sktadniki generuja przeptywy z prowadzonych na nich projektach deweloperskich. Do wyceny
przyjeto przeptywy z dziatalnosci operacyjnej i finansowej generowane przez planowane na
najblizszy okres (12 miesiecy) inwestycje deweloperskie. Do wyceny wartosci rezydualnej przyjeto
warto$¢ ksiegowg gruntéow na dzien 31.12.2011 r. pomniejszong o warto$¢ gruntéw na ktdérych
prowadzone sg biezace inwestycje generujace przeptywy gotéwkowe. W przeptywach operacyjnych
sq uwzglednione koszty finansowe, ktére sg ujmowana jako pozycja powiekszajacq wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji .

Do przeprowadzenia wyceny wartosci spotki wykorzystano metode DCF (zdyskontowanych
przeptywow pienieznych netto).

_ CF, CF, CF, RV
W= + +.uo + +
(A+k) Atk 1+k)" A+k)
gdzie:
w - warto$¢ wycenianego podmiotu,
CF, - saldo wplywow i wydatkow w n-tym roku prognozy,
RV /(1+k,) - warto$c¢ 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)
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WACC - r... X — + r X —
K K

o

Sredni wazony koszt kapitatu
koszt kapitatow wiasnych

wartos¢ kapitatow wiasnych

suma kapitatow wiasnych i obcych
kapitaly obce

koszt uzywania kapitatow obcych

stopa podatku dochodowego

x(-T)

Przy obliczaniu stopy dyskontowej koszt kapitatu wiasnego zostat wyliczony na podstawie
ryzyka zostata
wykorzystana $rednia stopa zwrotu z 10-letnich obligacji skarbowych notowanych na GPW z dnia
31.12.2010 r., a stopa zwrotu z portfela rynkowego stanowita $rednia wartos¢ roczna wzrostu
indeksu WIG z ostatnich 10 lat (2000-2010).

Za koszt kapitatu obcego postuzyta warto$¢ stopy WIBOR 1M z dnia 31.12.2010 r.
powiekszona o marze bankowg w wysokosci 3%.

wzoru ponizszego,

gdzie jako stope zwrotu z

rw=rf+ (rr-rf ) x

instrumentéw wolnych od

gdzie:

i - 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.

Wartosc¢ rezydualna wyliczong na podstawie wartosci ksiegowej gruntéw na koniec roku
2011 przyjetych do procesu realizacyjnego z przeznaczeniem pod zaplanowane na najblizszy okres

inwestycje.

Wszystkie wyliczenia zostaty oparte na podstawie danych z roku 2010 i prognozach na
kolejne 12 miesiecy dla Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO SKA.

Tabela 13. Wycena wartosci spotki. Dane w PLN.
WYCENA WARTOSCI SPOLKI WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO SKA

Realna stopa zwrotu z inwestycji nieryzykownych

Realna stopa zwrotu z portfela rynkowego
i zwrotu z i ji nier

Nominalna stopa zwrotu z portfela rynkowego
Wspo ik beta bez dzwigni i
Wsps ik beta z jeni

dzwigni

Koszt kapitatu wiasnego

Koszt kapitatu obcego

Efektywna stopa podatku

Koszt Kapitatu z tarcz podatkowa

WACC

Okres

Wspdiczynnik dyskonta

Rok

Przeplywy z dziatalnosci operacyinej
Przeplywy z dziatalno$ci inwestycyjnej
Przeplywy z dziatalnosci finansowej
Warto$¢ rezydualna

FCF.

4,00 %
12,71 %
6,75 %
1543 %
1,00 %
2,90 %

31,96 %
6,66 %

0% %
6,66 %

14,21%

0

1
2010-12-31

14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21%

1 1 1 1 1 1
0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072
2011-01-31  2011-02-28 ~ 2011-03-31  2011-04-30 2011-05-31  2011-06-30
36942535 3758878 96499890 -737 751,56 1068121,30 1614 779,29

36942535 3758878 964 998,90 -737 751,56 1068 121,30 1614 779,29

14,21%

1
0,875580072
2011-07-31
423 630,56

423 630,56

FCF zdyskontowany

323461,47  32911,98 844 933,80 -645960,57 93522572 1413 868,56

Zrodto: Grupa Kapitatowa WIKANA.

370 922,47

14,21%
1

14,21%
1

0,875580072 0,875580072

2011-08-31

2011-09-30

593 665,17 1088 749,26

593 665,17 1088 749,26

519 801,39

953 287,15

14,21% 14,21% 14,21%

1 1 1
0,875580072 0,875580072 0,875580072
2011-10-31  2011-11-30  2011-12-31
46538692 1094 569,52 2606416,13

3396 627,21
465 386,92 1094 569,52 6 003 043,34
407 483,51 958 383,26 5 256 145,12

Warto$¢ aktywow netto zostata wyliczona na podstawie danych z bilansu spotki WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 03 MIASTECZKO SKA na dzierh 31.12.2010 r. jako réznica pomiedzy
wartoscig aktywow obrotowych a sumga zobowigzan.
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Tabela 14. Wartos$¢ aktywow netto.

Pozycje Wartos¢ w tys. zt

Aktywa Obrotowe 12 973,26
Zobowiazania -15227,12
Wartos$¢ aktywow netto -2 253,85

Zrodio: Grupa Kapitalowa WIKANA.

Warto$¢ rezydualna zostata okres$lona na podstawie prognozowanej wartosci towardw na
dzien 31.12.2011 r.

8.5.5 WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE SKA

W zwiazku z wytycznymi MSR 36 Spotka WIKANA S.A. przygotowala test na utrate wartosci Spotki WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE SKA na dzien bilansowy 31.12.2010 r.

Test uwzglednia poréwnanie wartosci bilansowej aktywow przypisanych do Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0.
04 OSIEDLE SKA i poréwnuje ta warto$¢ z wartoscia z uzytkowania.

Tabela 15. Test utraty wartosci spétki.

Warto$¢ z uzytkowania w
Test utraty wartosci Spotki Wartos¢ tys. zt oparciu o metode wyceny
przepltywow wg DCF
Wartos¢ firmy 1141,62
Wartos¢ aktywow 1 051,16 2917,02
Wartos$¢ laczna 2 192,78 2 917,02

Zrodto: Grupa Kapitatowa WIKANA.

PRZESLANKI UTRATY WARTOSCI SPOLKI

Biorgc pod uwage obecna sytuacj¢ rynkowa i staly rozwdj Spoiki, prowadzenie nowych inwestycji, Zarzad Spotki
nie widzi przestanek wskazujacych na mozliwoé¢ utraty wartosci aktywow Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.
04 OSIEDLE SKA Potwierdzeniem tej tezy jest przeprowadzony test.

ZALOZENIA

Dla ustalenia warto$ci z uzytkowania przyjmujemy jako osrodek generujacy przeplywy pieni¢zne grunty i
inwestycje wniesione przez WIKANA S.A. do Spotki WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. 04 OSIEDLE SKA. Ze
wzgledu na prowadzong dziatalno$¢ wszystkie grunty traktowane sa jako towary, a inwestycje jako produkcja w toku lub
wyroby gotowe i powyzsze sktadniki generujg przeptywy z prowadzonych na nich projektach deweloperskich. Do wyceny
przyjeto przeptywy z dziatalnosci operacyjnej i finansowej generowane przez planowane na najblizszy okres (12 miesigcy)
inwestycje deweloperskie. Do wyceny warto$ci rezydualnej przyjeto wartos¢ ksiggowa gruntdow na dzien 31.12.2011 r.
pomniejszong o warto$§¢ gruntdow na ktorych prowadzone sa biezace inwestycje generujace przeptywy gotowkowe. W
przeptywach operacyjnych sa uwzglednione koszty finansowe, ktore sa ujmowana jako pozycja powigkszajaca wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji .

Do przeprowadzenia wyceny wartosci spotki wykorzystano metod¢ DCF (zdyskontowanych przeptywow
pieni¢znych netto).
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_ CF 1 CF 2 CF, RV
W= -+ +eee 4=
A+k) Atk A+k)" (A+k,)"
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)

E 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 kapitalu wlasnego zostat wyliczony na podstawie wzoru ponizszego, gdzie jako
stopg zwrotu z instrumentow wolnych od ryzyka zostala wykorzystana $rednia stopa zwrotu z 10-letnich obligacji
skarbowych notowanych na GPW z dnia 31.12.2010 r., a stopa zwrotu z portfela rynkowego stanowila §rednia wartos¢
roczna wzrostu indeksu WIG z ostatnich 10 lat (2000-2010).

Za koszt kapitatlu obcego postuzyla warto$¢ stopy WIBOR 1M z dnia 31.12.2010 r. powigkszona o marz¢ bankowg w
wysokosci 3%.

rw=rf+ (rr-rf ) x

gdzie:

] - stopa zwrotu z instrumentow 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 wyliczona na podstawie wartosci ksiggowej gruntdw na koniec roku 2011 przyjetych do
procesu realizacyjnego z przeznaczeniem pod zaplanowane na najblizszy okres inwestycje.

Wszystkie wyliczenia zostaly oparte na podstawie danych z roku 2010 i prognozach na kolejne 12 miesigcy dla Spotki
WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE SKA.

Tabela 16. Wycena wartosci spotki. Dane w PLN.
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WYCENA WARTOSCI SPOLKI WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 04 OSIEDLE SKA

Realna stopa zwrotu z inwestycii nieryzykownych 4,00 %

Realna stopa zwrotu z portfela rynkowego 12,71 %

Nominalnastopa zwrotu z inwestycii nieryzykownych 675 %

Nominalna stopa zwrotu z portfela rynkowego 1543 %

Wspsiozynnik beta bez dzwigni finansowe; 1,00 %

Wspdiczynnik beta z uwzglednieniem dzwigni finansowej 290 %

Koszt kapitalu wiasnego 3196 %

Koszt kapitalu obcego 6,66 %

Efektywna stopa podatku 0% %

Koszt kapitalu z tarcza podatkowa 6,66 %

WACC 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21% 14,21%
Okres 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Wspsiozynnik dyskonta 1 0,875580072_0,875580072 0875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072 _0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072 0,875580072
Rok 2010-12:31 201101-31 2011-02-28  2011-03-31 2011-04-30 2011-0531 2011-06-30 201107-31  2011-08-31 2011-0930 2011-10-31 2011-11-30  2011-12-31
Przeplywy z dzialainosci operacyinei 84779191 40708274 -18378417 4534542 8176726 32017808 26473179  187629,01 2464 12691 -1109 961,19 758344 -15513,97
Przeplywy z dzialainosci inwestycyinej

Przeplywy z dzialainosci finansowej

Wartosé rezydualna 919 412,00
FCF. 847791,91 -407082,74 _-183784,17 -4534542 _ 81767,26 320 178,08 _ 264731,79 __ 187629,01 2464 126,91 -1109 961,19 758344 903 89,03

FCF zdyskontowan! 742 309,70 -356 433,53 -160 917,76 -39 703,55 71593,79 280 341,55 23179388 164 284,22 2 157 540,42 -971 859,89 6 639,91 79143510

Zrodto: Grupa Kapitatowa WIKANA.

Warto$¢ aktywow netto zostata wyliczona na podstawie danych z bilansu spétki WIKANA
NIERUCHOMOSCI Sp. z o0.0. 04 OSIEDLE SKA na dzien 31.12.2010 r. jako rdéznica pomiedzy
wartoscig aktywow obrotowych a sumga zobowigzan.

Tabela 17. Wartos$¢ aktywow netto.

Pozycje Wartos$¢ w tys. zt

Aktywa Obrotowe 5 665,58
Zobowiazania -4 614,43
Wartos$¢ aktywow netto 1 051,16

Zrodio: Grupa Kapitatowa WIKANA.

Warto$¢ rezydualna zostata okres$lona na podstawie prognozowanej wartosci towardw na
dzien 31.12.2011 r.

8.8 Ujawnienia dotyczace instrumentow finansowych

Aktywa i zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu obejmujg przede wszystkim instrumenty
pochodne. Wg stanu na 31.12.2010 w Grupie Wikana pozycja instrumentéw pochodnych nie
wystapifa.

Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne stanowig znaczaca pozycje sprawozdania. Z tego odnosnie
udzielonych pozyczek - wystgpity one jedynie w podmiocie dominujagcym i zostaty opisane w
notach objasniajacych do sprawozdania finansowego nr 4 i 11. Odnosnie pozyczek stwierdzone w
Grupie odchylenia pomiedzy zamortyzowanym kosztem a dokonang wyceng przy zastosowaniu
stopy procentowej wynikajacej z umowy pozyczki uznano za nieistotne.

Z uwagi na krotki okres wymagalnosci naleznosci odstgpiono od stosowania dyskonta uznajac jego
wptyw za nieistotny.

W Grupie wystepujg zobowigzania finansowe wyceniane po zamortyzowanym koszcie. Rowniez w
tym przypadku nie stwierdzono istotnych réznic pomiedzy zamortyzowanym kosztem a dokonang
wyceng przy zastosowaniu stopy procentowej wynikajacej z zawartych uméw kredytowych.

Z uwagi na krotki okres wymagalnosci zobowigzan odstgpiono od stosowania dyskonta uznajac
jego wptyw za nieistotny.

Na dzien 31 grudnia 2010 warto$¢ bilansowa poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych
odpowiada ich wartosci godziwej.
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Na dzien 31 grudnia 2010 r. warto$¢ bilansowa $rodkow pienieznych i ich ekwiwalentow
wycenianych wg zamortyzowanego kosztu zblizona jest do ich wartosci godziwej.

Ponizsza tabela przedstawia zbiorcze zestawienie posiadanych przez Grupe Wikana instrumentow
finansowych:

Tabela 18. Ujawnienia w zakresie instrumentow finansowych.
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Pozyczki: 5 543 5 543
- cze$¢ dtugoterminowa 11 (2) 463 463
- czesc
krotkoterminowa 11 (1) 577 577
Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci: 14 066 14 066
- cze$¢ dtugoterminowa 274 274
- czesc
krotkoterminowa 7,9 13 792 13 792
Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty 12 10 110 10 110
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate
zobowigzania: -33 855 -33 855
- cze$¢ dtugoterminowa 16 -12 809 -12 809
- czesc
krétkoterminowa 18, 21 -21 046 -21 046
Kredyty i pozyczki: -50 104 -50 104
- cze$¢ dtugoterminowa 14 -18 228 -18 228
- czesc
krétkoterminowa 17 -31 876 -31 876
Zobowigzania finansowe
z tytutu leasingu: 0
- cze$¢ dtugoterminowa 16 -141 -141
- czesc
krétkoterminowa 20 -53 -53
RAZEM 29 719 0 0 -83 959 -54 240

Zrodio: Grupa Kapitatowa Wikana.
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8.9 Pozycje kosztow, przychodow, zyskoéw i strat ujete w rachunku zyskoéw i strat w
podziale na kategorie instrumentoéw finansowych

Tabela 19. Zestawienie podstawowych kategorii ekonomicznych w podziale wedtug kryterium

instrumentu finansowego.
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Przychody/koszty z
tytutu odsetek 0 433 0 0 -893 -460
Zyski/straty z tytutu
réznic kursowych 0 0 0 0 0 0
Utworzenie/odwrocen
le odpisow 0 539 0 0 0 539
aktualizacujacych
RAZEM 0 972 0 0 -893 79

Zroédio: Grupa Kapitatowa Wikana.

8.10 Zarzadzanie ryzykiem finansowym

W ramach prowadzonej dziatalnosci spotki Grupy Kapitatowej sg narazone na rosnego
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 za na celu ograniczenie ich
niekorzystnego wptywu na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej. Zarzad monitoruje i okresla zasady
zarzadzania ryzykiem, ktdre zostaty przedstawione ponizej.

Grupa Kapitatowa WIKANA nie wykorzystuje zadnych pochodnych instrumentéw finansowych
w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego lub ryzyka zmiany stop procentowych wynikajgcego
z dziatalnosci Grupy.

8.10.1. Ryzyko walutowe

Analizujac ryzyko walutowe w Grupie Kapitalowej wystepuje ono tylko i wytacznie w
przypadku Spotki Multiserwis Sp. z o0.0., ktora czes$¢ swoich zobowigzan z tytutu najmowanych
powierzchni ma nominowane w Euro. W zwigzku ze zmiennoscig kursu Euro Multiserwis Sp. z o.o0.
ponosi ryzyko zwiekszenia kosztow wynikajace ze zmiany kursu. Badajac ryzyko zatozono wzrost
lub spadek kursu euro o 5%, co przetozy sie na wzrost lub spadek kosztu zwigzanego z
prowadzeniem dziatalnosci. Tak szacowane ryzyko dla Spotki Multiserwis Sp. 0.0. ksztattuje sie na
poziomie +/- 70,86 tys. zt.
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Tabela 20. Szacunki dotyczace ryzyka walutowego dla spotki Multiserwis Sp. z o.0.

Opis

Koszt czynszu
ustalonego na
podstawie kursu EUR

Koszt czynszu po
zmianie kursu o +5%

Koszt czynszu po
zmianie kursu o -5%

Multiserwis Sp. z o.0.

1417,27

1 488,13

1 346,41

Ponoszone ryzyko walutowe

70,86

- 70,86

Zrodio: Grupa Kapitatlowa Wikana.

8.10.2 Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe okreslane jest jako ryzyko poniesienia straty finansowej w wyniku nie
wywigzania sie klienta z zawartych umdw. Analizujac ryzyko kredytowe w Grupie Kapitatowej
WIKANA nalezy uznacd, iz powyzsze ryzyko Spotki Grupy z branzy deweloperskiej starajg sie
minimalizowa¢ omawiane ryzyko poprzez fakt, ze sprzedaz odbywa sie na podstawie
podpisywanych umow deweloperskich i zaliczek wpfacanych na poczet mieszkan. Koncowe
przenoszenie wilasnoséci (sprzedaz) odbywa sie po wptacie 100% wartosci sprzedawanych
nieruchomosci. Przy dziatalnosci handlowej sprzedaz jest gotéwkowa i nie wystepuje mozliwosé
sprzedazy z odroczonym terminem pfatnosci. Naleznosci powstaja rowniez przy transakcjach
zakupu przedwstepnego lub warunkowego nieruchomosci. W tym przypadku powyzsze umowy sg
sporzadzane w postaci aktéw notarialnych i sa dokonywane wpisy informacyjne jak i hipoteczne w
ksiegach wieczystych. Maksymalne ryzyko Grupy z tytuly niewywigzania sie z naleznosci
handlowych okresla wielko$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug wykazana w nocie nr 7.

Biorac pod uwage najptynniejsze aktywa, czyli srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkow
pienieznych powstaje ryzyko niewypfacenia instytucji finansowej ulokowanej u niej $rodkow.
Powyzsze ryzyko oceniamy za bardzo mate poniewaz spotka nie dokonuje transakcji spekulacyjnych
i inwestycyjnych na rynku papieréw wartosciowych lub obligacji. Spétka nadwyzki finansowe lokuje
tylko i wylacznie w bankach, nie lokuje swoich nadwyzek w zadnych instytucjach para bankowych.

8.10.3 Ryzyko stopy procentowej

Oceniajac ryzyko stopy procentowej w Grupie Kapitatowej WIKANA zostato ono uzaleznione
od zmiany stopy procentowej dla poszczegdlnych kredytow i pozyczek, ktdra przetozy sie na wzrost
lub spadek kosztéw 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
zalozeniach ksztattuje sie na poziomie 116,19 tys. zt i -116,21 tys. zt. Grupa Kapitatowa
monitoruje poziom stop procentowych oferowanych prze poszczegélne instytucje finansowe i w
przypadku wystgpienia duzych odchylen moze podja¢ decyzje o refinansowanie danego kredytu
zastepujac go ofertg konkurencyjnego banku.

Tabela 21. Informacja o podstawowych charakterystykach zobowigzan finansowych na dzien 31
grudnia 2010 r.
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kredyt w ALIOR BANK SA 6117 3,66 2,0 5,66% 5,94%| 5,38% 346,22 363,53 328,91
pozyczka w BGZ SA 2 657 3,66 3,5 7,16% 7,52%| 6,80% 190,24 199,75 180,73
kredyt w rachunku biezacym KB SA 244 3,63 2,6 6,23% 6,54%| 5,92% 15,20 15,96 14,44
Volkswagen Bank Polska SA 29 0 0,0 0,00% 0,00%]| 0,00% 0,00 0,00 0,00
Volkswagen Bank Polska SA 29 0 0,0 0,00% 0,00%]| 0,00% 0,00 0,00 0,00
Pozyczka od A.Buchajski 16328 3,95 0,5 4,45% 4,67%| 4,23% 726,60 762,93 690,27,
BGK SA 1719 45 0,0 4,50%|  4,73%| 4,28% 77,36 81,22 73,49
BGK SA 2423 45 0,0 4,50%|  4,73%| 4,28% 109,04 114,49 103,58
BGK SA 4105 3,5 0,0 3,50% 3,68%| 3,33% 143,68 150,86 136,49
BGK SA 5720 3,5 0,0 3,50% 3,68%| 3,33% 200,20 210,21 190,19
BGK SA 1960 3,5 0,0 3,50% 3,68%| 3,33% 68,60 72,03 65,17
BGK SA 3357 3,5 0,0 3,50% 3,68%| 3,33% 117,50 123,37 111,62
Bank PEKAO SA 3940 3,66 2,5 6,16% 6,47%| 5,85% 242,70 254,84 230,57,
PKO BP SA 1302 3,66 3,0 6,66% 6,99%| 6,33% 86,71 91,05 82,38
Razem kredyty i pozyczki 25 404,00 2 324,05 2 440,24 2207,84
Ryzyko zmiany stopy proce ntowej 116,19 |- 116,21
* kolor zotty

Zrédto: Grupa Kapitatowa Wikana.

8.10.4 Ryzyko ptynnosci finansowej

Ryzyko ptynnosci finansowej jest przedstawiane jako ryzyko wywigzywania sie Spotek
Grupy z posiadanych zobowigzan w okreslonym terminie. Spotki Grupy zarzadzaja tak Srodkami
ptatniczymi zeby ich stan umozliwiat terminowe wywigzywane sie z zaciagnietych zobowigzan.
Spotka weryfikuje ryzyko ptynnosci poprzez prowadzenie plandéw sprzedazy oraz sporzadza budzety
na poszczegodlne inwestycje weryfikujac ich stan realizacji w uktadzie miesiecznym. Dodatkowo
niektore Spotki Grupy posiadajg kredyty obrotowe w rachunku biezgcym umozliwiajace pozyskanie
dodatkowych srodkéw w przypadku niezamykania sie przeptywow finansowych.

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

Tabela 22. Zestawienie zobowigzan na koniec roku 2010.

Dane za rok 2010

Pozycje Do 6 miesigcy Do 1 roku Od 1-3 lat Powyzej 3 lat

Zobowigzania z tytutu

kredytow bankowych i 15 130 16 746 2112 16116

pozyczek

Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug

12 567 6104

Pozostate zobowigzania

dtugoterminowe 7 296 5 654

Zrodio: Grupa Kapitatowa Wikana.
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Tabela 23. Zestawienie zobowigzan na koniec roku 2009.

Dane za rok 2009

Pozycje Do 6 miesigcy Do 1 roku Od 1-3 lat Powyzej 3 lat

Zobowigzania z tytutu

kre_dytéw bankowych i 17 136 16 397

pozyczek

Zobowigzania z tytutu

dostaw i ustug 9520

Pozostate zobowigzania 135

dtugoterminowe

Zroédio: Grupa Kapitatowa Wikana.

8.11 Ujawnienia zabezpieczen na poszczegdlnych kategoriach aktywow powodujace
poprawe warunkéw kredytowania (zgodnie z MSSF 7 par 15)

W okresie sprawozdawczym ustanowiono hipoteke zwykta w wys.11500 tys. zt oraz hipoteke
kaucyjng 5750 tys. zt na nieruchomosciach potozonych w Rzeszowie przy ul. Zabtocie wpis w KW
RZ1Z/00072014/2; na prawie wilasnosci dziatki 245/3 potozonej w Krakowie wpis w KW
KR1P/00372648/7 nalezacych do WIKANA SA na rzecz ALIOR BANK SA zabezpieczajace
zobowigzania z tyt. Kredytu. W zwigzku z ustanowieniem w/w hipotek oprocentowanie pozyczki
ulegto obnizeniu o 1 pp.

Ustanowiona zostata rowniez hipoteka zwykta umowna w wysokosci 3,5 min zt oraz kaucyjna na
kwote 1,75 min zt na nieruchomosci potozonej w tancucie przy ul. Cetnarskiego nalezacych do
WIKANA SA na rzecz BGZ SA zabezpieczajace zobowigzania z tyt. Pozyczki. W zwigzku z
ustanowieniem w/w hipotek oprocentowanie pozyczki ulegto obnizeniu o 1 pp.

9. Opis czynnikbw i zdarzen, w szczegdlnosci o nietypowym
charakterze, majacych znaczacy wpltyw na osiagane wyniki
finansowe

W roku 2010 nie wystgpity zadne istotne wydarzenia o nietypowym charakterze, majacych
znaczacy wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

10. Objasnienia dotyczace sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci

Sezonowos$C¢ sprzedazy dotyczy przede wszystkim dziatalnosci Multiserwis Sp. z o.0.,
zajmujacej sie handlem detalicznym obuwiem. Popyt na obuwie w duzej mierze uzalezniony jest od
warunkow pogodowych i zmiennosci pdr roku. Pierwszy kwartat charakteryzuje sie zmniejszonym
popytem na obuwie. Najwieksze przychody ze sprzedazy zaobserwowa¢ mozna w okresie zakupow
obuwia wiosenno - letniego (II kwartat) oraz obuwia jesienno - zimowego (IV kwartat).

11. Przychody i wyniki przypadajace na poszczegdlne segmenty
dziatalnosci lub segmenty geograficzne jednostki dominujacej
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Dla potrzeb prezentacji w sprawozdaniach finansowych wyodrebniono dwa gtdwne segmenty
branzowe dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA:
e Dziatalno$¢ deweloperska,
e Handel detaliczny obuwiem.

Tabela 24. Informacja o wptywie poszczegolnych typow dziatalnosci na sposéb budowy wyniku
finansowego.

Wartos¢ w tys. PLN
Handel Wartosci
Dziatalnos¢ detaliczny nieprzypis. Korekty

Lp. Wyszczegdlnienie deweloperska obuwiem segmentom konsolid RAZEM

1 |Przychody ze sprzedazy 82 550 32 070 - - 5 367 109 254
2 |Koszty sprzedanych towardw i ustug 66 894 19 574 - - 7 110 79 357
3 |Koszty sprzedazy 1957 9127 - 267 10 817
4 |Koszty zarzadu 4 011 1 382 - 199 5194
5 |Pozostate przychody operacyjne 24 483 47 - 13 033 11 498
6 |Pozostate koszty operacyjne 9 318 247 - 7 340 2 224
7 |Zysk operacyjny 24 854 1788 = 3 483 23 159
8 |Przychody finansowe 10 284 - 421 - 10 273 433
9 |Koszty finansowe 597 369 - - 73 893
10 |Zysk z dziatalnosci gospodarczej 34 541 1419 421 - 13683 22 699
11 |Wynik zdarzen nadzwyczajnych -

12 |Zysk brutto 34 541 1419 421 - 13683 22 699
13 |Obcigzenia wyniku brutto 3612 302 80 - 1 336 2 658
14 |Zysk/strata netto 30 930 1117 341 = 12 347 20 041
15 |Aktywa/Pasywa segmentu 240 756 17 030 421 - 48 449 209 758

Zrédto: Grupa Kapitatowa WIKANA.

Wszystkie przychody z dziatalnosci gospodarczej zostaty osiggniete na terytorium Polski.

12. Zdarzenia po dniu bilansowym

12.1 Rozwiazanie znaczacej umowy przez Wikana Bioenergia Sp. z o.0.

W dniu 3 stycznia 2011 roku WIKANA Bioenergia Sp. z 0.0. z siedziba w Lublinie oraz BIO
POWER Sp. z o0.0. z siedzibg w Zamosciu zawarly Porozumienie zmieniajgce - rozwigzujgce
postanowienia Zatacznika nr 2 do Umowy z dnia 8 pazdziernika 2009 roku o przeniesienie
majatkowych praw autorskich do projektu budowlanego i sprzedazy dokumentacji technicznej.

Przedmiotowy zatacznik dotyczyt mozliwosci zawarcia umowy, na podstawie ktérej BIO
POWER Sp. z o.0. zrealizuje cze$¢ technologiczng projektu, w tym dostawe urzadzen
technologicznych do budowy biogazowi, za wynagrodzenie nie nizsze od kwoty 5 676 000,00 zt.

Strony rozwigzaty przedmiotowg cze$¢ umowy za porozumieniem stron, bez roszczen w
stosunku do siebie ani emitenta, jako jednostki dominujacej.

12.2 Zakup dwéch dziatek budowlanych w Lublinie przez Wikana S.A.
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W dniu 10 stycznia 2011 r. Spétka podpisata umowe sprzedazy dziatki zlokalizowanej przy
ul. Jana Pawta II w Lublinie. Powierzchnia dziatki wynosi 2 141 m?.

W dniu 24 stycznia 2011 r. podpisato umowe zakupu kolejnej dziatki zlokalizowanej przy
ulicy Jana Pawfa II. Powierzchnia dziatki wynosi 4 191 m2.

tacznie w styczniu 2011 r. zakupiono dziatki o powierzchni 6 332 m2.

12.3 Nalozenie kary przez Komisje Nadzoru Finansowego

W dniu 11 stycznia 2011 r. dniu Komisja Nadzoru Finansowego natozyla na Spotke kare
pieniezng w wysokosci 70 tys. zi. za naruszenie obowigzkéw informacyjnych spétki publicznej.
Spétka ztozyta wniosek o ponowne rozpoznanie sprawy.

12.4 Umorzenie akcji

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

12.5 Obnizenie kapitalu zaktadowego

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

Zmiana ta wymusita konieczno$¢ zmiany Statutu Spotki.

12.6 Resplit

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

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

12.7 Rozszerzenie skiadu osobowego Zarzadu

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

W zwigzku z rozszerzeniem skifadu osobowego Zarzadu ulegt zmianie sposdb reprezentacji
Spoiki. Obecnie reprezentacja jest dwuosobowa.

12.9 Zawarcie umowy kredytu obrotowego z Bankiem Gospodarki Zywnosciowej

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

Jako termin wymagalnosci kredytu wskazano 26 stycznia 2012 r.

12.10Zawarcie umowy kredytu obrotowego z Bankiem Polskiej Spotdzielczosci

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

Jako termin wymagalnosci kredytu wskazano 30 czerwca 2013 r.

12.11 Zmiana firmy spoiki zaleznej

Firma spotki Wikana Stoneczny Stok Sp. z o0.0. zostata zmieniona na Wikana Project Sp. z
0.0. Zmiana zostata zarejestrowana w dniu 10 marca 2011 r.

12.12 Zamkniecie jednego ze sklepéw nalezacych do Multiserwis Sp. z o.o.

W styczniu 2011 r. zamknat sklep dziatajacy pod marka CCC, zlokalizowany w Przemyslu.

Obecnie Spotka posiada 36 sklepow (15 sklepéw CCC, 19 sklepow BOTI oraz 2 sklepy typu
~Kiermasz”).

12.13Podpisanie umowy pozyczki miedzy podmiotami zaleznymi

W dniu 21 lutego 2011 r. Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 Spdtka komandytowo-akcyjna
(pozyczkodawca) podpisata z Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. umowe pozyczki w wysokosci 500
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000,00 PLN. Oprocentowanie pozyczki jest zmienne i wynosi WIBOR 1M+2 p.p. p.a. Jako termin
wymagalnosci kredytu wskazano 31 marca 2012 r.

13. Informacja dotyczaca zmian zobowigzan warunkowych lub aktywow
warunkowych, ktére nastapily od czasu zakonczenia ostatniego
roku obrotowego

Informacje o zobowigzaniach warunkowych zawiera nota nr 24 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za 2010 r. Gtowng jej pozycje stanowig obcigzenia hipoteczne bedace
zabezpieczeniem kredytéw udzielonych na rzecz Wikana SA i TBS LPBO Sp. z o0.0. Wszystkie
zmiany w zakresie zobowigzan warunkowych wynikajgq z wygasniecia starych i zaciggniecia nowych
zobowigzan wyfacznie stanowigcych zabezpieczenie umdw kredytowych i pozyczkowych dla spétek
w Grupie Kapitatowej.

14. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem, organem
wlasciwym dla postepowania arbitrazowego Ilub organem
administracji publicznej

Na dzien 31 grudnia 2010 r. WIKANA S.A. byta strong dwdch postepowan sadowych:
1) ze Wspolnotg Mieszkaniowqa Nieruchomosci w Rzeszowie
Postepowanie toczy sie przez Sadem Rejonowym w Lublinie; wartos¢ sporu wynosi 19 tys. zi.
2) Hartbex Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z o.0.
Sprawa toczy sie przed Sadem Okregowym w Lublinie, IX Wydziatem Gospodarczym; wartosc
sporu wynosi 107 tys. zt.

Na dzien 31 grudnia 2010 r. WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. byta strong pieciu
postepowan sadowych:
1) z Chemobudowa-Krakéw S.A.
Sprawa toczy sie przed Sadem Okregowym w Lublinie, IX Wydziat Gospodarczy; wartos¢ sporu
wynosi 225 tys. zt.
2) ze Skarbem Panstwa reprezentowanym przez Wojewode Matopolskiego
Sprawa toczy sie przed Sadem Okregowym w Krakowie, I Wdziat Cywilny; warto$¢ sporu wynosi
252 tys. zt.
3) z osobg fizyczng
Sprawa toczy sie Sgdem Okregowym w Lublinie, I Wdziatem Cywilnym; warto$¢ sporu wynosi 88
ty. zt.
4) z osobg fizyczng-podwykonawca,
Sprawa toczy sie przed Sagdem Rejonowym w Lublinie; warto$¢ sporu wynosi 24 tys. zt.
5) z osobg fizyczng
Wartos$¢ sporu wynosi 364 tys. zt.

15. Informacja o wynagrodzeniu czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Tabela 25. Warto$¢ wynagrodzen, nagréd oraz korzysci, w tym wynikajacych z programow
motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale Emitenta.
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LA
wikana

Rada Nadzorcza (brutto w tys. PLN)

1. Krzysztof Misiak 30
2. Marek Grzelaczyk 20
3. Adam Buchajski 30
4, Agnieszka Buchajska 30
5. Piotr Zawislak 30
6. Tomasz Filipiak 10
Razem Rada Nadzorcza 150
Zarzad (brutto w tys. PLN)

1. Sylwester Bogacki 87
Razem Zarzad 87

Wynagrodzenie z tyt. petnienia funkcji we wtadzach jedn. podporzadkowanych (brutto w tys. PLN)

Sylwester Bogacki

12

Razem

12

Zrédto: Grupa Kapitatowa Wikana.

16. Informacja o Ilacznej wysokosci

wynagrodzenia wynikajacego

zumowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych

DORADCA Zespot Doradcow Finansowo - Ksiegowych Sp. z o0.0., dokonujaca badania
jednostkowego i skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Wikana S.A. za 2010 r.
otrzyma umowiong cene netto w wysokosci 19.000 PLN. Z tyt. badania jednostkowych sprawozdan
finansowych spotek podporzadkowanych DORADCA Zespdt Doradcow Finansowo — Ksiegowych Sp.
Z 0.0. a faczne wynagrodzenie w kwocie 6.500 PLN.

W 2010 r. Wikana S.A. korzystata z dodatkowych ustug podmiotu dokonujacego badania tj.
ze sprawdzenia prognozy wynikow. Wynagrodzenie netto z tego tytutu wynosi 4.500 PLN.

17. Stan zatrudnienia

Przecietne zatrudnienie w Grupie Kapitatowej WIKANA w 2010 r. wynosito 211 oséb. W roku
2009 wyniosto ono 190 oso6b, nastgpit wiec przyrost przecietnego zatrudnienia o 11,05%.
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18. Rezerwy na $wiadczenia pracownicze

Rezerw na $wiadczenia pracownicze zostata utworzona w spoétce dominujacej. W pozostatych
spotkach Grupy odstgpiono od jej tworzenia z uwagi na jej nieistotny charakter.
Wyliczenia rezerw na $wiadczenia pracownicze  dokonane  zostaly  zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci (MSR 19). Obliczenia przeprowadzone zostaty na
podstawie przekazanych informacji i danych.
Na informacje sktadaty sie dane o strukturze zatrudnionych pracownikow wg wieku, pici,
stazu pracy i wynagrodzenia.

18.1 1. Struktura zatrudnienia

Przekazane dane obejmujg 20 pracownikéw (stan na 31.12.2010 r.)

Tabela 26. Struktura zatrudnienia.

Kobiety | Mezczyzni | Ogotem
Liczba oséb

14 6 20

Sredni wiek (w latach) - 36 33

Srednie wynagrodzenie

3216,93 | 6 374,00 |4 164,05

Zrédto: Grupa Kapitatowa Wikana.

18.2 Zalozenia techniczne oraz zasady wyliczen
Parametrami, ktore majq istotny wptyw na wysoko$¢ wartosci obecnej zobowigzan sg:

e stopa mobilnosci (rotacja) pracownikdw,

e stopa procentowa,

e stopa wzrostu ptac.

Pierwszym z parametrow sg zatozenia dotyczace mobilnosci zatrudnionych pracownikow.

Zastosowano wspofczynniki zalezne od wieku w sposdéb nastepujacy:

e Dla 0os6b w wieku do 40 lat - 5%

e Dla 0oséb w wieku od 41 do 45 lat - 4%

e Dla 0oséb w wieku od 46 do 50 lat - 3%

e Dla 0oséb w wieku powyzej 50 lat - 1%

Ponadto w kalkulacjach przyjeto nastepujace zatozenia:

e ze wzgledu na dlugi horyzont czasowy rozpatrywanych zobowigzan, zatozono realng stope
zwrotu z inwestycji na poziomie 5,25% rocznie;

e prawdopodobienstwa zgonu oparto na wskaznikach umieralnosci opublikowanych przez Gtéwny
Urzad Statystyczny (Trwanie Zycia 2009 r., Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa, 2009 r.);

e ze wzgledu na brak wyczerpujacych danych historycznych dotyczacych nabywania prawa do
renty inwalidzkiej prawdopodobienstwa inwalidztwa oparto na statystykach dotyczacych
orzekania grup inwalidzkich przez Zaktad Ubezpieczen Spotecznych;

e stopa wzrostu ptac zostata przyjeta na poziomie 2,7%;

e obliczenia zostaty dokonane w ztotych polskich.

Kalkulacja rezerwy zostata wykonana dla oséb obecnie zatrudnionych i nie dotyczy oséb,
ktore zostang przyjete do pracy w przysztosci.

Wyliczenia polegaja na wyznaczeniu obecnej (zdyskontowanej) wartosci odprawy
emerytalnej, do ktorej pracownik nabyt prawo wg stanu na dzien kalkulacji proporcjonalnie do
ilorazu stazu pracownika w momencie kalkulacji w stosunku do stazu w momencie wypfaty
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$wiadczenia. Uwzglednia sie przy tym, ze bazowe wynagrodzenie kazdego z pracownikdow bedzie
sie zmienia¢ w czasie wg okreslonych zatozen.

19. Dokumentacja techniczna

Dokumentacja techniczna na potrzeby wyliczenia wartoéci obecnej zobowigzan z tytutu
odpraw emerytalno-rentowych.

3.1. Oznaczenia

X - wiek pracownika

st(x) - staz pracownika w wieku x

PODS(x) - kwota Swiadczenia pracowniczego dla pracownika w wieku x

Dy - prawdopodobienstwo, ze osoba w wieku x przezyje n lat, nie przejdzie na rente w

ciggu n lat i nadal bedzie pracownikiem)
q;"W - prawdopodobiefstwo, ze osoba w wieku Xx przejdzie na rente w

najblizszym roku
i - stopa techniczna

il - stopa wzrostu ptac
1

v - czynnik dyskontujacy = ——

1+
w - wiek emerytalny
j - wiek pracownika w momencie wyptaty nagrody jubileuszowej
PW - miesieczne wynagrodzenie
IL - przecietna ilo$¢ dni roboczych w miesigcu réwna 21
LD - ilo$¢ niewykorzystanych dni urlopowych wedtug stanu na 31-12-2010

Podstawa wypfacania powyzszych wielkosci jest ustalona zgodnie z obowigzujacymi
przepisami i przy zatozeniu wzrostu pfac.

19.1 Rezerwa na swiadczenia pracownicze (wartos¢ obecna swiadczen)

3.1.1. Swiadczenie z tytutu odprawy emerytalnej

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

ODE(x) - :f((fv)) V' p, - PODS(w)

3.1.2. Swiadczenie z tytutu odprawy rentowej

Wartos¢ obecna zobowigzan z tytutu odpraw emerytalnych dla pracownika w wieku x
obliczana jest nastepujqc0'
w—x-1
ODR(x) = st(x) - Z ( o p.-v'-q™ -PODS(x +n)
St(x +

3.1.3. Rezerwa na mewykorzystane urlopy
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roe = 2% 1p
IL

20. Zasady wyptacania swiadczen

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

20.1 Odprawy emerytalne i rentowe

Pracownikom przechodzacym na rente inwalidzka lub emeryture przystuguje jednorazowa
odprawa w wysokosci jednomiesiecznego wynagrodzenia.

20.2 Wyniki

Tabela 27. Warto$¢ rezerw na odprawy emerytalne i rentowe.

Wyszczegolnienie Wartosc¢ rezerwy
Odpraw emerytalnych 1 000,11
Odpraw rentowych 361,84
tacznie 1 361,95

Zrédto: Wikana S.A.

Zobowiazania krotkoterminowe
Przez zobowigzania krdtkoterminowe, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci rozumie sie $wiadczenia, ktére majgq by¢ wyptacone w ciggu najblizszych 12

miesiecy.

Tabela 28. Wartos$¢ zobowigzan.

Zobowigzania z tytutu
Typ zobowigzania
odprawy emerytalne | odprawy rentowe razem
Krotkoterminowe 0,00 100,80 100,80
Dtugoterminowe 1 000,11 261,04 1 261,15
taczne 1 000,11 361,84‘ 1 361,95

Zrédto: Wikana S.A.
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21. kaczna liczba i wartos¢ nominalna wszystkich akcji jednostki oraz
akcji i udziatlow w jednostkach powigzanych WIKANA S.A., bedacych
w posiadaniu os6b zarzadzajacych i nadzorujacych (dla kazdej
osoby oddzielnie)

Tabela 29. Zestawienie standéw posiadanych akcji Spétki przez cztonkéw organdw Spétki oraz
wyzszej kadry zarzadzajacej.

Funkcja Liczba posiadanych akcji na dzien 31

grudnia 2010

Sylwester Bogacki Prezes Zarzadu

Cztonek Rady

Krzysztof Misiak e

Cztonek Rady

Marek Grzelaczyk
Y Nadzorczej

Cztonek Rady

Adam Buchajski e

Cztonek Rady

Agnieszka Buchajska Nadzorczei

Cztonek Rady

Piotr Zawislak e

Cztonek Rady

T Filipiak
omasz Fiipia Nadzorczej

Dyrektor ds.

Tomasz Grodzki .
Finansowych

1047 813 626

59 528 430

Robert Gajor Prokurent 2 400

Zrodio: Wikana S.A.

22. Szacunki ksiegowe i zatozenia

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga
od Zarzadu osaddéw, szacunkdw i zatozen, ktére maja wptyw na przyjete zasady oraz prezentowane
wartosci aktywow, pasywow, przychoddw oraz kosztoéw. Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia
opierajg sie na doswiadczeniu historycznym oraz innych czynnikach, ktore sg uznawane za
racjonalne w danych okolicznosciach, a ich wyniki dajg podstawe osadu co do wartosci bilansowej
aktywow i zobowigzan, ktoéra nie wynika bezposrednio z innych Zrodet. Faktyczna warto$¢ moze
réznic sie od wartosci szacowanej.

Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajq biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkdéw
ksiegowych jest ujeta w okresie, w ktorym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezacym i
przysztych, jezeli dokonana zmiana szacunku dotyczy zardwno okresu biezacego, jak i okresow
przysztych.

Istotne szacunki i zwigzane z nimi zatozenia stosowane przy sporzadzaniu niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego byty takie same jako stosowane przy sporzadzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoriczony 31 grudnia 2009 roku.
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23. Kursy euro

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

1.

ROK 2010:

pozycje aktywow i pasywow bilansu wedtug kursu 1EUR = 3,9603 PLN (kurs s$redni na
31.12.2010);

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

. ROK 2009:

pozycje aktywow i pasywdw bilansu wedtug kursu 1EUR = 4,1082 PLN (kurs s$redni na
31.12.2009);

pozycje rachunku zyskow i strat wedtug kursu 1EUR = 4,3406 PLN ($redni kurs na ostatni dzien
kazdego miesigca w okresie 01.01.2009 - 31.12.2009);

Lublin, dnia 16 marca 2011 r.

Sporzadzit: Zatwierdzit:
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