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CZESC PIERWSZA

L. INFORMACIJE O GRUPIE KAPITALtOWEI.
1) Charakterystyka Grupy Kapitatowej.

W sktad Grupy Kapitatowej Wikana [Grupa Kapitatlowa, Grupa] na dzien sporzadzenia
sprawozdania finansowego wchodzity nastepujace jednostki:
e Jednostka dominujaca:
o Wikana S.A. [Spétka].

» Przedmiotem dziatalnosci Spotki jest w szczegdlnosci dziatalnosé
deweloperska realizowana za posrednictwem spoétek celowych oraz
zarzadzanie Grupa Kapitatowg Wikana i $wiadczenie ustug na rzecz
podmiotow wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Wikana.

e Jednostki zalezne:
o Wikana Bioenergia Sp. z 0.0.

» Prowadzi dziatalno$¢ w wojewddztwie lubelskim w zakresie
wytwarzania odnawialnych Zrédet energii. Jednoczesnie Wikana
Bioenergia Sp. z o0.0. jest komplementariuszem spdétki Wikana
Bioenergia Sp. z 0.0. 01 S.K.A., prowadzacej dziatalnos¢ zwigzang z
wytarzaniem i handlem energig pochodzacg ze zrédet odnawialnych, w
ktorej role akcjonariusza petni Wikana FIZ.

o Wikana Project Sp. z 0.0.

®* Prowadzi dziatalno$¢ w zakresie $wiadczenia ustug zastepstwa
inwestycyjnego na rzecz innych podmiotéw Grupy Kapitatowej
Wikana.

o Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0.

= Prowadzi dziatalnos¢ w zakresie ustug projektowych oraz
przygotowania inwestycji.

= Spoétka ta na dzied sporzadzenia sprawozdania finansowego byta
komplementariuszem nastepujgcych spétek prowadzacych dziatalnosé
deweloperska:

e Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 S.K.A.
e Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko S.K.A.
e Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle S.K.A.
o Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina S.K.A.
e Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A.
e Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno S.K.A.
e Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica S.K.A.
e Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Alfa S.K.A.
o Multiserwis S.A.
= Prowadzi detaliczng dystrybucje obuwia.
o Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Wikana” Sp. z o.0.

= Zajmuje sie ustugowym zarzgdzaniem nieruchomosciami — zaréwno
nieruchomosciami wtfasnymi, jak i zleconymi przez wspdlnoty
mieszkaniowe.



Sprawozdanie Zarzadu Wikana S.A. z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Wikana za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 r.

str. 5

o Wikana Property Sp. z 0.0.
Jej przedmiotem dziatalnosci jest Swiadczenie ustug posrednictwa
sprzedazy dla podmiotow Grupy Kapitatowej Wikana.

Spoétka ta na dzied sporzadzenia sprawozdania finansowego byfa

komplementariuszem dla

dziatalnos¢ deweloperska:
Wikana Property Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Beta S.K.A.

nastepujacych

spotek  prowadzacych

Wikana Property Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Delta S.K.A.

Wikana Property Spétka z ograniczong

Podpromie S.K.A.
Wikana Property
Panorama S.K.A.

Wikana Property

Spotka

Spétka

Zielone Tarasy S.K.A.

Wikana Property
Krosno S.K.A.
Wikana Property
ACER S.K.A.
Wikana Property
ALFA S.K.A.
Wikana Property
BETULA S.K.A.
Wikana Property
CORYLUS S.K.A.
Wikana Property
GAMMA S.K.A.
Wikana Property
JOTAS.K.A.
Wikana Property
KAPPA S.K.A.
Wikana Property
LAMDA S.K.A.
Wikana Property
LARIX S.K.A.
Wikana Property
MAGNOLIA S.K.A.
Wikana Property
OMEGA S.K.A.
Wikana Property
OMIKRON S.K.A.
Wikana Property
ROSA S.K.A.
Wikana Property
SIGMA S.K.A.

Spotka
Spotka
Spétka
Spétka
Spotka
Spotka
Spotka
Spotka
Spotka
Spotka
Spotka
Spotka
Spotka
Spotka

Spotka

ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong
ograniczong

ograniczong

odpowiedzialnoscia
odpowiedzialnoscia
odpowiedzialnoscia
odpowiedzialnoscig
odpowiedzialnoscia
odpowiedzialnoscia
odpowiedzialnoscia
odpowiedzialnoscia
odpowiedzialnoscia
odpowiedzialnoscig
odpowiedzialnoscig
odpowiedzialnoscia
odpowiedzialnoscia
odpowiedzialnoscig
odpowiedzialnoscia
odpowiedzialnoscig
odpowiedzialnoscig

odpowiedzialnoscig
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e Wikana Property Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciag
ZETA S.K.A.
o Wikana Fundusz Inwestycyjny Zamkniety [Wikana FIZ] posiada 100% akcji w
nastepujacych spoétkach nalezgcych do Grupy Kapitatowej Wikana:
= Zielone Tarasy S.A.
= Wikana Nieruchomosci Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig 02
S.K.A.
= Wikana Nieruchomosci Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 03
Miasteczko S.K.A.
= Wikana Nieruchomosci Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 04
Osiedle S.K.A.
= Wikana Nieruchomosci Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 05
Marina S.K.A.
= Wikana Nieruchomosci Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Komerc S.K.A.
= Wikana Nieruchomosci Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Krosno S.K.A.
= Wikana Nieruchomosci Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Legnica S.K.A.
= Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 S.K.A.

Spotka posiada 100% certyfikatow inwestycyjnych Wikana FIZ.
2) Kapitat Zaktadowy.

Na dzier 31 grudnia 2013 r. kapitat zaktadowy Grupy Kapitatowej wynosit 33.533 tys. zt, a
kapitat wtasny 60.831 tys. zt.

Szczegdtowe informacje na temat kapitatéw poszczegdlnych spétek wchodzacych w skfad
Grupy prezentowane sg w nocie 38 do sprawozdania finansowego.

3) Organy jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej.
a) Wikana S.A.
a. Zarzad.

W roku obrotowym 2013 struktura i sktad osobowy zarzadu Spotki ulegat nastepujgcym
zmianom:
e Sylwester Bogacki — petnit funkcje prezesa zarzagdu — od 1 stycznia do 31 grudnia.
e Tomasz Grodzki — petnit funkcje wiceprezesa zarzadu ds. finansowych — od 1 stycznia
do 10 maja.
e Krzysztof Szalitow — petnit funkcje wiceprezesa zarzadu ds. finansowych — od 10 maja
do 31 grudnia.
e Tomasz Demendecki — petnit funkcje cztonka zarzadu — od 22 paZdziernika do 31
grudnia.
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Po zakonczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez sktad zarzgdu Spoétki ulegat nastepujgcym zmianom:

W dniu 27 stycznia Tomasz Demendecki ztozyt Spdtce oswiadczenie o rezygnacji z
funkcji petnionej w zarzadzie Spotki z dniem 28 stycznia.

W dniu 28 stycznia Krzysztof Szalitow ztozyt Spétce oswiadczenie o rezygnacji z funkcji
petnionej w zarzgdzie Spétki z dniem 28 stycznia.

W dniu 28 stycznia rada nadzorcza Spotki powotata do zarzadu Spoétki Stawomira
Horbaczewskiego i powierzyta mu funkcje prezesa zarzadu.

W dniu 28 stycznia rada nadzorcza Spotki powierzyta Sylwestrowi Bogackiemu
funkcje wiceprezesa zarzadu.

W dniu 24 kwietnia Sylwester Bogacki ztozyt Spdétce oswiadczenie o rezygnacji z
funkcji petnionej w zarzadzie Spotki z dniem 30 kwietnia.

W dniu 24 kwietnia rada nadzorcza Spétki podjeta uchwate o powotaniu do zarzadu
Spoétki z dniem 1 maja 2014 r. Agnieszki Maliszewskiej i powierzeniu jej funkcji
cztonka zarzadu.

W dniu 24 kwietnia rada nadzorcza Spétki podjeta uchwate o powotaniu do zarzadu
Spotki z dniem 1 maja 2014 r. Roberta Pydzika i powierzeniu mu funkcji cztonka
zarzadu.

b. Rada Nadzorcza.

W roku obrotowym 2013 struktura i sktad osobowy rady nadzorczej Spdtki nie ulegat
zmianom i byt nastepujacy:

Krzysztof Misiak — petnit funkcje przewodniczacego rady nadzorczej.
Agnieszka Buchajska — petnita funkcje cztonka rady nadzorcze;.
Adam Buchajski — petnit funkcje cztonka rady nadzorcze;j.

Tomasz Filipiak — petnit funkcje cztonka rady nadzorcze;.

Piotr Zawislak — petnit funkcje cztonka rady nadzorcze;.

Po zakoniczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego w
strukturze i sktadzie rady nadzorczej Spotki zaszty nastepujgce zmiany:

W dniu 31 stycznia rada nadzorcza, dziatajgc na podstawie art. 388 § 3 Ksh oraz § 27
ust. 2 Statutu Spétki, podjeta uchwate o wyborze do swojego sktadu z dniem 1 lutego
2014 r. Tomasza Dukaty, powierzajgc mu funkcje cztonka rady nadzorczej.

W dniu 31 stycznia cztonek rady nadzorczej Piotr Zawislak ztozyt w Spétce
oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w radzie nadzorczej Spotki z dniem 1 lutego.

c. Walne Zgromadzenie.

W roku obrotowym 2013 miaty miejsce dwa posiedzenia walnego zgromadzenia:

Nadzwyczajne walne zgromadzenie z dnia 2 stycznia, ktérego przedmiotem byto m.in.
podjecie uchwaty w sprawie zmiany § 19 statutu Spotki.

Zwyczajne walne zgromadzenie z dnia 29 czerwca, ktore podjeto m.in. uchwaty w
sprawie zatwierdzenia jednostkowego sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spotki za
2012r.
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b) Wikana Bioenergia Sp. z o0.0.
a. Zarzad.

W roku obrotowym 2013 struktura i sktad osobowy zarzadu spotki ulegat nastepujgcym
zmianom:
e Tomasz Grodzki — petnit funkcje prezesa zarzadu — od 1 stycznia do 10 maja.
e Robert Gajor — petnit funkcje wiceprezesa zarzagdu — od 1 stycznia do 12 maja oraz
funkcje prezesa zarzagdu — od 13 maja do 31 grudnia.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzgdzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez sktad zarzgdu spotki ulegat nastepujgcym zmianom:

e Z dniem 28 stycznia na stanowisko wiceprezesa zarzagdu powofany zostat Sylwester
Bogacki, ktory ztozyt rezygnacje z petnienia tej funkcji w dniu 24 kwietnia, ze skutkiem
na dzien 30 kwietnia.

e 7 dniem 24 kwietnia, ze skutkiem na dzien 1 maja, na stanowisko wiceprezesa
zarzadu powotany zostat Stawomir Horbaczewski.

e Z dniem 24 kwietnia, ze skutkiem na dzien 1 maja, na stanowisko cztonka zarzgdu
powotany zostat Robert Pydzik.

b. Rada Nadzorcza.
Rada nadzorcza, jako organ spotki, nie zostata ustanowiona.
c. Zgromadzenie Wspdlnikow.

W roku obrotowym 2013 odbyty sie trzy zgromadzenia wspolnikow:

e Nadzwyczajne zgromadzenie wspodlnikdow z dnia 1 marca, ktérego przedmiotem byto
podjecie uchwaty o wyborze biegtego rewidenta, uprawnionego do przeprowadzenia
czynnosci badania sprawozdania finansowego spotki za 2012 r.

e Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikdw z dnia 13 maja, ktdre podjeto uchwaty m.in.
w sprawie zmian w zarzadzie spoétki, w tym ustanowienia jednoosobowego zarzadu.

e Zwyczajne zgromadzenie wspdlnikdw z dnia 29 czerwca, ktére podjeto uchwaty m.in.
w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci spotki za okres od 1 stycznia
2012 r. do 31 grudnia 2012 r.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013 do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego
odbyty sie dwa nadzwyczajne zgromadzenia wspdlnikéw:
e W dniu 28 stycznia, ktére podjeto uchwaty m.in. w przedmiocie zmian w zarzadzie
spotki, w tym ustanowienia dwuosobowego zarzgdu spotki.
e W dniu 24 kwietnia, ktére podjeto uchwaty m.in. w przedmiocie zmian w zarzadzie
spotki, w tym ustanowienia trzyosobowego zarzgdu spoéfki.
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¢) Wikana Project Sp. z 0.0.
a. Zarzad.

W roku obrotowym 2013 struktura i sktad osobowy zarzadu spoétki ulegat nastepujgcym
zmianom:

e Tomasz Grodzki — petnit funkcje prezesa zarzadu — od 1 stycznia do 10 maja.

e Krzysztof Szalitow - petnit funkcje prezesa zarzadu - od 10 maja do 20 sierpnia.

e Pawet Barwiak - petnit funkcje prezesa zarzagdu - od 20 sierpnia do 31 grudnia.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez sktad zarzadu spotki ulegat nastepujgcym zmianom:
e zdniem 7 marca ze stanowiska prezesa zarzadu zostat odwotany Pawet Barwiak.
e Zdniem 7 marca na stanowisko prezesa zarzadu zostat powotany Sylwester Bogacki,
za$ na stanowisko wiceprezesa zarzagdu — Robert Gajor.
e W dniu 24 kwietnia Sylwester Bogacki ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji prezesa
zarzadu, ze skutkiem na dzien 30 kwietnia.
e Z dniem 24 kwietnia, ze skutkiem na dzien 1 maja, na stanowisko cztonka zarzadu
zostata powotana Agnieszka Maliszewska.
e Z dniem 24 kwietnia, ze skutkiem na dzien 1 maja, na stanowisko cztonka zarzgdu
zostat powotany Ryszard Zajac.

b. Rada Nadzorcza.
Rada nadzorcza, jako organ spotki, nie zostata ustanowiona.
c. Zgromadzenie Wspdlnikow.

W roku obrotowym 2013 odbyty sie cztery zgromadzenia wspdlnikow:

o Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikdw z dnia 22 marca, ktérego przedmiotem byto
podjecie uchwaty o wyborze biegtego rewidenta, uprawnionego do przeprowadzenia
czynnosci badania sprawozdania finansowego Spotki za 2012 r.

o Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikdw z 10 maja, ktdére podjeto uchwaty m.in. w
przedmiocie zmian na stanowisku prezesa zarzadu.

e Zwyczajne zgromadzenie wspdlnikdw z dnia 29 czerwca, ktére podjeto m.in. uchwaty
w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosSci spétki za okres od 1 stycznia
2012 r. do 31 grudnia 2012 r.

e Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikéw z 20 sierpnia, ktére podjeto uchwaty m.in.
w przedmiocie zmian na stanowisku prezesa zarzadu.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013 do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego
odbyty sie dwa nadzwyczajne zgromadzenia wspélnikéw:
e W dniu 7 marca, ktére podjeto uchwalty m.in. w przedmiocie zmian
w zarzadzie spotki, w tym ustanowienia dwuosobowego zarzgdu spotki.
e W dniu 24 kwietnia, ktére podjeto uchwaty m.in. w przedmiocie zmian
w zarzadzie spotki, w tym ustanowienia od dnia 1 maja trzyosobowego zarzadu
spotki.
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d) Wikana Nieruchomosci Sp. z o.0.
a. Zarzad.

W roku obrotowym 2013 struktura i sktad osobowy zarzadu spoétki ulegat nastepujgcym
zmianom:

e Sylwester Bogacki — petnit funkcje prezesa zarzadu — od 1 stycznia do 31 maja.

e Pawef Barwiak — petnit funkcje prezesa zarzagdu — od 31 maja do 20 sierpnia.

o Krzysztof Szalitow — petnit funkcje prezesa zarzgdu — od 20 sierpnia do 31 grudnia.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez sktad zarzagdu spotki ulegat nastepujgcym zmianom:
e W dniu 28 stycznia Krzysztof Szalitow zgtosit Zgromadzeniu Wspélnikéow rezygnacje z
petnienia funkcji prezesa zarzadu.
e 7 dniem 28 stycznia do zarzadu powotany zostat Stawomir Horbaczewski z
powierzeniem funkcji prezesa zarzadu.
e 7 dniem 28 stycznia do zarzadu powotany zostat Sylwester Bogacki z powierzeniem
funkcji wiceprezesa zarzadu.
e W dniu 24 kwietnia Sylwester Bogacki ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji
wiceprezesa zarzadu, ze skutkiem na dzien 30 kwietnia.
e Z dniem 24 kwietnia, ze skutkiem na dzien 1 maja, do zarzadu spoétki zostata
powotana Agnieszka Maliszewska, z powierzeniem funkcji cztonka zarzadu.
e Zdniem 24 kwietnia, ze skutkiem na dzien 1 maja, do zarzadu spoétki zostat powotany
Robert Pydzik, z powierzeniem funkcji cztonka zarzadu.

b. Rada Nadzorcza.
Rada nadzorcza, jako organ spotki, nie zostata ustanowiona.
c. Zgromadzenie Wspdlnikow.

W roku obrotowym 2013 odbyty sie cztery zgromadzenia wspdlnikow:

o Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikdw z dnia 22 marca, ktérego przedmiotem byto
podjecie uchwaty o wyborze biegtego rewidenta, uprawnionego do przeprowadzenia
czynnosci badania sprawozdania finansowego spoétki za 2012 r.

e Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikdw z dnia 31 maja, ktére podjeto uchwaty m.in.
w przedmiocie zmian w zarzadzie na stanowisku prezesa zarzgdu.

e Zwyczajne zgromadzenie wspdlnikdw z dnia 29 czerwca, ktdére podjeto uchwaty m.in.
w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci spotki za okres od 1
stycznia do 31 grudnia 2012 .

e Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikdw z dnia 20 sierpnia, ktére podjeto m.in.
uchwaty w przedmiocie zmian w zarzgdzie na stanowisku prezesa zarzgdu.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013 do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego
odbyty sie dwa nadzwyczajne zgromadzenia wspdlnikow:
e W dniu 28 stycznia, ktére podjeto uchwaty m.in. w przedmiocie zmian
w zarzadzie spotki, w tym ustanowienia dwuosobowego zarzgdu spotki.
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e W dniu 24 kwietnia, ktére podjeto uchwaty m.in. w przedmiocie zmian
w zarzadzie spotki, w tym ustanowienia od dnia 1 maja 2014 r. trzyosobowego
zarzadu spofki.

e) Multiserwis S.A.
a. Zarzad.

W roku obrotowym 2013 struktura i sktad osobowy zarzadu spotki nie ulegat zmianom i
przedstawiat sie nastepujaco:
e Jan Walczuk — petnit funkcje prezesa zarzadu — od 1 stycznia do 31 grudnia.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzgdzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez sktad zarzgdu spotki ulegat nastepujgcym zmianom:
e Z dniem 8 stycznia rada nadzorcza Spétki odwotata z funkcji prezesa zarzadu Jana
Walczuka.
e Zdniem 9 stycznia rada nadzorcza powotata na prezesa zarzgdu Monike Karchut.

b. Rada Nadzorcza.

W roku obrotowym 2013 struktura i sktad osobowy rady nadzorczej spétki nie ulegat
zmianom i byt nastepujacy:

e Adam Buchajski.

e Agnieszka Buchajska.

e Magdalena Buchajska.

e Bogacki Sylwester.

e Robert Gajor.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzgdzenia sprawozdania finansowego
struktura rady nadzorczej ulegta jednej zmianie, a mianowicie w dniu 2 lutego ztozyta
rezygnacje z petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej Agnieszka Buchajska, ze skutkiem na
dzien 3 lutego.

¢. Walne Zgromadzenie.

W roku obrotowym 2013 odbyto sie:
e W dniu 15 marca nadzwyczajne walne zgromadzenie, ktore podjeto uchwaty m.in. w
przedmiocie:
o Zmiany Statutu spoéfki.
o Podwyzszenia kapitatu zaktadowego.
e W dniu 17 kwietnia nadzwyczajne walne zgromadzenie, ktére podjeto uchwate m.in.
w przedmiocie uchwalenia Regulaminu rady nadzorczej.
e W dniu 10 sierpnia zwyczajne walne zgromadzenie, ktérego przedmiotem obrad byto
m.in. zatwierdzenie sprawozdania finansowego za 2012 r.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013 do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego
walne zgromadzenie nie obradowato.
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f) Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Wikana” Sp. z 0.0.
a. Zarzad.

W roku obrotowym 2013 struktura i sktad osobowy zarzadu spotki nie ulegat zmianom i
przedstawiat sie nastepujaco:

e Sylwester Bogacki — petnit funkcje prezesa zarzadu — od 1 stycznia do 31 grudnia.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez sktad zarzagdu spotki ulegat nastepujgcym zmianom:

e Z dniem 1 kwietnia nastgpita zmiana funkcji petnionej w zarzadzie spotki przez
Sylwestra Bogackiego, polegajgca na okresleniu, iz od tego dnia petni¢ bedzie funkcje
wiceprezesa zarzadu.

e 7 dniem 1 kwietnia rada nadzorcza powotata do zarzadu spoétki Stawomira
Horbaczewskiego, powierzajgc mu funkcje prezesa zarzadu.

e W dniu 24 kwietnia Sylwester Bogacki ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji
wiceprezesa zarzadu, ze skutkiem na dzien 30 kwietnia.

e W dniu 24 kwietnia, ze skutkiem na dzien 1 maja, rada nadzorcza spotki powotata do
zarzadu Roberta Pydzika i powierzyta mu funkcje cztonka zarzadu.

e Z dniem 24 kwietnia, ze skutkiem na dzied 1 maja, rada nadzorcza spétki powotata
Agnieszke Maliszewskg i powierzyta jej funkcje cztonka zarzadu.

b. Rada Nadzorcza.

W roku obrotowym 2013 sktad osobowy rady nadzorczej spétki ksztattowat sie nastepujaco:
e Zbigniew Targonski - cztonek rady nadzorcze;j.
e Witodzimierz Wojciechowski - cztonek rady nadzorczej do dnia 29 marca 2013 r.
e Tomasz Grodzki - cztonek rady nadzorczej.
e Jan Pomorski - cztonek rady nadzorczej od dnia 29 marca 2014 r.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego w
sktadzie rady nadzorczej zaszty nastepujgce zmiany:
e W dniu 31 stycznia:
o Zrady nadzorczej zostali odwotani: Zbigniew Targoniski oraz Tomasz Grodzki.
o Do rady nadzorczej spotki zostali powotani: Pawet Barwiak oraz Ryszard Zajac.
e W dniu 28 marca 2014 r.:
o Pawet Barwiak ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji cztonka rady nadzorcze;.
o Do rady nadzorczej spotki zostat powotany tukasz Kwasniewski, ktory tego
samego dnia zostat odwotany z petnienia funkcji cztonka rady.
o Do rady nadzorczej spotki zostat powotany Pawet Chotota.
o Na przewodniczgcego rady nadzorczej zostat wybrany Jan Pomorski.
e Zdniem 30 kwietnia 2014 r.:
o Zrady nadzorczej spo6tki zostat odwotany Ryszard Zajgc.
o Do rady nadzorczej spotki zostata powotana Agnieszka Wéjcik.
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c. Zgromadzenie Wspdlnikow.

W roku obrotowym 2013 odbyty sie trzy zgromadzenia wspdlnikow:

Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikow z dnia 29 marca, ktérego przedmiotem byto
podjecie uchwat m.in. w przedmiocie zmian w sktadzie osobowym rady nadzorczej
spofki.

Zwyczajne walne zgromadzenie z dnia 29 czerwca, ktére podjeto m.in. uchwaty w
sprawie zatwierdzenia sprawozdania zarzadu z dziatalnosci spétki za rok obrotowy
2012r.

Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikdw z dnia 20 sierpnia., ktére podjeto uchwate
w przedmiocie wyboru biegtego rewidenta, uprawnionego do przeprowadzenia
czynnosci badania sprawozdania finansowego spotki za 2012 r.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013 do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego
odbyty sie cztery zgromadzenia wspdélnikow:

Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikdéw z dnia 31 stycznia, ktére podjeto uchwaty
m.in. w przedmiocie zmian w sktadzie osobowym rady nadzorczej spotki.
Zgromadzenie wspélnikdw z dnia 28 marca, ktére podjeto uchwaty m.in. w
przedmiocie:

o Powotania nowego cztonka rady nadzorcze;.

o Zmiany umowy spofki.
Nadzwyczajne zgromadzenie wspodlnikéw z dnia 28 marca, ktére podjeto uchwaty
w przedmiocie zmian w sktadzie osobowym rady nadzorczej spotki.
Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikdw z dnia 24 kwietnia, ktére podjeto uchwaty w
przedmiocie zmian w sktadzie osobowym rady nadzorczej spotki, ze skutkiem na
dzien 30 kwietnia.

g) Wikana Property Sp. z o0.0.

a. Zarzad.

W roku obrotowym 2013 struktura i sktad osobowy zarzadu spétki nie ulegat zmianom i
ksztattowat sie nastepujgco:

Sylwester Bogacki — petnit funkcje prezesa zarzgdu — od 1 stycznia do 31 grudnia.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez sktad zarzadu spétki ulegat nastepujgcym zmianom:

Z dniem 7 marca nastgpita zmiana funkcji petnionej przez Sylwestra Bogackiego w
zarzadzie spoétki — z funkcji prezesa zarzadu na funkcje wiceprezesa zarzadu.

Z dniem 7 marca do zarzadu spotki na stanowisko prezesa zarzagdu powotany zostat
Stawomir Horbaczewski.

W dniu 24 kwietnia Sylwester Bogacki ztozyt rezygnacje z petnienia funkgji
wiceprezesa zarzadu, ze skutkiem na dzien 30 kwietnia.

W dniu 24 kwietnia, ze skutkiem na dzien 1 maja, na stanowisko cztonka zarzadu
zostata powotana Agnieszka Maliszewska.

Z dniem 24 kwietnia, ze skutkiem na dzien 1 maja, na stanowisko cztonka zarzadu
zostat powotany Robert Pydzik.
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b. Rada Nadzorcza.
Rada nadzorcza, jako organ spoétki, nie zostata ustanowiona.
c. Zgromadzenie Wspdlnikow.
W roku obrotowym 2013 nie odbyto sie zadne zgromadzenie wspdlnikdw.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013 do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego
miaty miejsce trzy nadzwyczajne zgromadzenia wspdlnikow:
e W dniu 7 marca, ktére podjeto uchwaty m.in. w przedmiocie zmian
w zarzadzie spétki, w tym ustanowienia dwuosobowego zarzgdu spofki.
e W dniu 13 marca, ktére podjeto w przedmiocie zmiany Aktu Zatozycielskiego spotki.
e W dniu 24 kwietnia, ktére podjeto uchwaty m.in. w przedmiocie zmian
w zarzadzie spotki, w tym ustanowienia od dnia 1 maja trzyosobowego zarzadu
spofki.

h) Zielone Tarasy S.A.
a. Zarzad.

W roku obrotowym 2013 struktura i sktad osobowy zarzadu spoétki ulegat nastepujgcym
zmianom:
e Tomasz Grodzki — petnit funkcje prezesa zarzgdu — od 1 stycznia do 10 maja.
e Robert Gajor — petnit funkcje wiceprezesa zarzadu od 1 stycznia do 21 maja, zas od 22
maja do 31 grudnia — funkcje prezesa zarzadu.

Po zakoniczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez sktad zarzgdu spétki ulegat nastepujgcym zmianom — w dniu 14 marca rada
nadzorcza spotki powotata do zarzadu spétki Stawomira Horbaczewskiego i powierzyta mu
funkcje wiceprezesa zarzadu.

b. Rada Nadzorcza.

W roku obrotowym 2013 struktura i sktad osobowy rady nadzorczej spotki nie ulegat
zmianom i byt nastepujacy:

e Adam Buchajski.

e Agnieszka Buchajska.

e Magdalena Buchajska.

e Pawet Barwiak — odwotany z rady nadzorczej z dniem 13 marca.

e Sylwester Bogacki.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego w
sktadzie rady nadzorczej spo6tki zaszty nastepujgce zmiany:
e Zdniem 13 marca do rady nadzorczej zostat powotany tukasz Kwasniewski;
e 7 dniem 13 marca do rady nadzorczej powotany zostat Ryszard Zajac, ktdry uchwatg
rady nadzorczej z dnia 14 marca zostat wybrany na jej przewodniczgcego.
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e W dniu 24 kwietnia Sylwester Bogacki ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji cztonka
rady nadzorczej, ze skutkiem na dzient 30 kwietnia.

c. Walne Zgromadzenie.

W roku obrotowym 2013 walne zgromadzenie odbyfo sie m.in. w dniu 7 lutego i przyjeto
uchwaty w sprawie:

e Przeksztatcenia spotki z komandytowo-akcyjnej w spétke akcyjna.

e Powofania organdw przeksztatconej spotki.

Po zakoniczeniu roku obrotowego 2013 do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego w
dniu 13 marca odbyto sie nadzwyczajne walne zgromadzenie, ktére podjeto uchwaty w
przedmiocie zmian w sktadzie osobowym rady nadzorczej spoéfki.

Kazda spdtke komandytowo-akcyjng reprezentuje komplementariusz.

1. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTEK WCHODZACYCH
W SKtAD GRUPY KAPITALOWEJ, JAKIE NASTAPILY W ROKU OBROTOWYM 2013.

O istotnych zdarzeniach majacych istotny wptyw na dziatalno$¢ jednostek wchodzacych w
sktad Grupy Kapitatowej Spétka informowata w formie raportéw biezgcych. Informacje na
ten temat zawarte sg takze w nocie 41 do sprawozdania finansowego.

W szczegdlnosci zarzad Spoétki cheiatby zwrdéci¢ uwage na nastepujgce zdarzenia:

e W dniu 17 stycznia 2013 r. Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. ALFA S.K.A. podpisata z
Deutsche Bank S.A. dwie umowy kredytowe, wskutek czego taczna wartos¢ umow
zawartych z tym Bankiem przez spotki GK WIKANA w okresie ostatnich 12 miesiecy
(od dnia 17 stycznia 2013 r.) przekroczyta warto$¢ 10% kapitatéw wtasnych.

e W dniu 1 lutego 2013 r. Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina S.K.A. zbyta na
rzecz powstatej w dniu 31 stycznia 2013 r. Wikana Property Sp. z 0.0. DELTA S.K.A.
rozpoczety inwestycje w Lublinie pod nazwg Sky House.

e W dniu 6 marca 2013 r. Wikana Property Sp. z 0.0. DELTA S.K.A. zawarta znaczaca
umowe kredytowg z Raiffeisen Bank Polska Spdtka Akcyjna, ktérej wartosc
przekroczyta 10% kapitatéw wtasnych.

e W dniu 16 kwietnia 2013 r. Wikana Invest Sp. z 0.0. zawarta z ABM GREIFFENBERGER
POLSKA Sp. z 0.0. (Najemca) umowe najmu pomieszczen w ramach inwestycji pod
nazwa Wikana Business Park, o tacznej powierzchni ok. 8 tys. m? oraz 80 miejsc
parkingowych, ktérej wartosé¢, po przeliczeniu wg sredniego kursu NBP, przekroczyta
10% kapitatow wtasnych.

e W dniu 24 pazdziernika 2013 r., w zwigzku z uptywem z dniem 30 wrzesnia 2013 roku
terminu  wykorzystania kredytu, zostata wypowiedziana umowa kredytu
inwestycyjnego zawartego przez Wikana Invest Sp. z 0.0. z Bankiem PKO BP Spodtka
Akcyjna.

e W dniu 5 listopada 2013 r. Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. 05 Marina S.K.A.
podpisata z NORDON Sp. z 0.0. umowe o wykonanie robét budowlanych w ramach
realizacji kolejnego etapu projektu pod nazwg Osiedle Marina w Lublinie, wskutek
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czego faczna warto$¢ umow zawartych z tych podmiotem przez Spotki GK WIKANA w
ciggu 12 miesiecy od dnia 5 listopada 2013 r. przekroczyta 10% kapitatdw wtasnych.
W dniu 21 listopada 2013 r. Wikana Invest Sp. z o0.0. zawarta z HENPOL Sp. z o.0.
porozumienie w przedmiocie rozwigzania uméw znaczacych, przedmiotem ktoérych
byta realizacja budynkéw biurowych oraz hali magazynowej w ramach inwestycji
Wikana Business Park w Lublinie.

W dniu 10 grudnia 2013 r. Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle S.K.A. zawarta
z ,,ST INVEST” Z. Tartowski, K. Szczech s.c. umowe o wykonanie robét budowlanych w
ramach realizacji VI etapu projektu pod nazwa Swierkowa Aleja w Zamosciu, wskutek
czego tgczna wartos¢ umow zawartych z tym podmiotem i realizowanych w ciggu 12
miesiecy od dnia 10 grudnia 2013 r. przekroczyta warto$¢ 10% kapitatow.

W dniu 19 grudnia 2013 r. miata miejsce sprzedaz na rzecz firmy dziatajacej pod
nazwg Polska Tektura Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy 100% udziatéw Wikana
Invest Sp. z 0.0., przystugujacych Spoétce Wikana S.A.

W dniu 23 grudnia 2013 r. Wikana Property Sp. z o0.0., dziatajgca jako jedyny
komplementariusz Wikana Property Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
LAMDA S.K.A. (,Spdtka”), podjeta uchwate o przydziale 5.060 obligacji serii A,
wyemitowanych przez Spotke.

ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTEK WCHODZACYCH
W SKtAD GRUPY KAPITALOWEJ, JAKIE NASTAPILY PO ZAKONCZENIU ROKU
OBROTOWEGO 2013, DO DNIA SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

O istotnych zdarzeniach majgcych istotny wptyw na dziatalno$é¢ Grupy Kapitatowej Spotka
informowata w formie raportéw biezgcych. Informacje na ten temat zawarte sg takze w
nocie 41 do sprawozdania finansowego.

W szczegdlnosci zarzad Spétki cheiatby zwrdcié uwage na nastepujace zdarzenia:

W dniu 29 stycznia 2014 r. Wikana Property Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
OMEGA S.K.A. zawarta z NORDON Sp. z 0.0. umowe o kompleksowe wykonanie robdt
budowlanych w ramach realizacji kolejnego etapu projektu pod nazwag Miasteczko
Wikana w Lublinie, ktdrej wartos¢ przekroczyta 10% kapitatow wtasnych, a z ktorej to
umowy w drodze aneksu nr 1 z dnia 9 kwietnia 2014 r., wszelkie prawa i obowigzki
przejeta Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko S.K.A.

W dniu 19 lutego 2014 r. Wikana Property Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
OMEGA S.K.A. podjeta uchwate w sprawie emisji obligacji i ustalenia warunkéw emisji
obligacji dwudziestotrzymiesiecznych odsetkowych Obligacji serii A na okaziciela,
ktdra to emisja rozpoczeta Program Emisji Obligacji Spotki o tgcznej wartosci
15.000.000 PLN.

W dniu 6 maja 2014 r. Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
ACER S.K.A., celem realizacji inwestycji w Piasecznie, zawarta ze Strabag Sp. z o.o.
umowe o wykonanie robét budowlanych w systemie generalnego wykonawstwa.
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IV. PRZEWIDYWANY ROZWOJ JEDNOSTEK WCHODZACYCH W SKtAD GRUPY
KAPITALOWE)J

W przysztych okresach przewidywane jest kontynuowanie dotychczasowej dziatalnosci
Grupy. Istotna cze$é¢ projektow deweloperskich bedzie realizowana w ramach spoétek
celowych, tak wiec wiodaca role bedzie odgrywac wynik skonsolidowany Grupy Kapitatowe;.

Strategia rozwoju jednostki dominujgcej, spotek deweloperskich i pozostatych jednostek z
Grupy na najblizszy, co najmniej 12 miesieczny, okres skoncentruje sie na nastepujgcych
kierunkach:

e Intensyfikacji dziatan w kierunku istotnego zwiekszenia skali dziatalnosci, wznowienia
lub rozpoczecia realizacji inwestycji na posiadanych gruntach.

e Dalszym rozszerzaniu zakresu prowadzonej dziatalnosci i umacnianiu pozycji na
rynkach, na ktérych Spoétka jest obecna, to jest lezgcych w obrebie wojewdédztw:
dolnoslagskiego, lubelskiego, matopolskiego, mazowieckiego i podkarpackiego.

o Selektywnym wchodzeniu na rynki wiekszych aglomeracji miejskich.

e Konsekwentnym zwiekszaniu liczby sprzedawanych lokali przy jednoczesnym
wzroscie rentownosci prowadzonej dziatalnosci.

e Realizowaniu inwestycji mieszkaniowych z segmentu popularnego i popularnego
plus.

e Dostosowywaniu harmonogramu realizacji kolejnych projektéow do biezacej
koniunktury na rynku nieruchomosci przy zatozeniu utrzymania optymalizacji
ponoszonych przez Spotke naktadéw i otrzymywanych wptywdéw oraz stopnia
biezgcej ptynnosci.

e Dazeniu do zapewnienia optymalnej struktury finansowania realizowanych projektéw
deweloperskich.

e Racjonalnej maksymalizacji rentownosci projektéw.

o Konsekwentnym prowadzeniu polityki sprzedazowej ukierunkowanej na potrzeby
klientéw Spoiki.

W zakresie rozwoju spoétek dziatajagcych w segmencie odnawialnych Zrédet energii Grupa
bedzie dazyta do:

e Rozwoju sieci biogazowni i farm fotowoltaicznych z zamiarem zbudowania
atrakcyjnej wartosci do zrealizowania przy catkowitej dezinwestycji w
Srednioterminowej perspektywie.

e Rozwoju prac badawczych z zakresu produkcji nawozéw organicznych w celu
wytworzenia witasnej technologii produkcji.

e Prowadzenia prac badawczych z zakresu przetwarzania i utylizacji odpaddw
komunalnych.

W zakresie dziatalnosci spotki w segmencie handlu detalicznego zarzad jednostki
dominujacej:
e Bedzie dazyt do zakonczenia procesu restrukturyzacji majgcego na celu przywrdcenie
dodatniej rentownosci tego segmentu.
e Przygotuje i przedstawi plan dalszej obecnosci Grupy w segmencie handlu
detalicznego.
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V. WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

Z uwagi na charakter dziatalno$ci co do zasady zadna z jednostek wchodzgcych w sktad
Grupy Kapitatowej, nie prowadzi prac badawczo—rozwojowych. Wyjatek stanowi firma
Wikana Bioenergia Sp. z 0.0., ktéra prowadzi nastepujace prace badawczo-rozwojowe:

e Opracowanie technologii produkcji nawozu organicznego. Projekt realizowany w
ramach Programu Operacyjnego Innowacyjna Gospodarka; o$ priorytetowa: Badania
i rozwoj nowoczesnych technologii; Dziatanie 1.4: Wsparcie projektow celowych;
tytut  projektu: ,Opracowanie innowacyjnego nawozu wytwarzanego z
wykorzystaniem pofermentu”. Planowane zakonczenie projektu 30.06.2015 r.

e Opracowanie technologii zageszczania pofermentu. Projekt realizowany w ramach
RPO WL/OS | Przedsiebiorczos¢ i innowacje; Dziatanie 1.6 Schemat A; tytut projektu:
»,Stworzenie innowacyjnej technologii przetwarzania pofermentu". Planowane
zakonczenie projektu 31.12.2014 r.

VI. AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWE)

W 2013 roku Grupa Kapitatowa odnotowata (na poziomie skonsolidowanym) 19.240 tys. zt
straty, przy 78.915 tys. zt przychoddw z dziatalnosci operacyjnej.

W 2013 roku przychody Grupy z dziatalnosci deweloperskiej wyniosty 91.746 tys. zt. Obecnie
Spotka kontynuuje realizacje wczesniej rozpoczetych projektéw deweloperskich w: Lublinie
(,Miasteczko Wikana B12”, ,Oranzeria”, ,Osiedle Marina 3”, ,Sky House”), Rzeszowie
(,Osiedle Panorama Ill”, ,Zielone Tarasy II”), Zamosciu (,Osiedle Swierkowa Aleja”). W
przysztych okresach przewidywane jest realizowanie kolejnych projektow deweloperskich w
Piasecznie i innych miejscowosciach wokot Warszawy.

Do momentu wydania mieszkan koszty budowy akumulowane s3 i wykazywane
w sprawozdaniach finansowych jako zapasy, przychody za$ jako przychody przysztych
okreséw.

W 2013 roku Grupa osiggneta z segmentu energii odnawialnej przychody w wysokosci 3.398
tys. zt. W przysztych okresach Grupa bedzie dazy¢ do zapewnienia rentownosci dziatania
tego segmentu.

Segment sprzedazy detalicznej podlega restrukturyzacji i na moment sporzgdzenia
sprawozdania finansowego wymaga dalszych dziatan naprawczych.

Zarzad jednostki dominujgcej dokonat oceny przewidywanej sytuacji ptynnosciowej Grupy
Kapitatowej w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Podstawowym celem analizy byto okreslenie Zzrédet sptaty zobowigzan krétkoterminowych
Grupy, wynikajgcych m. in. z tytutu zaciggnietych kredytéw oraz zobowigzan handlowych (w
tym zobowigzan przeterminowanych).

Na dzien 31.12.2013 r. fgczna kwota zobowigzan Grupy przypadajgcych do sptaty w 2014
roku (tj. zobowigzan krétkoterminowych) z wytgczeniem rezerw wynosi 108.441 tys. zi.
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Sktadajg sie na te pozycje przede wszystkim zobowigzania z tytutu zaciggnietych kredytéw
oraz zobowigzania handlowe, a takze przychody przysztych okreséw (poziom przychoddéw
przysztych okreséw réowny 40.689 tys. zt odpowiada w przewazajacej czesci kwocie
wptaconych przez klientdw srodkéw finansowych na podstawie umow kupna mieszkan w
realizowanych i nie zakoriczonych projektach deweloperskich). W ramach kwoty zobowigzan
krétkoterminowych wynoszgcej 112.954 tys. zt, w praktyce sptacie podlegac bedzie kwota do
67.752 tys. zt, tj. pomniejszona o kwote rezerw oraz przychoddéw przysztych okresoéw, ktore
zgodnie z metodologia rozliczania projektéw deweloperskich (okreslong MSR 18) zostang
ujawnione w przychodach ze sprzedazy mieszkan po przekazaniu ich klientom. Ewentualna
sptata tych zobowigzan (przychody przysztych okreséw) wobec nabywcéw mieszkan bytaby
konieczna w sytuacji niewywigzania sie z zawartych umow sprzedazy mieszkan np. poprzez
przerwanie lub drastyczne przekroczenie termindw budowy, co w opinii zarzagdu nalezy
wykluczyé.

W wyniku dokonanej analizy zarzad okreslit nastepujace gtdwne Zrddta sptaty zobowigzan
kréotkoterminowych:

e Wplywy z nowych umoéw sprzedazy mieszkan, miejsc garazowych, komodrek
lokatorskich i lokali ustugowych bedgcych obecnie w ofercie lub wprowadzonych do
oferty Grupy Kapitatowej w 2014 roku.

e Wptywy wynikajgce z ptatnosci z uméw sprzedazy mieszkan, miejsc garazowych,
komodrek lokatorskich i lokali ustugowych w obecnie prowadzonych projektach
deweloperskich, zawartych przed 31.12.2013 roku — dokonywanych przez klientéw
zgodnie z harmonogramami zawartymi w ww. umowach.

o  Whptywy z wynajmu powierzchni w posiadanych obiektach komercyjnych.

e Procesu dezinwestycji obejmujgcego zbycie wybranych aktywow, w ramach
przyjetego przez zarzad planu optymalizacji struktury aktywdéw poprzez sprzedaz
wybranych sktadnikow majgtku trwatego o znaczacej wartosci rynkowej (np.
istniejgcych nieruchomosci lub niektérych projektéw niemieszkaniowych).

Ponadto zarzad Spétki analizuje szereg rozwigzan majacych na celu pozyskanie dodatkowych
sSrodkéw finansowych gwarantujgcych poziom ptynnosci Grupy Kapitatowej wspierajgcych
obstuge zobowigzan finansowych i handlowych. W ramach powyzszych w zaawansowanym
stadium przygotowan s3: przeprowadzenie emisji akcji (w ramach oferty prywatnej),
przeprowadzenie emisji obligacji, pozyskanie nowych kredytéw bankowych, zaréwno
refinansujgcych sptate dotychczasowych zobowigzan, jak i finansujgcych realizacje projektow
deweloperskich lub z obszaru OZE.

Powyzsze nie stanowig katalogu zamknietego, a ich realizacja bedzie uzalezniona od
warunkow finansowych i korzysci jakie przyniosg Grupie.

Widoczne obecnie ozywienie na rynku mieszkaniowym, umozliwi zdaniem zarzgdu realizacje
planéw sprzedazowych mieszkan w skali, ktdra zapewni niezaktécone kontynuowanie
dziatalnosci, w tym sptate wymagalnych zobowigzan.

Zdaniem zarzgdu, m.in. dzieki prowadzonym od poczatku roku 2014 dziataniom
restrukturyzacyjnym w ramach Grupy, jak rowniez zdynamizowaniu sprzedazy lokali
mieszkalnych, nie ma istotnego zagrozenia dziatalnosci Grupy w okresie 12 miesiecy od dnia
sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego. Zarzad jest przekonany, ze bedzie w
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stanie zapewni¢ Grupie odpowiednie $rodki finansowe do obstugi zobowigzan finansowych i
handlowych oraz niezaktdconego prowadzenia dziatalnosci, w tym realizacji projektow
deweloperskich.

VII. INFORMACJA O NABYCIU PRZEZ JEDNOSTKI WCHODZACE W SKtAD GRUPY
KAPITALOWEJ AKCJI LUB UDZIAtOW WLASNYCH.

W roku obrachunkowym 2013 i do dnia sporzgdzenia sprawozdania finansowego:
e W dniu 4 lutego 2013 r. Wikana Project Sp. z 0.0. nabyta 50.000 sztuk akcji serii A w
spofce pod firmg Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag DELAT
S.K.A.
e W dniu 7 stycznia 2014 r. Wikana Property Sp. z 0.0. DELTA S.K.A. nabyta 2.700.000
sztuk akcji serii C w spotce pod firmg Multiserwis S.A.

VIII. INFORMACIJA O POSIADANYCH PRZEZ JEDNOSTKI WCHODZACE W SKtAD GRUPY
KAPITALtOWEJ ODDZIAtACH

Na dzien 31 grudnia 2013 r., jak réwniez na dzien sporzgdzenia sprawozdania, jedynie spotka
Multiserwis S.A. posiadata oddziat, ktdry jest zlokalizowany w Zamosciu przy ul. Fabrycznej.

IX. INFORMACJA O STOSOWANYCH PRZEZ JEDNOSTKI WCHODZACE W SKtAD
GRUPY KAPITALtOWEJ INSTRUMENTACH FINANSOWYCH W ZAKRESIE RYZYK.

1) Ryzyko zmiany cen.

Grupa ma zawarte umowy, w ktdrych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcéw sg konkretnie
okreslone i pozwalajg na catkowite zakonczenie realizowanych inwestycji zgodnie z
przyjetymi przez spétki budzetami. Ryzyko zmian cen jest po stronie wykonawcéw i jedynie
za zgoda spodtki kwota ich wynagrodzenia moze ulec zmianie. Niemniej jednak Grupa
narazona jest na ryzyko zwigzane ze zmiang kosztdw budowy oraz zaleznoscig Grupy od
wykonawcéw robdt budowlanych opisane w punkcie 5) ponizej — ,Opis innych czynnikéw
ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Grupa Kapitatowa jest na nie narazona”.

2) Ryzyko kredytowe, kursowe i stop procentowych.

Ekspozycja na ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej powstaje w trakcie normalnej
dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej.

Mozliwe jest wystgpienia ryzyka kursowego zwigzanego z kursami wymiany walut obcych jak
rowniez ryzyka wysokosci stép procentowych dla walut, w ktérych udzielane sg kredyty
hipoteczne zaciggane przez nabywcow w celu sfinansowania kupna nieruchomosci
mieszkaniowych. Obnizenie kursu ztotego w stosunku do walut obcych, w szczegdlnosci
franka szwajcarskiego, dolara amerykanskiego i euro jak rdwniez wzrost stdp procentowych
dla tych walut przektadajacy sie na wzrost oprocentowania kredytéw, moze spowodowaé, ze
nabywcy nie beda w stanie sptaca¢ zaciggnietych kredytéw hipotecznych lub ograniczona
zostanie zdolnos$¢ nowych nabywcdéw do zaciggniecia takich kredytéw. Moze to spowodowad
ograniczenie popytu na nowe mieszkania oraz doprowadzi¢ do zwiekszonej liczby przejeé
nieruchomosci przez banki, co moze skutkowa¢ wprowadzeniem na rynek zwiekszonej liczby
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lokali. Powyzsze zdarzenia mogg miec negatywny wptyw na rynek mieszkaniowy, a w efekcie
na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowa Grupy.

Wartos¢ bilansowa inwestycji dlugoterminowych oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych odzwierciedla maksymalne ryzyko kredytowe.

Zaciggniete przez Grupe ditugoterminowe zobowigzania z tytutu emisji obligacji o statej
stopie procentowej nie s3 narazone sg na ryzyko zmiany przeptywdw pienieznych w wyniku
zmian stép procentowych. Grupa nie zabezpiecza sie przed ryzykiem stopy procentowe;.
Grupa nie stosuje réwniez zabezpieczen przed ryzykiem wahan kurséw wymiany walut.
Krétkoterminowe naleznosci i zobowigzania nie sg narazone na ryzyko stopy procentowe;.

3) Ryzyko istotnych zakidcen przeptywoéw srodkéw pienieznych.

Grupa ma zawarte umowy z wykonawcami oraz zapewnione finansowanie realizacji
prowadzonych inwestycji, dzieki czemu przeptywy pieniezne na kolejne okresy sg w Grupie z
gory okreslone i pozwalajg zminimalizowac ryzyko istotnych zaktécen przeptywdéw srodkéw
pienieznych.

4) Ryzyko utraty ptynnosci finansowe;j.

Celem zarzadzania ptynnoscia finansowg jest zabezpieczenie Grupy przed jej
niewypfacalnoscia. Cel ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji
zadtuzenia w horyzoncie do 3 lat, a nastepnie aranzacje odpowiednich zrédet finansowania.
Szczegdtowa analiza ptynnosci w punkcie VI niniejszego dokumentu.

5) Opis innych czynnikdw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Grupa Kapitatowa
jest na nie narazona.

¢ Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi.

Grupa nie moze zapewnic, ze cele strategiczne Grupy zostang osiggniete. Rynek, na ktérym
dziata Grupa, podlega zmianom, ktérych kierunek i skala zalezne sg od wielu czynnikdow.
Przyszta pozycja i w efekcie przychody i zyski Grupy, zalezne sg od skutecznosci
wypracowanej strategii dziatania. Podjecie nietrafnych decyzji wynikajgcych z niewtasciwej
oceny sytuacji lub niezdolno$¢ adaptacji do zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych mogg
mie¢ negatywny wptyw na wyniki finansowe Grupy.

e Ryzyka towarzyszace realizacji projektow deweloperskich.

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe wymagajg znacznego zaangazowania
kapitatowego i sg, w swej istocie, obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujg w
szczegoblnosci: (1) nieuzyskanie lub wzruszenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen lub innych
decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji projektow
deweloperskich zgodnie z planami Grupy, (2) opdznienie rozpoczecia lub zakonczenia
budowy, (3) wzrost kosztéw ponad poziom zatozony w budzecie, (4) niewyptacalnosc
wykonawcéw lub podwykonawcéw, (5) spory pracownicze u wykonawcéw lub
podwykonawcéw, (6) niedobdér materiatéw lub sprzetu budowlanego, (7) nieszczesliwe
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wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne, (8) brak mozliwosci uzyskania pozwolen
umozliwiajacych oddanie budynku do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, jak
réwniez (9) zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntéw. Wystgpienie kazdej z
powyzszych okolicznosci moze spowodowaé opdznienia w zakonczeniu projektu, wzrost
kosztéw lub utrate przychodéw z takiego projektu, zablokowanie srodkéw zainwestowanych
w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci zakonczenia projektu. Moze to
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy.

e Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztow budowy oraz zalezno$cig Grupy Kapitatowej od
wykonawcow roboét budowlanych.

Grupa zawarta i w przysztosci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robét budowlanych
na realizacje projektow deweloperskich w formule generalnego wykonawstwa. Koszty takich
projektdw mogg ulegaé zmianie wskutek wielu czynnikdéw, miedzy innymi z uwagi na: (1)
zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (2) wzrost cen
materiatdw budowlanych; (3) niedobdr wykwalifikowanych pracownikdw lub wzrost kosztéw
ich zatrudnienia; (4) niewykonanie prac przez wykonawcédw w uzgodnionych terminach
i w uzgodnionym standardzie akceptowalnym dla Grupy, (5) dobdr niewtasciwej technologii
na wstepnym etapie budowy. Kazdy istotny wzrost kosztéw lub opdznienie zakonczenia
realizacji projektow moze negatywnie wptyngc na rentownos¢ Grupy. Istnieje rowniez ryzyko
zwigzane z utratg przez generalnych wykonawcéw ptynnosci finansowej, co moze wptynac
na jakos¢ i terminowos$¢ realizacji zleconych prac. Utrata ptynnosci finansowej moze, w
skrajnych przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce
robot budowlanych i spowodowacé koniecznos$¢ jego zastgpienia. Wszystkie opdznienia i
koszty zwigzane ze zmiang generalnego wykonawcy wptyngé moga negatywnie na
rentownos$¢é projektu deweloperskiego. Pomimo, iz Grupa stara sie ograniczac¢ takie ryzyko
poprzez utrzymywanie dtugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcoéw robét
budowlanych oraz posiada kadry przygotowane do przejecia, w razie takiej koniecznosci,
kompetencji generalnego wykonawcy, zagrozenie ciggtosci i stabilnosci dziatania, w tym
utrata ptynnosci przez ktéregokolwiek z generalnych wykonawcdw realizujgcych projekty
moze negatywnie wptyngé na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Grupy.

¢ Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztow dziatalnosci.

Koszty operacyjne i inne koszty Grupy mogga wzrosngé przy réwnoczesnym braku
odpowiedniego wzrostu przychoddw. Do czynnikdéw, ktdre mogg powodowac wzrost
kosztédw operacyjnych i innych kosztéw, zaliczyé mozna: (1) inflacje; (2) wzrost podatkéw i
innych optat publicznoprawnych; (3) zmiany w przepisach prawa (w tym zmiany dotyczace
przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy oraz przepisow o ochronie $rodowiska), lub w
polityce rzgdowej, ktére zwiekszajg koszty utrzymania zgodnosci z takimi przepisami lub
polityka; (4) wzrost kosztéw finansowania dziatalnosci gospodarczej. Wyzej wymienione
czynniki mogg mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy.

e Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci operacyjnej Grupy na dolnoslgskim,
lubelskim, matopolskim, mazowieckim i podkarpackim rynku mieszkaniowym.

Obecnie wszystkie projekty deweloperskie Grupy realizowane sg w Lublinie, Janowie
Lubelskim, Zamosciu, Rzeszowie, Kro$nie, Piasecznie. Grupa na biezgco analizuje rynek
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dziatalnosci deweloperskiej w innych polskich miastach, jednakze korzysci ptynace z
ekspansji na inne rynki wydajg sie obecnie zarzadowi niewspétmierne do ryzyka zwigzanego
z tego typu decyzjg. W zwigzku z tym, w krdtkim i Srednim horyzoncie czasowym, przychody i
zyski generowane przez Grupe bedg uzaleznione od sytuacji na rynkach mieszkaniowych, na
ktdrych Grupa jest juz obecna. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tych rynkach moze
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy.

e Ryzyko zwigzane z mozliwoscia wprowadzania do sprzedazy kolejnych mieszkan,
nabycia kolejnych gruntéw oraz cenami lokali.

Dalszy rozwdj dziatalnosci Grupy zalezy w decydujgcym stopniu od: mozliwosci rozpoczecia
realizacji inwestycji na posiadanych nieruchomosciach, wprowadzania do sprzedazy kolejnych
mieszkan, zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych terendw pod nowe projekty deweloperskie po
konkurencyjnych cenach oraz ich wtasciwego wykorzystania, a nastepnie od zdolnosci Grupy
do sprzedazy na rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie
i z satysfakcjonujgcq marza. Zdolnos¢ do wypetnienia powyzszych zatozen wynika z kolei w
znacznej mierze z kondycji rynkdw mieszkaniowych, na ktérych dziata Grupa i realizacji jej
programu naprawczego.

Pozyskanie gruntdw w celu realizacji projektéw deweloperskich w przysztosci moze byc
trudniejsze lub bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (1) silna konkurencja
na rynku nieruchomosci, (2) czasochtonny proces uzyskiwania pozwolerh administracyjnych i
innych  niezbednych decyzji, zgéd ipozwolen, (3) brak miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz (4) ograniczona dostepnosc terendw z odpowiednig
infrastruktura.

Rentownos¢ dziatalnosci deweloperskiej Grupy zalezy réwniez bezposrednio od poziomu cen
mieszkan w Polsce, a w szczegblnosci w miastach, w ktérych dziata Grupa. Nadpodaz
mieszkan wywotana zbyt duzg liczbg dostepnych lokali moze negatywnie wptywac na ceny
mieszkan na rynku, na ktérym dziata Grupa. W przypadku spadku cen mieszkan, Grupa nie
moze zapewni¢, ze bedzie w stanie sprzeda¢ wybudowane mieszkania po cenach
zapewniajgcych zatozong przez Grupe rentownosc.

Wszystkie powyzisze czynniki mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$é i sytuacje
finansowa Grupy.

e Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi.

Nabywajgc grunty pod nowe projekty deweloperskie Grupa przeprowadza analize
geotechniczng pozyskiwanego gruntu. Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy, nie mozna
wykluczyé, iz w trakcie realizacji projektu deweloperskiego Grupa napotka nieprzewidziane
trudnosci, ktére mogg spowodowac opdznienie lub zwiekszy¢ koszt przygotowania gruntu
pod budowe, takie jak. np. znaleziska archeologiczne. Czynniki takie mogg mie¢ wptyw na
koszty lub harmonogram realizacji danego projektu deweloperskiego lub wrecz uniemozliwic¢
jego realizacje w planowanej formie. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosc i
sytuacje finansowg Grupy.
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e Ryzyko odpowiedzialnos$ci zwigzanej z uzytkowaniem gruntu w aspekcie przepisow
ochrony srodowiska.

Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych znajdujg sie substancje
niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, albo na ktérych doszto do niekorzystnego
przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, mogg zosta¢ zobowigzane do ich
usuniecia, ponoszenia kosztow rekultywacji lub zaptaty administracyjnych kar pienieznych.
Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze w przysztosci Grupa moze by¢ zobowigzana do zaptaty
odszkodowan, administracyjnych kar pienieznych czy ponoszenia kosztéw rekultywacji
wynikajgcych z zanieczyszczenia sSrodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez
Grupe. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$é, wyniki, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Grupy.

o Ryzyko zwiazane z infrastruktura.

Projekt deweloperski moze by¢ realizowany przy zapewnieniu wymaganej prawem
infrastruktury takiej jak drogi wewnetrzne, przytgcza mediow itp. Pomimo pozytywnych
wynikdéw analizy prawnej i technicznej, brak koniecznej infrastruktury powodowac¢ moze, iz
realizacja projektu na danej dziatce bedzie niemozliwa lub w przypadku koniecznosci
zapewnienia infrastruktury przez Grupe zbyt droga. Istnieje ryzyko, iz ze wzgledu na
opdznienia w przygotowaniu dostepu do infrastruktury, w szczegdlnosci wynikajgcych
z czynnikdow niezaleznych od Grupy, nastgpi opdznienie w oddaniu danego projektu
deweloperskiego do uzytkowania lub nieprzewidziany wzrost kosztéw doprowadzenia
infrastruktury. Zdarzenia takie mogg mie¢ wptyw na rentownosc¢ projektu. Moze sie takze
zdarzyé, ze wtasciwe organy administracji zazadajg od Grupy wykonania odpowiedniej
infrastruktury w ramach prac zwigzanych z projektem deweloperskim, co moze miec
znaczacy wptyw na koszty prac budowlanych objetych takim projektem. Organy administracji
mogg takze zazadaé, aby inwestor wykonat infrastrukture, ktéra nie jest niezbedna z punktu
widzenia projektu deweloperskiego, ale jej wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy
jako wktad inwestora w rozwéj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowanym projektem
deweloperskim. Moze to mieé negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy.

¢ Ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego.

Grupa nie jest uzalezniona od systeméw informatycznych, jednakie awaria
wykorzystywanego przez nig systemu informatycznego, ktérej skutkiem bytaby utrata
danych moze spowodowac czasowg utrudnienie dziatalnosci Grupy, w tym w szczegdlnosci w
kontaktach z jej klientami. Grupa nie moze zagwarantowaé, ze wykorzystywane przez nig
systemy informatyczne bedg wystarczajgce dla jej przysztych potrzeb. Wystgpienie awarii
systemow informatycznych lub nie zaspokajanie przez nie przysztych potrzeb Grupy mogtoby
mie¢ wptyw na dziatalnos$¢ i wyniki finansowe Grupy.

e Ryzyko zwigzane z nieefektywnoscig systemu ksigg wieczystych.

Istniejgcy obecnie w Polsce, w tym w szczegdlnosci w miastach, w ktérych Grupa realizuje
inwestycje, system ksigg wieczystych jest nieefektywny, w szczegdlnosci z uwagi na
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opdznienia z jakimi istotne zdarzenia prawne mogg by¢ ujawniane w ksiegach wieczystych.
Co do zasady, z uwagi na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych, osoba dokonujaca
czynnosci prawnej o skutkach rozporzadzajgcych z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi
wieczystej nabywa wifasnos¢ lub inne prawo rzeczowe, chocby wiascicielem byt w
rzeczywistosci inny podmiot, chyba ze nabywca wiedziat lub z tatwos$cig mogt sie dowiedzie¢
o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym. Z uwagi na mozliwe opdznienia
ujawniania w ksiegach wieczystych zmian podmiotéw bedacych wifascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci oraz powyzszg zasade rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych obrot nieruchomosciami wigze sie z ryzykiem nabycia nieruchomosci od
osoby nieuprawnionej, lecz ujawnionej w ksiedze wieczystej. Ryzyko to mozie mieé
negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy.

¢ Ryzyko wynikajace z ustawy o gwarancjach zaptaty za roboty budowlane.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003 roku o gwarancji zaptaty za roboty
budowlane wykonawca robot budowlanych, ktéremu spodtka zleci realizacje projektu
deweloperskiego, moze w kazdym czasie zada¢ od spoétki gwarancji zaptaty, w formie
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poreczenia banku
udzielonego wykonawcy, do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytutu wynagrodzenia
wynikajgcego z umowy oraz zlecenn dodatkowych. Zgodnie z powotang ustawg prawa do
zadania gwarancji zaptaty nie mozna wyfaczy¢ ani ograniczyé przez czynnos$¢ prawng, za$s
wypowiedzenie umowy spowodowane zgdaniem gwarancji zaptaty jest bezskuteczne. Brak
wystarczajgcej gwarancji zaptaty stanowi przeszkode w wykonaniu robét budowlanych z
przyczyn dotyczgcych spotki i uprawnia wykonawce do zgdania wynagrodzenia na podstawie
art. 639 Kodeksu Cywilnego. Spowodowac to moze wzrost kosztéw i opdznienie realizacji
projektéw deweloperskich lub wrecz uniemozliwi¢ ich realizacje. Moze to mieé¢ negatywny
wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

e Ryzyko zwigzane 1z istotnymi szkodami przewyzszajgcymi wyptaty z tytutu
ubezpieczenia.

Obiekty budowane w ramach projektdw deweloperskich realizowanych przez Grupe s3
objete ochrong ubezpieczeniowg na podstawie umdéw ubezpieczenia zawieranych przez
generalnych wykonawcdw Grupy. W przypadku fizycznego zniszczenia tych budynkéw na
wskutek pozaru, zalania lub z innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Grupa
moze ponies¢ szkode, ktéra moze nie zosta¢ pokryta w catosci przez odszkodowanie z tytutu
ubezpieczenia, w szczegdlnosci z uwagi na fakt, iz wartos¢ przedmiotu ubezpieczenia
oszacowana W umowie ubezpieczenia moze by¢é mniejsza od wartosci przedmiotu
ubezpieczenia w chwili wystgpienia szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie pokrywaja
utraconych zyskdow Grupy z projektu deweloperskiego oraz szkéd zwigzanych z
niewykonaniem lub nieterminowym wykonaniem uméw z nabywcami spétki. W przypadku
wystgpienia szkody przewyzszajgcej limit wyptaty z ubezpieczenia, Grupa moze utracic $rodki
zainwestowane w projekt deweloperski dotkniety szkodg, a takze przewidywane przychody z
tytutu tego projektu deweloperskiego. Wystgpienie powyzszego zdarzenia moze mieé
negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.
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e Ryzyko zmian prawa podatkowego.

Polski system podatkowy charakteryzuje sie brakiem stabilnosci. Przepisy podatkowe bywaja
czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzy$¢ podatnikéw. Zmiany te mogg polegac¢ nie tylko
na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych szczegétowych
instrumentow prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigzen podatkowych. Zmiany prawa podatkowego mogg takie wynikaé z
koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii Europejskiej,
wynikajacych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych regulacji w zakresie
podatkéw. Czeste zmiany przepisow prawa regulujgcych opodatkowanie dziatalnosci
gospodarczej oraz rozbieznos$ci interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw
podatkowych przez organy podatkowe mogg okazac sie niekorzystne dla Grupy, co w
konsekwencji moze mieé negatywny wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Grupy.

e Ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe.

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajgc sie nie tylko bezposrednio na
przepisach, ale takze na ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyzszej instancji czy
sady. Takie interpretacje ulegajg rowniez zmianom, sg zastepowane innymi lub tez pozostajg
ze sobg w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to réwniez orzecznictwa. Powoduje to
brak pewnosci, co do sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe albo
automatycznego stosowania go zgodnie z posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére
mogg nie przystawa¢ do roéznorodnych, czesto skomplikowanych standw faktycznych
wystepujgcych w obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie
dodatkowo niejasnos¢ wielu przepiséw sktadajgcych sie na polski system podatkowy. Z
jednej strony wywotuje to watpliwosci, co do wtasciwego stosowania przepisdw, a z drugiej
strony powoduje konieczno$¢ brania pod uwage w wiekszej mierze wyzej wymienionych
interpretacji. W przypadku regulacji podatkowych, ktore zostaty oparte na przepisach
obowigzujgcych w Unii Europejskiej i powinny by¢ z nimi w petni zharmonizowane, nalezy
zwréci¢ uwage na ryzyko ich stosowania zwigzane z czesto niewystarczajgcym poziomem
wiedzy na temat przepisdw unijnych, do czego przyczynia sie fakt, iz sg one relatywnie nowe
w polskim systemie prawnym. Moze to skutkowaé przyjeciem interpretacji przepisdw prawa
polskiego pozostajgcej w sprzecznosci z regulacjami obowigzujgcymi na poziomie Unii
Europejskiej. Brak stabilnosci w praktyce stosowania przepiséw prawa podatkowego moze
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy.

e Ryzyko zwigzane z problemem potencjalnych roszczen.

W wyniku prowadzonej w Polsce w latach powojennych nacjonalizacji wiele nieruchomosci
znajdujacych sie w rekach oséb prawnych i fizycznych zostato przejetych na rzecz Skarbu
Panstwa, w niektérych przypadkach z naruszeniem obowigzujacego wodwczas prawa.
Pomimo, iz dotychczas nie uchwalono ustawy regulujgcej proces reprywatyzacji w Polsce,
byli wfasciciele nieruchomosci lub ich nastepcy prawni mogg obecnie wystepowaé do
organow administracji z wnioskami o stwierdzenie niewazno$ci decyzji administracyjnych, na
mocy ktorych nieruchomosci zostaty im odebrane. Zarzad Spétki, wedle jego najlepszej
wiedzy, nie identyfikuje ryzyk opisanych w niniejszym punkcie. Ponadto nieruchomosci, na
ktérych byty, sg lub mogg by¢ prowadzone projekty deweloperskie Grupy nie znajdujg sie na
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terenie objetym dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wtasnosci i
uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (tzw. dekret o gruntach warszawskich). W
zwigzku z tym, wedle najlepszej wiedzy zarzadu Spofki, nie istnieje ryzyko, iz byli wtasciciele
dziatek wchodzacych w sktad tych nieruchomosci wystgpia z roszczeniami
reprywatyzacyjnymi, o ile przejecie gruntéw na podstawie dekretu o gruntach warszawskich
nastgpito niezgodnie z przepisami. Pomimo, iz przed nabyciem nieruchomosci Grupa bada
kwestie zwigzane z prawdopodobienstwem wystgpienia roszczenia o zwrot majatku, to
wyniki takiego badania nie zawsze sg rozstrzygajgce i nie mozna wykluczy¢, ze w przysztosci
zostang wniesione roszczenia reprywatyzacyjne dotyczgce nieruchomosci posiadanych przez
Grupe. Nie mozna zatem wykluczy¢ ryzyka, iz tego typu roszczenia podnoszone w przysztosci
moga mieé istotny wptyw na Grupe. Moze to spowodowaé wzrost kosztéw realizacji
projektéw deweloperskich, opdzni¢ lub uniemozliwi¢ ich realizacje, co moze miec istotny
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

e Ryzyko ekonomiczne i polityczne.

Grupa prowadzi swojg dziatalnos¢ w Polsce, ktéra uznawana jest za rynek rozwijajacy sie.
Inwestorzy inwestujacy w akcje spotek dziatajgcych na takich rynkach powinni mieé
Swiadomosc¢ istnienia na takich rynkach wiekszych ryzyk ekonomicznych i politycznych niz na
rynkach rozwinietych.

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Grupy, jest
Scisle zwigzana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie,
kursy walutowe czy wysokos¢ stop procentowych. Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany
jednego lub wiecej z powyzszych czynnikdw mogg doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe
mieszkania, co moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy.

e Ryzyko zwigzane z brakiem planow zagospodarowania przestrzennego.

Czes$¢ terendw, na ktérych Grupa realizuje lub planuje realizowaé inwestycje nie jest objeta
waznymi planami zagospodarowania przestrzennego, co nie powoduje istotnych utrudnien
w uzyskiwaniu pozwolen na budowe. W szczegdlnosci, w sytuacji braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie wéwczas, jezeli sg
spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej
drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajagcy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy wykorzystania
terenu. Brak obowigzujgcych plandw zagospodarowania przestrzennego moze powodowac
istotne problemy w uzyskaniem pozwolenia na budowe, co moze prowadzi¢ do opdznienia
realizacji projektow inwestycyjnych, w konsekwencji moze mieé negatywny wplyw na
dziatalno$é i sytuacje finansowa Grupy.
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e Ryzyko wynikajgce z rozbieznosci danych wpisanych w ksiegach wieczystych
i rejestrze gruntow.

Dane wpisane w ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci nie zawsze s3
zgodne z danymi ujawnionymi w ewidencji gruntéw i budynkoéw, w szczegdlnosci w zakresie
danych o numerach i powierzchni dziatek ewidencyjnych, jak réwniez danych o osobach
wtadajgcych gruntem. W praktyce moze to spowodowad koniecznos¢ dokonania uzgodnienia
tych danych, a wobec czasochfonnosci takiej procedury, opdznié ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokali.

X. INFORMACJA O PRZYJETYCH PRZEZ JEDNOSTKI WCHODZACE W SKtAD GRUPY
KAPITALtOWEJ CELACH | METODACH ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM.

Grupa zarzadza wszystkimi opisanymi w punkcie IX powyzej elementami ryzyka finansowego,
ktére moze mie¢ istotny wptyw na prowadzenie dziatalnosci. Organizacja systemu
zarzadzania ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komérek odpowiedzialnych za
zawieranie roznego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych transakcji przez inne,
niezalezne komérki przed ich ostateczng akceptacjg przez zarzad i w rezultacie zmniejszenie
kosztéw dziatalnosci operacyjnej i finansowej, w ktoérych w rzeczywistosci ryzyko finansowe
sie zawiera.

Xl WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE | ICH INTERPRETACJA.
31-gru-12
(dane
31-gru-13  przeksztatcone)
rentownos$é sprzedazy zysk netto/przychéd ze
(ROS) sprzedazy*100 -24,38% -24,88%
rentownosci kapitatu zysk netto*100/kapitat wtasny-zysk
wtasnego (ROE) netto -24,03% 22,60%
stopa zadtuzenia zobowigzania/suma pasywow*100 77,72% 72,67%

aktywa obrotowe/zobowigzania
biezgcej ptynnosci krétkoterminowe 1,28 1,05
Przychody netto obejmujg przychody netto ze sprzedazy produktéw, materiatéw i towardéw.

Wptyw na wysokos$é wskaznika rentownosci sprzedazy w 2013 roku miaty korekty dokonane
w bilansie w bilansie otwarcia roku 2013 oraz wyniku roku 2013.

Wskaznik rentownosci kapitatu witasnego ulegt zmianie z uwagi na wysoko$é straty
wygenerowanej w 2013 roku.
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Stopa zadtuzenia (wskaznik struktury zobowigzan) ulegta zmianie w pordéwnaniu
z analogicznym okresem. Gtéwne czynniki majgce wptyw na te zmiane to zwiekszenie stanu
zobowigzan.

Wskaznik ptynnosci ulegt zmianie w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego w
wyniku zmiany zobowigzan biezgcych.

XIl.  WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WLASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRACII PUBLICZNEI.

Informacje dotyczace postepowan zostaty zamieszczone w sprawozdaniu finansowym.
XIll. INFORMACIJA O PODSTAWOWYCH PRODUKTACH, TOWARACH LUB UStUGACH.

Przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej jest przede wszystkim prowadzenie dziatalnosci
deweloperskiej — od pozyskania gruntéw, poprzez projektowanie, uzyskanie zezwolenia na
budowe, nadzér nad wykonawstwem inwestycji, az po przekazanie gotowych lokali
nabywcom. Poza tym, Spdtka Swiadczy ustugi, w tym zarzadzania i ksiegowe, na rzecz spétek
zaleznych wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Wikana.

W ramach Grupy Kapitatowej Wikana projekty inwestycyjne realizowane sg poprzez spotki
celowe, tj. jednostki zalezne zatozone w celu realizacji konkretnych projektéow
inwestycyjnych.

W ramach segmentu odnawialnych 7rddet energii spotki wytwarzajg podstawowe 4
produkty: 1) energie elektryczng, 2) energie cieplna, 3) certyfikaty zielone, 4) certyfikaty
fioletowe. Dodatkowo spoétki prowadzg ustuge z zakresu utylizacji odpaddw i ten rodzaj
ustugi w najblizszym czasie bedzie rozwijany.

XIV. INFORMACIJE O RYNKACH ZBYTU.

Grupa prowadzi dziatalno$é przede wszystkim w zakresie ustug deweloperskich. W tym
obszarze, Grupa nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich odbiorcéw, odbiorcami Grupy s3
w zdecydowane]j wiekszosSci osoby fizyczne.

Grupa w ramach dziatalnosci deweloperskiej ponosi gtdwnie koszty ustug budowlanych oraz
koszty zakupu gruntéow pod projekty deweloperskie. Zakup gruntdw nie wigze sie
z uzaleznieniem od jednego dostawcy, natomiast w przypadku ustug budowlanych Spétka
dokonuje wyboru generalnego wykonawcy w drodze postepowania przetargowego z
zachowaniem elementéw konkurencji, a generalny wykonawca jest odpowiedzialny za cato$é
prac budowlanych. Grupa w procesie wyboru wykonawcdw ocenia miedzy innymi ich
kondycje finansowag, zasoby i doswiadczenie.

W kolejnych latach bardziej istotnego znaczenia bedg nabieraé relacje dostawcow ze
spotkami zaleznymi Grupy, poprzez ktére to podmioty Grupa w coraz szerszym zakresie
realizowac bedzie dziatalnos¢ gospodarcza.
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W segmencie odnawialnych Zzrdodet energii, dziatalnos¢ operacyjng prowadzi spétka WIKANA
BIOENERGIA Sp. z o.0. , ktéra wytwarza energie elektryczng i cieplng. Spodtka osigga
przychody ze sprzedazy 4 produktow: energii elektrycznej, energii cieplnej, certyfikatow
zielonych i certyfikatoéw fioletowych. Sprzedaz energii elektrycznej spétka prowadzi zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami prawnymi i odbiorcg 100% produkcji jest spétka PGE Obrét S.A.
w ramach zawartej dtugoterminowej umowy sprzedazy. Sprzedaz energii cieplnej odbywa sie
lokalnie do Okregowej Spotdzielni Mleczarskiej w Piaskach w ramach dfugookresowej
umowy sprzedazy; podmiot ten odbiera do 35% produkcji energii cieplnej, pozostata czesé
jest zagospodarowywana na potrzeby witasne i prowadzonych projektéw badawczych.
Sprzedaz certyfikatow odbywa sie poprzez Towarowa Gietde Energii i cena sprzedazy
uzalezniona jest od notowan certyfikatow.

XV. INFORMACIE O ZAWARTYCH UMOWACH ZNACZACYCH DLA DZIALALNOSCI
JEDNOSTEK WCHODZACYCH W SKtAD GRUPY KAPITALOWEI.

Szczegdtowe informacje o zawartych w roku obrotowym 2013, a takze w okresie do dnia
sporzadzenia sprawozdania finansowego, umowach znaczacych dla dziatalnosci jednostek
wchodzgcych w skfad Grupy Kapitatowej zamieszczone sg w punktach Il i Il niniejszego
sprawozdania z dziatalnosci.

XVI. INFORMACIE O POWIAZANIACH ORGANIZACYJNYCH LUB KAPITALOWYCH
JEDNOSTEK WCHODZACYCH W SKtAD GRUPY KAPITALOWEJ Z [INNYMI
PODMIOTAMI.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Spétka jest jednostkg dominujgcg wobec
nastepujacych jednostek zaleznych:

e Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie dziata od wrzesnia 2009 r. i
prowadzi dziatalnos¢ w wojewddztwie lubelskim w zakresie wytwarzania
odnawialnych Zrédet energii. Jednocze$nie Wikana Bioenergia Sp. z o0.0. jest
komplementariuszem spétki Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 S.K.A., prowadzacej
dziatalno$é zwigzang z wytarzaniem i handlem energig pochodzacg ze Zrddet
odnawialnych, w ktérej role akcjonariusza petni Wikana FIZ.

e Wikana Project Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie dziata od stycznia 2009 r. i prowadzi
dziatalno$é¢ przede wszystkim w zakresie $wiadczenia ustug zastepstwa
inwestycyjnego na rzecz innych podmiotéw Grupy Kapitatowej Wikana.

e Wikana Nieruchomosci Sp. z o0.0. z siedzibg w Lublinie dziata od stycznia 2007 r. i
prowadzi dziatalno$¢ w zakresie ustug projektowych oraz przygotowania inwestycji.
Spotka ta na dzien sporzadzenia  sprawozdania  finansowego  byta
komplementariuszem nastepujgcych spétek prowadzacych dziatalnos¢ deweloperska:

Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 02 S.K.A.

Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 03 Miasteczko S.K.A.
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 04 Osiedle S.K.A.
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. 05 Marina S.K.A.
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Komerc S.K.A.
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Krosno S.K.A.
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Legnica S.K.A.
Wikana Nieruchomosci Sp. z 0.0. Alfa S.K.A.

O O O O O O O O
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Multiserwis S.A. z siedzibg w Warszawie prowadzi od 2003 r. detaliczng dystrybucje
obuwia.
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Wikana” Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie
zajmuje  sie  ustugowym  zarzadzaniem  nieruchomosciami —  zaréwno
nieruchomosciami wtasnymi, jak i zleconymi przez wspdlnoty mieszkaniowe.
Wikana Property Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie dziata od 2012 r. i jej przedmiotem
dziatalnosci jest sSwiadczenie ustug posrednictwa sprzedazy dla podmiotow Grupy
Kapitatowej Wikana. Spétka ta na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego byta
komplementariuszem dla nastepujgcych spotek prowadzacych  dziatalnosc
deweloperska:
o Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Beta S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Delta S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Podpromie S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Panorama S.K.A.
Wikana Property Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Zielone Tarasy
S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Krosno S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig ACER S.K.A.
Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig ALFA S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig BETULA S.K.A.
Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig CORYLUS S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig GAMMA S.K.A.
Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig JOTA S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig KAPPA S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia LAMDA S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig LARIX S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig MAGNOLIA S.K.A.
Wikana Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag OMEGA S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig OMIKRON S.K.A.
Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig ROSA S.K.A.
Wikana Property Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig SIGMA S.K.A.
o Wikana Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig ZETA S.K.A.
Wikana Fundusz Inwestycyjny Zamkniety [Wikana FIZ] posiada 100% akcji w
nastepujacych spotkach nalezacych do Grupy Kapitatowej Wikana:
o Zielone Tarasy S.A.
o Wikana Nieruchomosci Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 02 S.K.A.
o Wikana Nieruchomosci Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia 03
Miasteczko S.K.A.
o Wikana Nieruchomosci Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig 04 Osiedle
S.K.A.
o Wikana Nieruchomosci Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig 05 Marina
S.K.A.
o Wikana Nieruchomosci Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Komerc
S.K.A.
o Wikana Nieruchomosci Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Krosno
S.K.A.
o Wikana Nieruchomosci Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Legnica
S.K.A.

O O O O
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o Wikana Bioenergia Sp. z 0.0. 01 S.K.A.
Spodtka posiada 100% certyfikatow inwestycyjnych Wikana FIZ.

XVII. INFORMACIE O ISTOTNYCH TRANSAKCIACH ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKI
WCHODZACE W SKtAD GRUPY KAPITALOWEJ Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA
INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE.

W roku obrotowym 2013, a takze w okresie do dnia sporzadzenia sprawozdania
finansowego, takie transakcje nie wystgpity.

XVIIl. INFORMACIE O ZACIAGNIETYCH | WYPOWIEDZIANYCH UMOWACH DOTYCZACYCH
KREDYTOW | POZYCZEK.

Informacje dotyczgce istotnych zdarzen dotyczacych kredytow i pozyczek zostaty
zamieszczone w punkcie Il niniejszego sprawozdania.

Informacje dotyczace zaciggnietych przez Grupe kredytéw, w tym takze kowenantdw, i
pozyczek zamieszczona sg w nocie 26 do sprawozdania finansowego.

XIX. INFORMACIJE O UDZIELONYCH POZYCZKACH.

Informacje dotyczace udzielonych przez Grupe pozyczek zamieszczone sg w notach 16 i 17
do sprawozdania finansowego.

XX.  INFORMACIE O UDZIELONYCH | OTRZYMANYCH PORECZENIACH | GWARANCJACH.

Informacje dotyczace udzielonych i otrzymanych poreczen i gwarancji zamieszczone sg w
sprawozdaniu finansowym.

XXI. OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ JEDNOSTKI WCHODZACYCH W SKLAD GRUPY
KAPITALOWEJ WPLYWOW Z EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH.

W roku obrotowym 2013 Grupa przeznaczyta wptywy z emisji obligacji na nastepujgce cele:
e 20.530 tys. zt z emisji obligacji serii A na sptate zobowigzan finansowych.
e 7.612 tys. zt z emisji obligacji serii B na sptate zobowigzan finansowych.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego
Grupa przeznaczyta wptywy z emisji obligacji na nastepujgce cele:
e 1.400 tys. zt z emisji obligacji serii A na udzielenie pozyczki poreczycielowi.
e 1.461 tys. zt z emisji obligacji serii A na wspdffinansowanie kosztow realizacji
inwestycji deweloperskiej w Rzeszowie.
e 3.379 tys. zt z emisji obligacji serii A na wspdffinansowanie kosztéow realizacji
inwestycji deweloperskiej w Lublinie i Zamosciu.
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XXIl. OBJASNIENIE ROZNIC POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI WYKAZANYMI W
SPRAWOZDANIU FINANSOWYM A WCZESNIE) PUBLIKOWANYMI PROGNOZAMI
WYNIKOW NA ROK OBJETY SPRAWOZDANIEM.

Grupa nie publikowata prognoz jednostkowych wynikéw finansowych na 2013 rok.
XXIII. OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI.

W ocenie zarzagdu Grupa racjonalnie zarzadza zasobami finansowymi. Grupa systematyczne
dokonuje projekcji zadtuzenia w horyzoncie do 3 lat, a nastepnie aranzuje odpowiednie
zrodta finansowania.

XXIV. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH.

Grupa finansuje swoje plany inwestycyjne gtéwnie ze Srodkéw wtasnych oraz pozyskanych
poprzez emisje obligacji, a takze kredytéw oraz z zaliczek wptacanych przez klientéw. W
zaleznosci od zamierzen inwestycyjnych aranzuje adekwatne zrédtfa finansowania. Grupa ma
petng mozliwos¢ realizacji zamierzen inwestycyjnych.

W segmencie odnawialnych zrédet energii spétki finansowaé bedg projekty z otrzymanych
dotacji, srodkéw witasnych oraz pozyskanych kredytéw i pozyczek. Spétki w pierwszej
kolejnosci realizowa¢ beda projekty wspétfinansowane ze $rodkdédw unijnych. Wszystkie
projekty zatozone do realizacji zostaty zweryfikowane i nie wykazujg zagrozenia w fazie
realizacji.

XXV. OCENA CZYNNIKOW | NIETYPOWYCH ZDARZEN MAJACYCH WPLYW NA WYNIK Z
DZIALALNOSCI ZA OKRES OBJETY SPRAWOZDANIEM.

W 2013 roku w Grupie nie wystgpity zdarzenia nietypowe majace wptyw na wynik
z dziatalnosci Grupy.

XXVI. CHARAKTERYSTYKA ZEWNETRZNYCH | WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW ISTOTNYCH
DLA ROZWOJU JEDNOSTEK WCHODZACYCH W SKtAD GRUPY KAPITALOWEIJ.

Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju jednostki
znajduje sie w pkt. IX ppkt. 5) niniejszego sprawozdania.

XXVII. ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA JEDNOSTKAMI
WCHODZACYMI W SKtAD GRUPY KAPITALOWEI.

W roku obrotowym 2013 roku nie nastgpity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach
zarzadzania Spotka. W okresie do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego w Spéice
wdrazany jest program naprawczy, miedzy innymi skutkujgcy zmiang sposobu zarzgdzania
jednostkg w wielu obszarach.
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XXVIIl. UMOWY ZAWARTE POMIEDZY JEDNOSTKAMI WCHODZACYMI W SKtAD GRUPY
KAPITALOWEJ A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI, PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE W
PRZYPADKU ICH REZYGNACII LUB ZWOLNIENIA.

Nie zawarto takich umow.

XXIX. WARTOSC WYNAGRODZEN NAGROD LUB KORZYSCI OPARTYCH NA KAPITALtACH
JEDNOSTEK WCHODZACYCH W SKtAD GRUPY KAPITALOWE).

Imie, nazwisko i funkcja

Wartos¢ wynagrodzen,
nagrod lub korzysci,
wyptaconych, naleznych lub

Wartos¢ wynagrodzen i
nagrod z tytutu petnienia
funkcji we wtadzach

od 22.10.2013 do 31.12.2013

potencjalnie naleznych w jednostek
przedsiebiorstwie Spotki podporzadkowanych
[tys. PLN] [tys. PLN]
ZARZAD

Sylwester Bogacki

prezes zarzadu 284 46

0d 01.01.2013 do 31.12.2013

Tomasz Grodzki

wiceprezes zarzadu 26 83

0od 01.01.2013 do 10.05.2013

Krzysztof Szalitow

wiceprezes zarzadu 194 28

od 10.05.2013 do 31.12.2013

Tomasz Demendecki

cztonek zarzadu 28 14

RADA NADZORCZA

Krzysztof Misiak
przewodniczacy rady nadzorczej
od 01.01.2013 do 31.12.2013

30

Agnieszka Buchajska
cztonek rady nadzorczej
od 01.01.2013 do 31.12.2013

30

Adam Buchajski
cztonek rady nadzorczej
od 01.01.2013 do 31.12.2013

30

Tomasz Filipiak
cztonek rady nadzorczej
od 01.01.2013 do 31.12.2013

30

Piotr Zawislak
cztonek rady nadzorczej
0od 01.01.2013 do 31.12.2013

30




Sprawozdanie Zarzadu Wikana S.A. z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Wikana za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 r.

str. 35

Wyptat z zysku dla oséb zarzadzajacych nie byto.

XXX. OKRESLENIE tACZNEJ LICZBY | WARTOSCI NOMINALNEJ WSZYSTKICH AKCJI LUB
UDZIAtOW JEDNOSTEK WCHODZACYCH W SKLAD GRUPY KAPITALOWEJ ORAZ
JEDNOSTEK POWIAZANYCH, BEDACYCH W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH |
NADZORUJACYCH.

Stan posiadania akcji jednostki dominujgcej przez osoby zarzadzajgce i nadzorujgce na dzien
sporzgdzenia sprawozdania przedstawiat sie nastepujaco:

Liczba posiadanych %

akgji
Sylwester Bogacki 0 0,00
Tomasz Grodzki 0 0,00
Krzysztof Szalitow 0 0,00
Tomasz Demendecki 0 0,00
Tomasz Misiak 0 0,00
Agnieszka Buchajska (*) 5.952.844 3,55
Adam Buchajski (**) 82.767.218 49,36
Tomasz Filipiak 0 0,00
Piotr Zawislak 0 0,00

(*) tacznie z podmiotem zaleznym — Renale Management Limited.
(**) tacznie z podmiotem zaleznym — Ipnihome Limited.

Osoby nadzorujgce nie posiadajg udziatow w jednostkach powigzanych.

XXXI. INFORMACIE O ZNANYCH JEDNOSTKOM WCHODZACYM W SKtAD GRUPY
KAPITALOWE) UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA NASTAPIC ZMIANY W
PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI LUB UDZIALtOW PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH
AKCJONARIUSZY LUB UDZIALtOWCOW | OBLIGATARIUSZY.

Jednostkom wchodzgcym w sktad Grupy Kapitatowej nie sg znane takie umowy.

XXXII. INFORMACIJE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Grupie nie przeprowadzano programow akcji pracowniczych.

XXXIII. INFORMACIE O:

1) Dacie zawarcia przez jednostki wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej umow
z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan finansowych.
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Jednostka dominujgca zawarta umowe z CSWP Audyt Spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spétka Komandytowa w dniu 3 lutego 2014 r.

2) Wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych za
okres objety sprawozdaniem.

Badanie rocznych oraz przeglad s$rédrocznych jednostkowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych Spétki i Grupy Kapitatowej Wikana — 105 tys. zt za rok 2013.
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CZESC DRUGA

OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO W JEDNOSTCE DOMINUJACEJ W
2013 ROKU

Zgodnie z § 91 ust. 5 pkt 4) Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa nie bedgcego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2009, Nr 33,
poz. 259 z pdzniejszymi zmianami ), a takze wypetniajac obowigzki wynikajgce z Uchwaty Nr
1013/2007 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 11 grudnia
2007 roku w sprawie okreslenia zakresu i struktury raportu dotyczacego stosowania zasad
tadu korporacyjnego przez Spétki gietdowe w zwigzku z § 2 Uchwaty Nr 1014/2007 Zarzadu
Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 11 grudnia 2007 roku w sprawie
czesciowego wytgczenia obowigzku publikowania raportéw dotyczacych zasad tadu
korporacyjnego obowigzujgcych na Gtéwnym Rynku GPW oraz w zwigzku z § 2 Uchwaty Nr
718/2009 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 16 grudnia 2009
roku w sprawie przekazywania przez Spoétki gietdowe raportéow dotyczacych stosowania
zasad tadu korporacyjnego oraz na podstawie art. 49 ust. 2 pkt 8 Ustawy z dnia 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowosci, Zarzad Spétki WIKANA S.A. z siedzibg w Lublinie przekazuje
ponizsze oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego w Spétce w roku 2013, ktére
zawiera w swej tresci informacje wymagane w/w przepisami.

1. Zasady oraz zakres stosowania tadu korporacyjnego.

1.1. Oswiadczenie zarzadu Spétki.

W 2013 roku Spétka [Spotka, Emitent], jako spdtka gietdowa, podlegata zasadom tadu
korporacyjnego zawartym w Zatgczniku do Uchwaty Rady Gietdy Nr 19/1307/2013 ,,Dobre
Praktyki Spétek Notowanych na GPW” (dalej rowniez ,,Dobre Praktyki”), przyjetym w dniu 21
listopada 2013 roku przez Rade Nadzorczg Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A.

Tres¢ dokumentu dostepna jest na oficjalnej stronie Gietdy Papieréw Wartosciowych
w Warszawie, poswieconej tej tematyce (http://www.corp-gov.gpw.pl/).

Spotka doktada wszelkich staran, by stosowac zasady tadu korporacyjnego okreslone
w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW”.

Spotka stara sie na kazdym etapie funkcjonowania realizowaé wszystkie rekomendacje
dotyczace dobrych praktyk oraz zalecenia kierowane do zarzaddw, rad nadzorczych
i akcjonariuszy.

Zarzad Spotki przyktada duzg wage do stosowania w procesie zarzadzania zasad fadu
korporacyjnego, rozumianych jako zbiér uregulowan niezbednych w utrzymywaniu
wiasciwych relacji pomiedzy interesami wszystkich podmiotéw oraz oséb fizycznych
zwigzanych z funkcjonowaniem Spétki. Zasady tadu korporacyjnego stanowig w duzej mierze
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przyktad postepowania zgodnego z nakazami etycznymi, jak rowniez stanowig wyraz dobrych
obyczajéw.

Spotka nie stosuje praktyk w zakresie fadu korporacyjnego, wykraczajgcych poza wymogi
przewidziane prawem krajowym.

1.2. Wskazanie, w jakim zakresie Emitent odstapit od stosowania postanowien zbioru
zasad tadu korporacyjnego zawartych w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spétek
Notowanych na GPW”, ze wskazaniem tych postanowien oraz wyjasnienie
przyczyn tego odstapienia.

W roku 2013 Emitent nie stosowat (w czesci lub w catoséci) nastepujgcych zasad tadu
korporacyjnego:

1) W zakresie czesci Il ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW”.

W odniesieniu do zasady nr 1.9a) czesci Il ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW”
o tresci: Spdtka prowadzi korporacyjng strone internetowq i zamieszcza na niej, oprocz
informacji wymaganych przez przepisy prawa, zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia,
w formie audio lub wideo.

W ocenie Spoétki wykonywanie obowigzkdéw informacyjnych zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa, w szczegdlnosci poprzez publikowanie stosownych raportéw biezgcych
oraz zamieszczanie odpowiednich informacji na swojej stronie internetowej zapewnia
akcjonariuszom dostep do wszystkich istotnych informacji dotyczacych walnych zgromadzen.

2) W zakresie czesci IV ,,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW”.

W odniesieniu do zasady nr 10 z czesci IV ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW”
pkt. 10 o tresci: ,Spdtka powinna zapewni¢ akcjonariuszom mozliwos¢ udziatu w walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkow komunikacji elektronicznej, polegajgcego na: 1)
transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, 2) dwustronnej komunikacji
w czasie rzeczywistym, w ramach ktorej akcjonariusze mogqg wypowiadac sie w toku obrad
walnego zgromadzenia przebywajgc w miejscu innym niz miejsce obrad.”

W ocenie Emitenta realizacja ww. zasady zwigzana jest z zagrozeniami natury tak
technicznej, jak i prawnej, ktére to zagrozenia mogg wptyng¢ na prawidtowy oraz
niezaktécony przebieg walnych zgromadzen. Ponadto zastosowanie ww. zasady zwigzane
bytoby z poniesieniem przez Emitenta istotnych kosztéw.

Jednoczesnie Emitent nie wyklucza mozliwosci przyjecia do stosowania ww. zasad
w przysztosci.

W zakresie odstgpienia od stosowania tych zasad, zawartych odpowiednio w Czedci Il ust. 1
pkt 9a oraz w Czesci IV ust. 10 Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW (Dobre
Praktyki), Spdtka umiescita raport biezgcy 1/2013 z dnia 02-01-2013 r.



Sprawozdanie Zarzadu Wikana S.A. z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Wikana za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 r.

str. 39

2. Opis dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadniczych uprawnien oraz praw
akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania.

Sposoéb dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia, prawa akcjonariuszy
i sposéb ich wykonywania reguluja:

e Kodeks Spétek Handlowych,

e Statut Spotki,

e Regulamin walnego zgromadzenia Spéfki,

e Stosowane w Spotce zasady tadu Korporacyjnego.

Zaréwno statut Spofki, jak i Regulamin walnego zgromadzenia Spétki opublikowany jest na
stronie internetowej Spoétki co realizuje zasade nr 1 z czesci Il ,,Dobrych Praktyk Spotek
Notowanych na GPW” (Spdtka prowadzi korporacyjng strone internetowq
i zamieszcza na niej, oprdcz informacji wymaganych przez przepisy prawa: 1) podstawowe
dokumenty korporacyjne, w szczegdlnosci statut i requlaminy organdow spoftki).

Walne zgromadzenie moze by¢ zwyczajne i nadzwyczajne.

Zwyczajne walne zgromadzenie Spoétki powinno sie odbyé nie pdiniej niz w ciggu szesciu
miesiecy po zakonczeniu roku obrotowego.

Nadzwyczajne walne zgromadzenie zwotuje zarzad dla rozpatrzenia spraw wymagajacych
niezwfocznego postanowienia:
e Z wtfasnej inicjatywy,
e Na wniosek rady nadzorczej,
e Na pisemny wniosek akcjonariuszy reprezentujgcych tgcznie co najmniej jedng
dwudziestg kapitatu zaktadowego.

Walne zgromadzenie zwotywane jest w trybie okreslonym w art. 395 § 1 i art. 398 Kodeksu
Spétek Handlowych, w sposdb okreslony zapisami art. 402, 402 i 402> Kodeksu Spétek
Handlowych oraz regulacjami Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej [...].

Uchwaty podjete przez walne zgromadzenie sg wazine, bez wzgledu na liczbe akgcji
reprezentowanych na walnym zgromadzeniu, o ile Kodeks Spétek Handlowych nie stanowi
inaczej.

Uchwat walnego zgromadzenia wymagaja:
e Rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spétki w roku

obrotowym, sprawozdania rady nadzorczej, rocznego sprawozdania finansowego,
udzielanie absolutorium cztonkom wtadz Spétki z wykonania przez nich obowigzkéw,
e Wszelkie postanowienia wynikajgce z roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej
przy zawigzywaniu Spétki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru,
e Zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz
ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego,

e Emisje obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,
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e Nabycie wtasnych akcji w przypadku okreslonym w art.362 § 1 pkt.2 Kodeksu Spétek
Handlowych,

e Podziat zyskow lub pokrycie strat,

e Dokonywanie zmian w Statucie Spétki,

e Ustalanie zasad wynagradzania rady nadzorczej,

e Podwyizszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

e Ustalanie terminéw ,dnia prawa do dywidendy” i ,,terminu wypfaty dywidendy”,

e Inne sprawy przewidziane Statutem i Kodeksem Spdétek Handlowych.

Nabycie i zbycie nieruchomosci lub udziatu w nieruchomosci oraz prawa uzytkowania
wieczystego lub udziatu w prawie uzytkowania wieczystego oraz obcigzenie ograniczonymi
prawami rzeczowymi nieruchomosci lub udziatu lub prawa uzytkowania wieczystego lub
udziatu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, nie wymaga uchwaty walnego
zgromadzenia.

Zgodnie z zasadg 1 pkt 3 z czesci Ill ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW” rada
nadzorcza rozpatruje i opiniuje sprawy majace by¢ przedmiotem uchwat walnego
zgromadzenia, ktdére wczesniej w postaci propozycji uchwat walnego zgromadzenia
przedstawia do zaopiniowana radzie zarzad. Negatywna opinia lub brak opinii rady
nadzorczej nie stanowig przeszkody w podjeciu uchwaty przez walne zgromadzenie.

Obowigzujacy obecnie Regulamin walnego zgromadzenia Spétki, przyjety uchwatg Walnego
Zgromadzenia Spoétki nr 13/X/2010 z dnia 7 paidziernika 2010 r., stanowi
w szczegdlnosci, ze korespondencja akcjonariuszy dotyczaca walnego zgromadzenia
przesytana przez akcjonariuszy powinna umozliwiaé¢ identyfikacje akcjonariusza oraz
potwierdzac jego uprawnienia, jako akcjonariusza. Dokumenty przesytane elektronicznie do
Spotki powinny by¢ zeskanowane do formatu PDF.

Zgodnie z trescig Regulaminu, walne zgromadzenie moze by¢ odwotane tylko i wytgcznie
w przypadku, gdy jego odbycie napotyka na nadzwyczajne przeszkody. Jednak w sytuacji, gdy
walne zgromadzenie zostato zwotane na wniosek uprawnionych podmiotéw lub w porzadku
obrad umieszczone sg sprawy na wniosek uprawnionych podmiotéw, odwotanie walnego
zgromadzenia wymaga zgody wnioskodawcéw. W 2013 roku nie doszto do odwotania
walnego zgromadzenia.

Petnomocnictwo do uczestniczenia w walnym zgromadzeniu Spétki i wykonywania prawa
gtosu wymaga udzielenia na pi$mie lub w postaci elektronicznej. Udzielenie petnomocnictwa
w postaci elektronicznej nie wymaga opatrzenia bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu. O udzieleniu
petnomocnictwa w postaci elektronicznej nalezy zawiadomi¢ Spétke przy wykorzystaniu
srodkéw komunikacji elektronicznej w postaci informacji mailowej przestanej na adres
wskazany w ogtoszeniu o zwotaniu walnego zgromadzenia, doktadajgc wszelkich staran, aby
mozliwa byta skuteczna weryfikacja waznosci petnomocnictwa. Petnomocnictwo przesytane
elektronicznie do Spodtki powinno by¢ zeskanowane do formatu PDF. Spétka podejmuje
odpowiednie dziatania stuzace identyfikacji akcjonariusza i petnomocnika w celu weryfikacji
waznosci petnomocnictwa udzielonego w postaci elektronicznej. Weryfikacja moze polegac
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na zwrotnym pytaniu w formie telefonicznej lub elektronicznej do akcjonariusza
i petnomocnika w celu potwierdzenia faktu udzielenia petnomocnictwa.

W zakresie sposobu i trybu gtosowania Regulamin stanowi, iz akcja zwyczajna daje prawo do
jednego gtosu na walnym zgromadzeniu z uwzglednieniem zapiséw paragrafu 26 ustep 1
Statutu (tj. z uwzglednieniem, iz uczestniczagcy w walnym zgromadzeniu akcjonariusze maja
liczbe gtosdw réwna liczbie posiadanych akcji, z tym, ze w przypadku przekroczenia przez
akcjonariusza 66% ogodlnej liczby gtoséw, udziat tego akcjonariusza w ogdlnej liczbie gtosow
ulega zmniejszeniu do 66% ogodlnej liczby gtoséw). Akcjonariusz moze gtosowaé odmiennie
z kazdej z posiadanych akgji.

Gtosowanie jest jawne, z tym ze tajne glosowanie zarzadza sie przy wyborach oraz nad
whnioskami o odwotanie cztonkéw organdw Spétki lub likwidatoréw, o pociggniecie ich do
odpowiedzialnosci, jak réwniez w sprawach osobowych. W sprawie wyboru cztonkéw komisji
skrutacyjnej walne zgromadzenie moze uchyli¢ tajnos¢ gtosowania. Uchwaty walnego
zgromadzenia zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, jezeli Statut lub Kodeks Spdtek
Handlowych nie stanowig inacze]. Bezwzgledna wiekszos¢ gtoséw oznacza wiecej niz potowe
gtoséw oddanych. Gtosy oddane to glosy ,,za”, ,,przeciw” lub ,, wstrzymujace sie”.

W 2013 roku walne zgromadzenie Spétki odbyto sie dwukrotnie. Oba walne zgromadzenia
zostaty zwotane poprzez ogtoszenia dokonane na stronie internetowej Spoétki oraz publikacje
raportu biezgcego.

Posiedzenia walnego zgromadzenia obywaty sie w siedzibie Spétki, co realizuje zasade nr 7
z czesci Il ,Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na GPW” (Spdtka ustala miejsce i termin
walnego zgromadzenia tak, aby umozliwi¢ udziat w obradach jak najwiekszej liczbie
akcjonariuszy).

W obu walnych zgromadzeniach uczestniczyli prezes zarzadu i wiceprezes zarzadu,
przygotowani do udzielenia merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie
walnego zgromadzenia, ktére to dziatania zgodne sg z zasadg nr 6 z czesci Il ,Dobrych
Praktyk Spotek Notowanych na GPW” (Cztonkowie zarzqdu powinni uczestniczy¢ w obradach
walnego zgromadzenia w sktadzie umozliwiajgcym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na
pytania zadawane w trakcie walnego zgromadzenia).

Ponadto, na walne zgromadzenia zapraszani sg cztonkowie rady nadzorczej Spotki, ktdre
to dziatania zgodne sg z zasada nr 3 z czesci lll ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na
GPW” (Cztonkowie rady nadzorczej powinni uczestniczy¢ w obradach walnego zgromadzenia
w skfadzie umozliwiajgcym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane
w trakcie walnego zgromadzenia).

3. Uprawnienia i zasady dziatania organdw zarzadzajacych i nadzorczych Spoétki oraz ich
komitetow.

3.1. Zarzad

Do zakresu dziatalnosci zarzadu nalezg wszystkie sprawy Spotki niezastrzezone do
kompetencji walnego zgromadzenia lub rady nadzorczej.
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Pracami zarzadu kieruje prezes zarzadu.

Tryb pracy zarzadu, zakres wzajemnych relacji oraz zasady wspodtpracy reguluje Regulamin
Zarzadu z 2011 r. oraz Statut Spdtki. Obydwa dokumenty sg dostepne na stronie
internetowej Emitenta.

Regulamin zarzadu Spétki opublikowany jest na stronie internetowej Spoétki, co realizuje
zasade nr 1 z czesci Il ,,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW” (Spdtka prowadzi
korporacyjng strone internetowq i zamieszcza na niej, oprocz informacji wymaganych przez
przepisy prawa: 1) podstawowe dokumenty korporacyjne, w szczegdlnosci statut i
regulaminy organdw spotki).

Uchwaty zarzadu zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow. W przypadku réwnosci gtoséw,
decyduje gtos prezesa zarzadu Spotki.

Zarzad ma obowigzek prowadzi¢ sprawy Spétki z najwyziszg starannoscia wymagang w
obrocie gospodarczym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, z powszechnie
przyjetymi zwyczajami, przestrzegajac postanowien Statutu i uchwat walnego zgromadzenia
oraz rady nadzorczej.

Do zakresu dziatalnosci zarzadu nalezg wszystkie sprawy Spétki nie zastrzezone do
kompetencji walnego zgromadzenia lub rady nadzorczej.

Zarzad jest zobowigzany w szczegdlnosci do:

e Wyznaczania i realizacji strategii i plandw dziatalnosci Spofki,

e Wyznaczania i realizacji polityki rozwojowej, personalnej, handlowej, finansowej,
zarzadzania jakoscig oraz operacyjnej,

e Terminowego dokonywania obowigzujgcych Spétke zgtoszen do Sgdu Rejestrowego,

e Sporzadzania sprawozdan finansowych Spétki,

e Zwotywania walnych zgromadzen akcjonariuszy Spotki,

e Uczestniczenia w posiedzeniach rady nadzorczej, na ktdre zostat zaproszony,

e Udzielania walnemu zgromadzeniu oraz radzie nadzorczej wyczerpujgcych wyjasnien
i informacji wraz z przedstawianiem wymaganych dokumentéw oraz innych
materiatow,

e Dziatania ze szczegdlna starannoscig przy dokonywaniu transakcji z akcjonariuszami
oraz innymi osobami, ktorych interesy wptywajg na interes Spoétki oraz zapewniania,
aby transakcje te byty dokonywane na warunkach rynkowych,

e Reprezentowania Spoétki w kontaktach z akcjonariuszami w ramach wewnetrznych
umocowan i zapewniania ochrony stusznych interesdw wszystkich akcjonariuszy w
granicach okreslonych przez prawo i dobre obyczaje,

e Prowadzenia wtasciwej polityki informacyjnej Spétki w sposéb zgodny z
wewnetrznymi przestrzegania ogolnie obowigzujgcych przepisdw prawa i
powstrzymywania sie od podejmowania dziatan, ktore stanowityby naruszenie lub
naduzywanie prawa,

e Regulacjami i utrzymywania kontaktéw z mediami.
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3.2. Rada Nadzorcza

Rada nadzorcza jest organem sktadajgcym sie z 5 do 7 cztonkdéw, powotywanych na 5 lat,
przez walne zgromadzenie. Rada nadzorcza powotywana jest na okres wspdlnej kadenciji.
llekro¢ liczba cztonkéw rady nadzorczej nie przekracza 5 cztonkdéw, rada nadzorcza moze
powotaé¢ do swojego sktadu jednego cztonka. Cztonkéw rady nadzorczej powotuje sie na
okres wspdlnej kadencji. Cztonkowie rady nadzorczej wykonujg swoje prawa i obowigzki
jedynie osobiscie.

Do kompetencji rady nadzorczej nalezy:

e Badanie rocznego sprawozdania finansowego,

e Badanie sprawozdania zarzgdu z dziatalnosci Spétki w roku obrotowym,

e Zawieszenie z waznych powoddéw w czynnosciach poszczegdlnych lub wszystkich
cztonkow zarzadu,

e Delegowanie cztonkédw rady nadzorczej do czasowego wykonywania czynnosci
cztonkdw zarzgdu nie moggcych sprawowac swoich czynnosci,

e Ustalanie zasad wynagrodzenia cztonkéw zarzadu,

e Zatwierdzanie rocznych i wieloletnich planéw dziatalnosci Spétki,

e Na wniosek zarzadu udzielanie zezwolenia na nabywanie i obejmowanie akcji lub
udziatéw w Spdtkach badz przystepowanie do spoétek,

e Wyrazanie zgody na nabycie i zbycie nieruchomosci lub udziatu w nieruchomosci oraz
prawa uzytkowania wieczystego lub udziatu w prawie uzytkowania wieczystego oraz
obcigzenie ograniczonymi prawami rzeczowymi nieruchomosci lub udziatu lub prawa
uzytkowania wieczystego lub udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, jesli wysokos¢ powstatego z tych tytutdw zobowigzania lub prawa
Spotki, przy jednej transakcji, przekroczy 1/3 wysokosci kapitatu zaktadowego, w
kwocie netto,

e Zatwierdzanie struktury organizacyjnej Spotki,

e Inne sprawy przewidziane Statutem i Kodeksem Spétek Handlowych.

Zgodnie z zasadg 1 pkt 1i 2 z czesci lll ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW” rada
nadzorcza w dniu 13 czerwca 2013 r. sporzadzita i nastepnie w dniu 29 czerwca 2013 r.
przedstawita Zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu sprawozdanie rady nadzorczej Spoétki za
2012 rok., ktére obejmowato miedzy innymi: zwieztg ocene sytuacji spotki, z uwzglednieniem
oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla spotki,
ocene pracy rady nadzorcze;.

Ponadto, zgodnie z zasadg 1 pkt 3 z czesci lll ,,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW”
rada nadzorcza przed kazdym walnym zgromadzeniem Spétki rozpatrywata i opiniowata
sprawy majgce by¢ przedmiotem uchwat walnego zgromadzenia i w tym celu odbyto sie
posiedzenia rady nadzorczej w dniu 29 czerwca 2013 r., i w trybie obiegowym uzyskane
zostaty opinie nad uchwatami z tego samego, lub nastepnego dnia.

Do waznosci uchwat rady nadzorczej wymagana jest obecnos¢ wiekszosci jej cztonkdw,
a wszyscy jej cztonkowie powinni zostaé zaproszeni. Uchwaty zapadajg bezwzgledng
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wiekszoscig oddanych gtosédw cztonkdw rady obecnych na posiedzeniu, a w przypadku
rownego podziatu gtoséw decyduje gtos przewodniczgcego rady. Cztonkowie rady nadzorczej
mogg braé udziat w podejmowaniu uchwat oddajgc swdj gtos na piSmie za posrednictwem
innego cztonka rady. Oddanie gtosu na pismie nie moze dotyczyé spraw wprowadzonych do
porzadku obrad na posiedzeniu rady. Rada nadzorcza moze podejmowac uchwaty w trybie
pisemnym - uchwata podjeta w tym trybie jest wazna, gdy wszyscy cztonkowie rady zostali
powiadomieni o tresci projektu uchwaty. Podejmowanie uchwat w powyzszych trybach nie
dotyczy wyborédw przewodniczgcego i wiceprzewodniczgcego rady nadzorczej, powotania
cztonka zarzadu oraz odwotania i zawieszania w czynnosciach tych oséb.

Posiedzenie rady nadzorczej oraz podejmowanie uchwat przez rade nadzorczg moze sie
odbywa¢ w ten sposdb, iz cztonkowie rady nadzorczej uczestniczg w posiedzeniu
i podejmowaniu uchwat przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na
odlegtosé, przy czym wszyscy biorgcy udziat w posiedzeniu cztonkowie rady nadzorczej
muszg by¢ poinformowani o tresci projektow uchwat. W tym trybie rada nadzorcza nie moze
podejmowaé¢ uchwat w sprawie wyboru przewodniczgcego, wiceprzewodniczgcego oraz
sekretarza rady nadzorczej, powotania, odwotania lub zawieszenia w czynnosciach cztonka
zarzadu oraz w sprawach okreslonych w art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych.

Szczegdtowy opis dziatania rady nadzorczej zawarty jest w statucie Spétki oraz w Regulaminie
Rady Nadzorczej (dostepny na stronie internetowej Emitenta, co realizuje zasade nr 7 z
czesci Il ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW” (Spdtka prowadzi korporacyjng
strone internetowq i zamieszcza na niej, oprocz informacji wymaganych przez przepisy
prawa: 1) podstawowe dokumenty korporacyjne, w szczegdlnosci statut i regulaminy
organdw spotki).

Regulamin rady nadzorczej zostat znowelizowany poprzez przyjecie nowego tekstu
Regulaminu uchwata walnego zgromadzenia z dnia 2 czerwca 2010 r.

3.3. Powotane Komitety.

Jak wskazano powyzej, w 2013 roku rada nadzorcza Spétki sktadata sie z pieciu oséb. Zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa w przypadku, gdy rada nadzorcza liczy pieciu cztonkéw,
rada nadzorcza moze powotaé Komitet Audytu lub wykonuje kolegialnie zadania Komitetu
Audytu wskazane w ustawie z dnia 7 maja 2009 r. o biegtych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym
(Ustawa o biegtych rewidentach). W zwigzku z piecioosobowym sktadem rady nadzorczej
zadania Komitetu Audytu, wskazane w Ustawie o biegtych rewidentach, wykonuje cata rada
nadzorcza.

Do ustawowych zadan w tym zakresie nalezg w szczegdlnos$ci monitorowanie:
e Procesu sprawozdawczosci finansowej,
e Skutecznosci systemdéw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz
zarzadzania ryzykiem,
e Wykonywania czynnosci rewizji finansowej,
e Monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych, w tym w przypadku Swiadczenia ustug, o ktérych



Sprawozdanie Zarzadu Wikana S.A. z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Wikana za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 r.

str. 45

mowa w art. 48 ust. 2 Ustawy o biegtych rewidentach, takich jak np. ustugowe
prowadzenie ksigg rachunkowych i podatkowych, doradztwo podatkowe.

Ponadto, wykonujgc zadania Komitetu Audytu, rada nadzorcza zapoznaje sie pisemnymi
informacjami podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych o istotnych
kwestiach dotyczacych czynnosci rewizji finansowej, w tym w szczegdlnosci o znaczgcych
nieprawidtowosciach systemu kontroli wewnetrznej jednostki w odniesieniu do procesu
sprawozdawczosci finansowej, zagrozeniach niezaleznosci podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych oraz czynnosciach zastosowanych w celu ograniczenia tych
zagrozen.

4. Opis podstawowych cech stosowanych w Spoétce systemdéw kontroli wewnetrznej
i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan
finansowych.

Za system kontroli wewnetrznej i proces sporzgdzania sprawozdan finansowych i raportéow
okresowych w Spotce odpowiedzialny jest zarzad Spotki.

Za proces kontroli wewnetrznej i proces sporzadzania sprawozdan finansowych na poziomie
konsolidacji odpowiedzialny jest zarzagd podmiotu dominujgcego. Réwniez na zarzadzie
podmiotu dominujgcego spoczywa obowigzek sporzadzania raportéw okresowych.

System zarzadzania ryzykiem w Spotce jest wielostopniowy.

Najwazniejszg role w Spétce petniag w niej naczelne organa Spétki, to jest zarzad i rada
nadzorcza.

Na dzien 31 grudnia 2013 r. w Spétkach zaleznych z Grupy Kapitatowej WIKANA system
kontroli i zarzadzania oparty jest na zarzadach tych spétek, gdyz w Spodtkach tych na
wskazany dzien nie byto powotanej rady nadzorczej. Nie dotyczy to Spoétek zaleznych, tj.
Multiserwis S.A., Zielone Tarasy S.A., oraz TBS ,WIKANA” Sp. z o0.0., gdzie sg powotane rady
nadzorcze, ktére wykonujg swoje obowigzki nadzorcze zgodnie z KSH i regulaminami
dziatania rady nadzorczej, jakie sg uchwalone w tych Spétkach.

W Grupie Kapitatowej WIKANA konsekwentnie realizowane sg nadrzedne cele polityki
zarzadzania ryzykiem dotyczace przede wszystkim przestrzegania zewnetrznych
i wewnetrznych limitéw oraz optymalizowania i mitygowania ryzyka w postaci procesu
ciggtego monitorowania. Proces zarzadzania ryzykiem jest $ciSle powigzany z procesem
zarzadzania kapitatem. Najwazniejszym celem zarzgdzania kapitatem w Spétki jest jego
optymalizacja, przy réwnoczesnym spetnieniu zewnetrznych wymogdw kapitatowych.

Sprawozdania finansowe sg przygotowywane w kazdej ze spétek Grupy Kapitatowej WIKANA
przez gtdwnego ksiegowego. W Spétce udziat w przygotowaniu sprawozdania bierze réwniez
dyrektor finansowy.

Sprawozdania finansowe przygotowywane sg zgodnie z przepisami prawa oraz obowigzujgca
w Spotce polityka rachunkowosci oraz weryfikowane na biezgco przez zarzady spoétek, ktére
sg odpowiedzialne za rzetelnos¢ i zgodnos¢ sporzgdzanych raportéw.
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Dane finansowe bedgce podstawg sprawozdan finansowych pochodzg z systemu ksiegowo—
finansowego, w ktérym rejestrowane sg zdarzenia ksiegowe zgodnie z politykg rachunkowa
kazdej ze spotek Grupy Kapitatowej WIKANA oparta na Miedzynarodowych Standardach
Rachunkowosci i Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowe;.

Zarzad Spotki na biezgco sledzi zmiany wymagane przez przepisy i regulacje zewnetrzne
odnoszace sie do wymogdéw sprawozdawczosci gietfdowej i przygotowuje sie do ich
wprowadzenia z odpowiednim wyprzedzeniem czasowym.

Kontrole i weryfikacje sprawozdan finansowych prowadzi biegty rewident, ktéry prowadzi
badanie rocznych sprawozdan finansowych (jednostkowego i skonsolidowanego) oraz
przeglad pétrocznych sprawozdan finansowych (jednostkowego i skonsolidowanego).

Sprawozdania finansowe zatwierdzone przez zarzady spétek z Grupy Kapitatowej WIKANA
weryfikowane sg przez niezaleznego audytora — biegtego rewidenta. Biegly rewident
badajacy sprawozdanie jednostkowe podmiotu dominujgcego oraz sprawozdanie
skonsolidowane Grupy Kapitatowej WIKANA, wybierany jest przez rade nadzorczg Spotki
sposréd renomowanych firm audytorskich.

Biegty Rewident w innych spétkach z Grupy Kapitatowej WIKANA, gdzie nie ma powotanej
rady nadzorczej, wybierany jest przez walne zgromadzenie, takze sposréd renomowanych
firm audytorskich.

Dyrektor finansowy oraz dyrektorzy dziatéw przygotowujg na potrzeby zarzagdu okresowe
raporty dotyczace kluczowych danych finansowych i wskaznikow operacyjnych segmentéw

biznesowych.

Sprawozdania finansowe po zakonczeniu badania przez audytora przesytane sg cztonkom
rady nadzorczej Spétki, ktéra dokonuje oceny sprawozdania finansowego.

5. Informacja o udziale kobiet i meizczyzn w zarzadzie i radzie nadzorczej Spotki.

Spotka podaje informacje o udziale kobiet i mezczyzn w zarzadzie i radzie nadzorczej na
koniec 2013. W ciggu roku nie zmieniat sie udziat kobiet i mezczyzn w zarzadzie i radzie
nadzorczej Spétki, stad Spdtka nie prezentuje stanu zmian w ciggu roku.

Zarzad Spotki

Stan na dzien: Liczba kobiet |Liczba meiczyzn

od dnia 1.01.2013 r. do 22.10.2013 r.: 2

31grudnia 2013r. 0 od dnia 22.10.2013 r.: 3
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Rada nadzorcza Spotki

Stan na dzien: Liczba kobiet |Liczba mezczyzn
31 grudnia 2013 . 1 4

6. Wsparcie dziatan edukacyjnych i sportowych

Spodtka realizuje swojg misje biznesowg i strategie rozwoju z uwzglednieniem potrzeb i
oczekiwan réznych grup interesariuszy. Realizacja tych celdw Spétki odbywa sie nie tylko na
polu stricte biznesowym, ale réwniez przejawia sie w organizacji i wsparciu inicjatyw o
charakterze edukacyjnym i sportowym. Spoétka ma swiadomos$¢ jej znaczenia na rynku
lokalnym i koniecznosci sprawowania mecenatu w réwnych dziedzinach pozabiznesowych.

W 2013 roku Spétka podjeta sie roli wspdétorganizatora w konkursie kierowanym do
studentéw kierunku ,Architektura i Urbanistyka” Woydziatu Budownictwa i Architektury
Politechniki Lubelskiej wszystkich rocznikéw, pn. ,Zaprojektuj wnetrze w mieszkaniu
WIKANY”, ktéry polegat na aranzacji lokalu mieszkalnego w jednej z inwestycji
mieszkaniowych realizowanych przez spdétke z Grupy Kapitatowej Wikana. Jako nagrode dla
trzech najlepszych osob Spétka zapewnita ptatny miesieczny staz w Biurze Projektowym
Spotki.

Przez caty 2013 r. Spétka kontynuowata role tytularnego sponsora druzyny koszykarskiej
mezczyzn Miejskiego Klubu Sportowego WIKANA START S.A. LUBLIN.

W 2013 r. Spétka zawarta takze umowe o petnienie funkcji sponsora z Krynickim Klubem
Hokejowym ,, KASZOWSKI” Krynica-Zdro;j.

Lublin, dn. 26 maja 2014 roku

Agnieszka Maliszewska - cztonek zarzadu



