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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Wikana S.A.

PrzeprowadziliSmy badanie =zafgczonego sprawozdania finansowego  Spotki
Wikana S.A. z siedzibg w Lublinie, ul. Cisowa 11 (,Spétka”), na ktére sktada sie bilans
sporzgdzony na dzieri 31 grudnia 2014 r., sprawozdanie z catkowitych dochodéw,
zestawienie zmian w kapitale witasnym i rachunek przeplywoéw pienieznych za rok
obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r. oraz informacije obja$niajgce.

Za sporzgdzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami sprawozdania finansowego
oraz sprawozdania z dziafalnosci odpowiedzialny jest Zarzad Spotki.

Zarzad Spotki oraz czionkowie Rady Nadzorczej lub innego organu nadzorujgcego
Spotke sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z dziatalnosci spetnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 330 z pozniejszymi
zmianami), zwanej dalej ,Ustawg o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodno$ci z wymagajgcymi
zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci tego sprawozdania finansowego
oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach,
sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy Spoétki oraz o prawidtowosci
ksiag rachunkowych stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:

1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
2) krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Bieglych
Rewidentéw w Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliémy i przeprowadzilismy w taki
sposob, aby uzyskaé racjonalng pewno$é, pozwalajgca na wyrazenie opinii
o sprawozdaniu. W szczeg6lnoéci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci
zastosowanych przez Spotke zasad (polityki) rachunkowosci i znaczgcych szacunkdw,
sprawdzenie — w przewazajgcej mierze w sposob wyrywkowy — dowodow i zapiséw
ksiegowych, z ktdrych wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu
finansowym, jak i calo$ciowa ocene sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczyto wystarczajgcej podstawy do wyrazenia opinii.

Spoika zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dia m.st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

KRS: 0000402544

NIP: 525-25-23-102

REGON: 145894054 1
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Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych
aspekiach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istoine dla oceny sytuacji majgtkowej
i finansowej Spéiki na dzien 31 grudnia 2014 r., jak tez jej wyniku finansowego za
rok obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.,

b) zostalo sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
Zz nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej,
aw zakresie nieuregulowanym w tych standardach — stosownie do wymogow
ustawy o rachunkowos$ci | wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych
oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

c) jest zgodre z wplywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spolki.

Nie zglaszajac zasirzezen do prawidlowos$ci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania
finansowego zwracamy uwage na ponizszg kwestie:

Na dziert 31 grudnia 2014 r. Spétka wykazuje saldo zobowigzan krétkoterminowych
w kwocie 37.876 tys. zlotych a na jej aktywa obrotowe skiadajg sie zapasy w istotnej
czesci reprezentujace niezakofczone projekty deweloperskie, kiérych sprzedaz
wrzeczywistosci jest realizowana w okresie dluzszym niz 12 miesiecy od dnia
bilansowego, z uwagi na dlugi okres realizacji projektow deweloperskich, oraz
naleznosci i krotkoterminowe aktywa finansowe, ktdre w przewazajgcej czesci
stanowig nierozliczone salda z jednostkami powiazanymi z Grupy Kapitatowej
Wikana S.A., a ich sciggalnosé zalezy od kondycji finansowej tych jednostek i jest
scidle powigzana z kondycjg finansowg catej Grupy Kapitalowej, ki¢ra na dzien
bilansowy wykazuje wysokie saldo zobowigzan krotketerminowych i niskie wskazniki
plynnosci, Jak opisano w nocie 32 Informacji objasniajgcych (punkt ,Ryzyko plynnosci”)
Zarzgd Spofki przeprowadzit ocene ryzyk i zagrozen w zakresie zdolnosci Spétki do
kontynuowania dziatalnosci. W $wietle wspomnianej analizy dalsza dzialalnosé Spaotki
uzalezniona jest miedzy innymi od realizacji zalozonego wolumenu i wartosci
sprzedazy mieszkan w prowadzonych aktualnie projektach deweloperskich, sprzedazy
innych aktywdw oraz dostgpnosci finansowania ze Zrédet zewnetrznych na
odpowiednim poziomie. W oparciu 0 przeprowadzong analize sprawozdanie finansowe
zostalo sporzgdzone przez Zarzad Spotki przy zalozeniu kontynuowania przez Spotke
dziatalnosci gospodarczej w ciagu 12 miesiecy od dnia jego sporzgdzenia.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziafalnosci Spétki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2
ustawy o rachunkowosci oraz uwzglednia przepisy rozporzadzenia Ministra Finanséw
z 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
czionkowskim (Dz. U. z 2009 nr 33 poz. 259 z pdzniejszymi zmianami), a zawarte
w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego, sg z nim
zgodne.

* Biegly rewident nr 10077
Krzysztof Wasilewski
Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajgcy badanie

CSWP Audyt Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k.

Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych wpisany
na liste podmiotow uprawnionych
pod nr ewidencyjnym 3767
prowadzona przez KRBR

Warszawa, 23 marca 2015 roku



Wikana S.A.

Raport z badania sprawozdania
finansowego
Rok obrotowy koniczacy sie
31 grudnia 2014 r.



B Wikana S.A.
5 9 CS W D ol an Raport 2 badania sprawozdania finansowego
ET W s B mafiteat we

za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2014 r.

Spis tresci

UL N ¥ — i A
oo Awp S

N

3.1.
3.2
3.3.

L N S
N =

N

Il

CZESC OGOLNA RAPORTU

Dane identyfikujgce i podstawowe informacje o Spoice
Nazwa, forma prawna i siedziba Spétki

Przedmiot dziatalnosci Spdtki

Podstawa prawna dziatalnosci Spotki

Rejestracja Spotki dia celdw rozliczen skarbowych i celow
statystycznych

Kapitat zaktadowy Spotki

Zarzad Spotki

Informacje ¢ sprawozdaniu finansowym za rok
poprzedzajgey

Dane identyfikujace podmiot uprawniony i kluczowego
biegtego rewidenta

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych
Kiuczowy biegty rewident

Informacje o umowie na usfuge poswiadczajgca, terminach
przeprowadzonego badania i niezaleznosci

CZESC ANALITYCZNA RAPORTU

Dane finansowe Spofki
Bilans
Sprawozdanie z catkowitych dochodow

Analiza danych finansowych Spétki
CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU
Zakres badania

System rachunkowosci Spéfki

Informacje objasniajgce do sprawozdania finansowego
oraz sprawozdanie z dziatalnosci Spotki

Informacja o opinii biegtego rewidenta

-~~~ (6 -S4\ wWww W w

«© o OO (oe)

-
o

11
11
11

11
12



1.2.

1.3.

1.4.

o LA Wikana S.A.
b ¥ C SW D G Raport z badania sprawozdania finansowego
st fev ahius B R TIROER Wi R

za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2014 .

CZESC OGOLNA RAPORTU

Dane identyfikujgce i podstawowe informacje o Spétce
Nazwa, forma prawna i siedziba Spoétki

Wikana S.A.
ul. Cisowa 11
20-703 Lublin

Przedmiot dziatalnosci Spotki

Zgodnie ze statutem Spotki przedmiotem jej dziatainosci jest przede wszystkim:

dziatalinos¢ deweloperska,

wynajem nieruchomosci,

dziatalnosé rachunkowo-ksiegowa,
dziatalnosé firm centrainych i holdingow.

Podstawa prawna dziatalnosci Spélki

Spétka zostata utworzona w styczniu 1994 roku pod firmg ZPO ELPO S.A. i wpisana
do rejestru prowadzonego przez Sad Rejonowy w Legnicy, Wydziat V Gospodarczy
pod numerem RHB 1085 W sierpniu 1989 roku Spdtka zmienita nazwe na
Masters S.A. W dniu 20 stycznia 2003 r. Spotka zostata zarejestrowana w Szdzie
Rejonowym w Lublinie, X1 Wydziat Gospodarczy Krajowege Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000144421. Na podstawie uchwaly z dnia 12 stycznia 2008 roku
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Masters S.A. postanowiono o potgczeniu
spotki Masters S.A. zarejestrowanej w Sadzie Rejonowym w Lublinie, XI Wydziat
Gospoedarczy pod numerem KRS 0000144421 ze spétkg Wikana S.A. zarejestrowana
w Sadzie Rejonowym w Lublinie, XI Wydzial Gospodarczy pod numerem
KRS 0000296052, Zgodnie z uchwatg z dnia 12 stycznia 2009 roku Nadzwyczajnego
Walinego Zgromadzenia Masters S.A. w sprawie pofgczenia spotek Masters S.A. oraz
Wikana S.A. Spotka zmienita nazwe na Wikana S.A. Sad Rejonowy w Lublinie,
Xl Wydziat  Gospodarczy  zarejestrowat  polgczenie  Spétek  w  dniu
30 stycznia 2009 roku. Spotka zostata utworzona na czas niecznaczony i prowadzi
dziatalnosé na podstawie statutu z dnia 13 stycznia 1995 roku z pdzniejszymi
zmianami. Obecnie akia Spdiki znajdujg sie w Sadzie Rejonowym Lublin-Wschod
w Lublinie z siedzibg w Swidniku, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego.

Rejestracja Spoétki dla celow rozliczen skarbowych i celéw
statystycznych

NIP: 6910019382
REGON: 390284802



n T Wikana 5.A.
C S W D o Raport z badania sprawozdania finansowego
At tae SR Lottt

1.5.

Pt

za rok obrotowy kohczacy sige 31 grudnia 2014 1.

Kapital zakladowy Spotki

Zarejestrowany kapital zakladowy Spétki na dzied 31 grudnia 2014 r. wynosit

40.029.594,00 ziotych i dzielit sie na 20.014.797 akcji o warto$ci nominalnej 2 ziote
kazda.

W dniu 29 sierpnia 2014 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie WIKANA S.A.
podjgto uchwate nr 4/\V111/2014 w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki
o kwote 6 496 476,20 zt (ij. z kwoty 33 533 119,20 z! do kwoty 40 029 585,40 zh,
wdrodze emisji 32 482 381 sztuk akeji zwyklych na okaziciela serii H o wartosci
nominainej 0,20 zt kazda akcja, kidra to emisja zostala przeprowadzona w drcdze
subskrypcji prywatnej. Zmiana wysokosci oraz strukiury kapitatu zakltadowego Spotki
zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy Lublin-Wschod w Lublinie z siedzibg
w Swidniku, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu
18 wrzesnia 2014 1.

W dniu 24 listopada 2014 r. Sgd Rejonowy Lublin - Wschéd w Lublinie z siedzibg
w Swidniku, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego dokonat
rejestracji kolejnej zmiany wysokosci i struktury kapitatu zakfadowego Spétki,
dokonanej w oparciu o uchwaly Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, podiete
w dniu 5 listopada 2014 r, m.in. w przedmiocie:

o umorzenia 7 (slownie: siedem) akcji wlasnych, nabytych przez Spoélke w celu
umorzenia,

e obnizenia kapitafu zakladowego Spotki o kwote 1,40 zi to jest z kwoty
40.029.585,40 zt do kwoly 40.029.594,00 z!, w zwiazku z umorzeniem akciji
wiasnych,

» potgczenia (scalenia) akcji Spotki, poprzez ustalenie nowej wartosci nominainej dla
wszystkich akcji Spotki w wysokosci 2,00 zt craz proporcjonalnym zmnigjszeniu
ogblnej liczby akeji Spotki z liczby 200.147.970 do liczby 20.014.797, przy
zachowaniu niezmienio nej wysokaéci kapitatu zaktadowego Spotki,

Struktura Akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2014 r. byla nastepujgca:

Liczba  Warto$¢ nominalna llosé Rodzaj

posiadanych posiadanych akcji  posiadanych posiadanych

Nazwa Akcjonariusza akcji wzt  glosow (w %) akeji
AGIO RB FiZ(*) 6320 124 12 640 248 31,58% 2wykie
Ipnihome Limited(**) 4935222 9870 444 24.56% zwykle
Dekra Holdings Limited(***) 3027 026 6 054 052 15.12% zwykie
Pozostali 5732425 11 464 850 28,64% zwykle

20014797 40 029 594 100,00%

{*) zyednie xinformaciy akejonariusza zdma 04.12.2014 r.
{**) myodnie zinformacjg akcjonariusza zdnia 05.12.2014 1.
(***) zgodnfe zinformacjg akcjonaniusza zdnia 23.05.2014 1.

Spotka nalezy do Grupy Kapitalowej Wikana S.A., w kidrej jest jednostkg dominujacy
i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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Zarzad Spotki

Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzad Spoiki.

Na dzier 31 grudnia 2014 r. w skiad Zarzadu Spaétki wehodzili:

Robert Pydzik - Prezes Zarzadu,
Agnieszka Maliszewska - Cztonek Zarzgdu.

W ciggu roku obrotowego oraz po jego zakonczeniu do dnia sporzadzenia
niniejszego raportu nastapity nastepujgce zmiany w zarzgdzie Spbiki:

W dniu 27 stycznia 2014 r. Pan Tomasz Demendecki zrezygnowat z petnienia
funkeji Cztonka Zarzadu z dniem 28 stycznia 2014 r.

W dniu 28 stycznia 2014 r. Pan Krzysztof Szalitow zrezygnowat z petnienia funkciji
Wiceprezesa Zarzadu z dniem 28 stycznia 2014 r.

W dniu 28 stycznia 2014 r. Rada Nadzorcza dokonata zmiany funkciji petnionej
w Zarzgdzie Spotki przez Pana Sylwestra Bogackiego powierzajgc mu funkcje
Wiceprezesa Zarzadu oraz powctata Pana Siawomira Horbaczewskiego na
stanowisko Prezesa Zarzadu.

W dniu 24 kwietnia 2014 r. Pan Sylwester Bogacki zrezygnowat z petnienia funkciji
Wiceprezesa Zarzgdu z dniem 30 kwietnia 2014 r.

W dniu 24 kwietnia 2014 r. Rada Nadzorcza powotala Pana Roberta Pydzika oraz
Panig Agnieszke Maliszewskg na funkcje Czlonkdéw Zarzadu od dnia
1 maja 2014 r.

W dniu 19 grudnia 2014 r. Rada Nadzorcza odwolala Pana Stawomira
Horbaczewsiego z funkcji Prezesa Zarzadu oraz dokonata zmiany funkciji peiniongj
w Zarzgdzie Spoétki przez Pana Roberta Pydzika powierzajgc mu funkcje Prezesa
Zarzadu.
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2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedzajacy

Sprawozdanie finansowe Spolki za poprzedni rok obrotowy, tj. za rok obrotowy
koriczgey sie 31 grudnia 2013 r., zostalo zbadane przez CSWP Audyt Spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k., a opinia niezaleznego bieglego rewidenta
zdnia 26 maja 2014 r. nie zawierata zastrzezen oraz zawierala uzupehniajace
objasnienia nastepujgce] tresci:

.Nie zglaszajgc zastrzezen do prawidiowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania
finansowego zwracamy uwage na ponizsze:

1. Na dzien 31 grudnia 2013 r. Spélka wykazuje saldo zobowigzan
krotkoterminowych w kwocie 62.119 tys. zlotych a na jej aktywa obrotowe
skladajg sie zapasy w istotnej czesci reprezentujgce niezakonczone projekty
deweloperskie, kiorych sprzedaz w rzeczywisto$ci jest realizowana w okresie
diuzszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego, z uwagi na diugi okres realizacji
projektow deweloperskich, oraz naleznosci i krotkoterminowe aktywa finansowe,
kiore w przewazajacej czesci stanowig nierozliczone salda z jednostkami
powiazanymi z Grupy Kapitafowej Wikana S.A., a ich $ciggalnosé zalezy od
kondyciji finansowej tych jednostek i jest Scisle powigzana z kondycig finansowg
cale] Grupy Kapitalowej, ktéra na dzien bilansowy wykazuje wysokie saldo
zobowigzan krétkoterminowych i niskie wskazniki ptynnosci. Jak opisano w nocie
32 Informacji objasniajgcych (punkt ,Ryzyko plynnosci”™) Zarzad Spétki
przeprowadzit ocene ryzyk | zagrozen wzakresie zdolnosci Spotki do
kontynuowania dziatalnoéci. W Swietle wspomnianej analizy dalsza dziatalnosé
Spétki uzalezniona jest miedzy innymi od realizacji zalozonego wolumenu
i wartodci  sprzedazy mieszkan w prowadzonych aktualnie projektach
deweloperskich, sprzedazy innych aktywow oraz dostepnoéci finansowania ze
zrédet zewnetrznych na odpowiednim poziomie. W oparciu o przeprowadzong
analizg sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przez Zarzad Spétki przy
zafozeniu kontynuowania przez Spoétke dziatalno$ci gospodarczej w ciggu
12 miesiecy od dnia jego sporzadzenia.

2. Spétka naruszyta warunki umoéw kredytowych. Szczegdty dotyczgce tej kwestii
zostaly opisane w nocie 26 Informaciji objasniajgcych.

3. Zarzad Spotki dokonat korekty bledu w danych poréwnawczych na dzien
31 grudnia 2012 r. Korekta ta jest opisana w nocie 2 Informacji objasniajacych
bedacych czeécig sprawozdania finansowego.”.

Walne Zgromadzenie Spotki w dniu 27 czerwca 2014 r. zatwierdzito sprawozdanie
finansowe za poprzedni rok obrotowy i postanowilo, ze strata netto za poprzedni rok
obrotowy w kwocie 12.048 tys. zlotych zostanie pokryta z zyskéw lat przysziych.

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy zostalo ziozone w Krajowym
Rejestrze Sadowym w dniu 15 lipca 2014 1.

Bilans zamkniecia na koniec poprzedniego roku obrotowego zostat prawidiowo
wprowadzony do ksigg jako bilans otwarcia roku badanego.
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Dane identyfikujgce podmiot uprawniony i kluczowego
biegtego rewidenta

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

CSWP Audyt Spoltka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
ul. Kopernika 34
00-336 Warszawa

NIP; 525-25-23-102
REGON: 145894054
KRS: 0000402544

Spotka zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie,
X[t Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.

Whpis na liste podmiotdéw uprawnionych do badania sprawozdar finansowych: nr 3767
Kluczowy biegly rewident
Krzysztof Wasilewski, biegty rewident ar 10077

Informacje o umowie na ustuge poswiadczajgcg, terminach
przeprowadzonego badania i niezaleznosci

Podstawa do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego jest umowa
zdnia 3 lutego 2014 r. Decyzja o wyborze bieglego rewidenta zostala podjeta
uchwatg Rady Nadzorczej 2 dnia 31 stycznia 2014 r,

Terminy badania sprawozdania finansowego w siedzibie Spdtki byly nastepujgce:

¢ od 8 do 10 grudnia 2014 r. — badanie wstepne,
e od 16 lutego do 20 marca 2015 r. — badanie koncowe.,

CSWP Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., kluczowy biegly
rewident oraz osoby uczestniczace w badaniu sprawozdania finansowego Spétki
spetniaja wymaog niezaleznosci w stosunku do badanej Jednostki w rozumieniu art. 56
ust. 3 i 4 ustawy o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych
do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicziym.



Wikana S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
Za rok obrotowy korfczacy sie 31 grudnia 2014 .

CZESC ANALITYCZNA RAPORTU

Dane finansowe Spoiki
Bilans

Aktywa
Aktywa trwale
Rzeczowe akiywa trwale
Wartosci niematerialne
Nieruchomosci inwestycyjne
Udzielone pozyczki
Pozostale inwestycje diugoterminowe
Pozostale aktywa dlugoterminowe
Aktywa trwate przeznaczone do spreedazy
Aktywa trwale razem

Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleinosei z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
Krotkoterminowe aktywa finansowe
Srodki pienigzne | ich ekwiwalenty
Aktywa obrotowe razem
Aktywa razem

Kapitat wlasny i zobowiazania
Kapitat wlasny

Kapitat zakiadowy

Akcje wlasne

Kapitat zapasowy

Zyskil(straty) zatrzymane
Kapitat wlasny razem

Zobowiazania
Zobowigzania z fytulu kredytow bankowych | pozyczek
Rezerwy
Zobowigzania z tytulu obligadji

Pozostate zobowigzania diugoterminowe
Zobowigzania diugoterminowe razem

Zobowigzania z tytulu kredytow bankewych i pozyczek
Zobowigzania z tytulu obligadgii
Zobowigzania z tytulu dostaw i usiug oraz pozostale
Rezerwy
Przychody przyszlych okreséw

Zobowigzania krétkoterminowe razem

Zobhowiazania razem

Kapital wiasny | zobowigzania razem

udziat %
31.12.2014 w sumie
w tys. zt  bilansowej

udziat %
31.12.2013 w sumie
w tys. zi  bilansowej

161 - 318 -

308 - 431 -
9 365 9 9278 7
25 189 25 7 834 6
9716 10 10 191 8

- - 2162 2

- - 1246 1

44 743 44 31 460 24
32 007 31 54 755 41
25 508 25 33359 25
- - 13 262 10

81 - 349 -

57 596 56 101 728 76
102 345 100 133185 100
udziat % udziat %
31.12.2014 wsumie 31.12.2013 W sumie

w tys. zt  bilansowej w tys. z1  bilansowej

40030 ag 33 533 25
(1) - - .
67 068 66 61225 46
(66 245) 65)  (52625) (40)
40 852 40 42133 3
3045 3 - -
4 . 3 -
19 789 19 28 142 21
779 1 788 1
23 617 23 28 933 22
8 842 9 22294 17
9 011 9 1118 1
17 663 17 16 262 12
1386 1 4147 3
974 1 18 208 14
37 876 37 52 119 47
51493 50 91 052 59
102 345 100 133185 100
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1.2. Sprawozdanie z catkowitych dochodow

1.01.2014 - udziat% w 1.01.2013 - udzial % w
31.12.2014  przychodach 31.12.2013  przychodach
wiys. 7zl  ze sprzedazy wiys.zl  ze sprzedaiy
Dzialalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 27 105 100 25296 100
Koszt wiasny sprzedazy {25 310) (93) (22 421} (89)
Zysk brutto ze sprzedazy 1795 7 2875 "
Koszty sprzedazy (904) (2) (710} {2}
Koszty ogolnego zarzadu (3 770) (14) (3712} (15)
Pozostate przychody operacyjne 4612 16 812 3
Pozostale koszly opetacyjne {10 803} (39) (6 898) 27)
Zyski z inwestycji 1182 4 4786 19
Strata z dziatalno$ci operacyjnej {7 688) {28} (2 845) {11}
Koszty finanscwe (5 932) (22) (9118} (36)
Strata przed opodatkowaniem {13 620} {50} (11 963) {47}
Peodatek dochodowy - - (85} (1)
Strata netto z dzialalnos$ei kontynuowanej {13 620) {50} (12 048) (48)
Strata netto {13 620} {50) {12 048) (48)
Catkowite dochody ogélem {13 620} {50) (12 048) (48)




n CIEDP Wikana S.A.
C S W D G Raport z badania sprawozdania finansowego
e za rok obrotowy korczacy sig 31 grudnia 2014 r.

2. Analiza danych finansowych Spolki

Dane
przaksztalcons

2014 2013 2012

1. Rentownosé sprzedazy netto

zysk netto x100% wartosé wartosé wartosé

przychody netto ujernna Ujemna ujemna
2. Rentowno$é kapitatu wiasnego

Zysk netto x 100% wartosc wartosc wartosé

kapitat wiasny - zysk netto djemna yjemna ujemna
3. Renfowno$é aktywow ogdlem

Zysk netto x 100% wartosc wartosé wartos$é

suma akiywow yjemna ujemna ujemna
4. Stopa zadluzenia

zobowigzania i rezerwy na zobowigzania x 100% 60,1% 68.4% 56,0%

SuUma pPasywow
5. Wskaznik plynnosci

aktywa obrotowe 1,5 1.6 1.3
zobowigzania krotkoterminowe

6.  Wskainik plynnosci szybkiej

aktywa obrotowe - zapasy 0.7 1.1 0.7
Zobowigzania krotkoterminowe - przychody przysziych okresow

Wskazniki rentownos$ci wykazujg wartosci ujemne w zwigzku ze stratami netto poniesionymi
przez Spétke w kolejnych latach obrotowych. Giownymi czynnikami lezgecymi u podstaw
straty poniesionej w badanym roku byly: kwoty wypiacone wierzycielom z tytutu udzielonych
poreczen, rozpoznanie istotnych odpisdéw z tytutu trwatej utraty wartosci akiywow, zwlaszcza
zapasOw i udziatow w jednostkach zaleznych, a takze koszty odsetek od obligacji i pozyczek.

Spadek stopy zadluzenia w poroéwnaniu z rokiem ubieglym jest efekiem podwyzszenia
kapitatu zakladowego w badanym roku oraz redukcji salda przychoddéw przyszlych okresow
w wyniku roziiczenia zakorczonych projektéw deweloperskich i sptaty czesci zobowigzan.

Wskaznik ptynnosci pozostaje na podobnym poziomie jak w roku ubieglym.

Sprzedaz zapaséw Spotki, prezentowanych w bilansie jako akitywa obrotowe
w rzeczywistosci jest realizowana w okresie dluzszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego,
z uwagi na dtugi okres realizacji projektow deweloperskich. Majac na uwadze ten fakt, w celu
lepszego zobrazowania plynnosci finansowej Spétki poddano analizie réwniez wskaznik
plynnosci szybkiej, ktéry nie uwzglednia zapasoéw i przychodéw przysziych okresow,
prezentowanych w zobowigzaniach krétkoterminowych, ale dotyczgeych wptat ofrzymanych
ad klientow Spoéiki, ktérzy podpisali umowy przedwsiepne nabycia lokali mieszkalnych.

Pogorszenie wskaznika plynnosci szybkie] w poréwnaniu z rokiem ubieglym wynika gidwnie
z czesciowego rozliczenia pozyczek otrzymanych i udzielonych w ramach Grupy Kapitatowej
oraz przeklasyfikowania nierozliczonych sald odpowiednio do aktywow i zobowigzan
diugoterminowych, w wyniku przesuniecia terminow ich splaty.
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CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

Zakres badania

Badanie zostalo przeprowadzone dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Spétki
Wikana 8.A. z siedzibg w Lublinie, ul. Cisowa 11.

Na sprawozdanie finansowe skfada sie bilans na dzien 31 grudnia 2014 r.,
sprawozdanie z catkowitych dochoddw, zestawienie zmian w kapitale wiasnym
i rachunek przeplywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do
31 grudnia 2014 r. oraz informacje objasniajgce.

Nie nastgpily ograniczenia zakresu badania, zas Zarzad Spotki ziozyt i udostepnit
wszystkie zgdane przez biegtego rewidenta o$wiadczenia, wyjasnienia, dokumenty
i informacje.

System rachunkowosci Spofki

Na podstawie przeprowadzonego badania, stwierdzamy, ze we wszystkich istotnych
dla sprawozdania finansowego aspektach Spatka:

e posiada dokumentacie wymagana przepisami art. 10 ustawy o rachunkowosci,

o wsposob ciagly i zasadny stosuje przyjete zasady (polityke) rachunkowosci
zatwierdzone przez Zarzad Spotki,

* posiada prawidiowg dokumentacje operacji gospodarczych,

s prowadzi ksiegi rachunkowe w sposdb rzetelny, bezbledny i sprawdzalny, a zapisy
w nich dokonane sg powigzane z dowodami ksiegowymi oraz sprawozdaniem
finansowym,

e stosuje adekwatne metody zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich
przetwarzania za pomoca komputera,

o przeprowadzita inwentaryzacje akiywdw i pasywdéw zgodnie z wymaganiami
ustawy o rachunkowosci, a jej wyniki w sposéb prawidiowy ujeta w ksiegach,

o stosuje wiasciwg ochrone dokumentacji ksiegowej, ksiag rachunkowych
i sprawozdan finansowych.

Celem naszego badania nie byto wyrazenie kompleksowej opinii na temat systemu
rachunkowos$ci, niemniej na podstawie wykonanych procedur nie stwierdzilismy
znaczacych nieprawidtowosci dotyczacych tego systemu, ktére nie zostaly usuniete,
a moglyby miec istotny wplyw na badane sprawozdanie finansowe jako catos¢.

Informacje objasniajace do sprawozdania finansowego oraz

sprawozdanie z dzialalnosci Spofki
Na podstawie przeprowadzonego badania stwierdziliSmy, ze Spolka, we wszystkich
istotnych aspektach, w sposéb kompletny | poprawny sporzadzita informacje

objasniajgce do sprawozdania finansowego, stanowigce integralng czesé tego
sprawozdania finansowego, oraz sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spéiki.
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4. Informacja o opinii biegtego rewidenta

W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego Spéiki
sporzadzonego na dzien i za okres konczacy sie 31 grudnia 2014 r. wydali$my opinie
bez zastrzezen, z uzupetniajgcym objasnieniem nastepujgcej tresci:

.Nie zgltaszajac zastrzezen do prawidiowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania
finansowego zwracamy uwage na ponizszg kwestie:

Na dziert 31 grudnia 2014 r. Spotka wykazuje saldo zobowigzan krétkoterminowych
w kwocie 37.876 tys. zfotych a na jej aktywa obrotowe skladajg sie zapasy w istotngj
czesci reprezentujgce niezakonczone projekly deweloperskie, kidrych sprzedaz
w rzeczywistosci jest realizowana w okresie dluzszym niz 12 miesiecy od dnia
bilansowego, z uwagi na diugi okres realizacji projektow deweloperskich, oraz
naleznosci i krétkoterminowe aktywa finansowe, kiére w przewazajgcej czesc
stanowig nierozliczone salda z jednostkami powigzanymi z Grupy Kapitatowej
Wikana S.A., a ich Sciggalnosc zalezy od kondycii finansowej tych jednostek i jest
Scisle powigzana z kondycjg finansows calej Grupy Kapitalowej, kiéra na dzien
bilansowy wykazuje wysokie saldo zobowigzan krotkoterminowych i niskie wskazniki
plynnosci. Jak opisano w nocie 32 Informacji objasniajgcych (punkt ,Ryzyko
plynnosci”) Zarzgd Spétki przeprowadzit oceng ryzyk i zagrozen w zakresie zdolnosci
Spotki do kontynuowania dzialalnosci. W $wietle wspomniane] analizy dalsza
dziatalnos¢ Spotki uzalezniona jest miedzy innymi od realizacji zatozonego wolumenu
i wartoéci sprzedazy mieszkan w prowadzonych aktualnie projektach deweloperskich,
sprzedazy innych aktywow oraz dostepnosci finansowania ze zrodet zewnetrznych na
odpowiednim poziomie. W oparciu o przeprowadzong analize sprawozdanie
finansowe zostalo sporzgdzone przez Zarzad Spoétki przy zatozeniu kontynuowania
przez Spotkg dziakalnosci gospodarczej w ciggu 12 miesiecy od dnia jege
sporzgdzenia.”.

,,/ Biegly rewident nr 10077

- Krzysztof Wasilewski
Kluczowy biegly rewident
przeprowadzajacy badanie

CSWP Audyt Spotka z ograniczona
odpowiedzialnoécig Sp. k.

Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych wpisany
na liste podmiotow uprawnionych
pod nr ewidencyjnym 3767
prowadzong przez KRBR

Warszawa, 23 marca 2015 roku
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