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CZĘŚĆ II – PODSUMOWANIE 
 

OSTRZEŻENIE 

Podsumowanie jest traktowane jako wprowadzenie do Memorandum informacyjnego.  

Decyzja inwestycyjna powinna być każdorazowo podejmowana w oparciu o treść całego Memorandum informacyjnego.  

Inwestor wnoszący powództwo odnoszące się do treści Memorandum informacyjnego ponosi koszt ewentualnego 
tłumaczenia tego Memorandum informacyjnego przed rozpoczęciem postępowania przed sądem.  

Osoby sporządzające Podsumowanie będące częścią Memorandum informacyjnego sporządzonego w formie jednolitego 
dokumentu, łącznie z każdym jego tłumaczeniem, ponoszą odpowiedzialność jedynie za szkodę wyrządzoną w przypadku, 
gdy Podsumowanie wprowadza w błąd, jest niedokładny lub sprzeczny z innymi częściami Memorandum informacyjnego. 

A. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPÓŁCE 
 
DANE TELEADRESOWE EMITENTA 
 
Firma: WIKANA Spółka Akcyjna 

Siedziba: Lublin 

Adres: 20 - 703 Lublin, ul. Cisowa 11 

Numer telefonu: +48 81 444 64 80 

Numer telefaksu: +48 81 444 64 62 

e-mail: info@wikana.pl 

Adres internetowy: www.wikana.pl 
 
OSOBY ODPOWIEDZIALNE 
 
W imieniu Emitenta, jako podmiotu odpowiedzialnego za informacje zawarte w Prospekcie, działają: 
 

 Sylwester Bogacki - prezes Zarządu, 
 Tomasz Grodzki – wiceprezes Zarządu ds. finansowych, 
 Robert Gajor – prokurent. 

 
 
ZARYS OGÓLNY DZIAŁALNOŚCI 
 
W okresie, z którego pochodzą przedstawione historyczne dane finansowe tj. w latach 2008-2010, Grupa Kapitałowa 
Emitenta prowadziła działalność w dwóch głównych segmentach branżowych: 

 działalność deweloperska,  
 handel detaliczny obuwiem.  

Począwszy od I kwartału 2011 roku wyróżniany jest trzeci podstawowy segment działalności Grupy Kapitałowej Emitenta – 
działalność związana z OZE, prowadzona przez utworzoną we wrześniu 2009 r. spółkę zależną WIKANA BIOENERGIA 
Sp. z o.o. Działalność ta będzie również prowadzona przez dwie spółki celowe – WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
ZIELONE TARASY S.K.A. oraz WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. Do dnia stwierdzenia równoważności 
Grupa Kapitałowa Emitenta nie osiągała jednak przychodów ze sprzedaży z tego segmentu. 
 
Działalność polegająca na dystrybucji obuwia prowadzona jest przez spółkę MULTISERWIS Sp. z o.o. Działalność 
deweloperska w 2008 r. prowadzona była przez  spółkę zależną Emitenta WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o., a od 
2009 r., dodatkowo przez Emitenta oraz spółki WIKANA PROJECT Sp. z o.o. i WIKANA INVEST Sp. z o.o. Spółka 
WIKANA INVEST Sp. z o.o. prowadzi działalność deweloperską komercyjną w zakresie powierzchni biurowo-
magazynowych.  
Od maja 2010 r. działalność deweloperska mieszkaniowa prowadzona jest również przez spółki celowe – WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A., od lipca 2010 r. również przez spółkę WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. 
z o.o. KROSNO S.K.A., a od października 2010 r. także przez kolejne powoływane do tego celu spółki komandytowo-
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akcyjne: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A., WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO 
S.K.A. oraz  WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. 04 OSIEDLE S.K.A.  
Do prowadzenia działalności deweloperskiej komercyjnej powołana została natomiast spółka celowa WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A. 
 
Ponadto, zakup 63,4 % udziałów w spółce TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o. 
w listopadzie 2010 r. spowodował, że do rodzajów prowadzonej w Grupie Kapitałowej Emitenta działalności dodano 
również działalność polegającą na zarządzaniu nieruchomościami. 
 
Działalność deweloperska 
 

Zasadniczo spółki z Grupy Kapitałowej Emitenta prowadzą działalność obejmującą całość procesu deweloperskiego - od 
pozyskania gruntów, poprzez projektowanie we współpracy z renomowanymi biurami architektonicznymi, po uzyskanie 
prawomocnych zezwoleń na budowę, nadzór nad wykonawstwem budowlanym aż do przekazania gotowych mieszkań 
klientom. Do końca I półrocza 2010 r. realizacja inwestycji deweloperskich WIKANA S.A. dokonywana była jednym 
z dwóch sposobów: za pomocą generalnego realizatora inwestycji, któremu powierzano organizacje procesu budowlanego 
i jego wykonanie z doborem ewentualnie podwykonawców lub pod kierunkiem menedżerów projektu, kiedy to organizacja 
procesu budowlanego obciążała zatrudnionego w Spółce lub współpracującego ze Spółką menadżera projektu, nadzorującego 
proces budowy prowadzony przez wybranych przez Spółkę wykonawców robót budowlanych. W przypadku deweloperskich 
spółek zależnych Emitenta stosowany był trzeci sposób realizacji inwestycji: z udziałem inwertora zastępczego, którym była 
WIKANA S.A. Wprowadzone w I półroczu 2010 r. zmiany, skutkować mają przekształceniem modelu zarządzania 
projektami deweloperskimi WIKANA S.A. w kierunku zarządzania poprzez spółki celowe, tworzone głównie w formie 
spółek komandytowo-akcyjnych. Dzięki temu Grupa Kapitałowa Emitenta w pełni wykorzysta własną  kadrę pracowników 
i  stałych współpracowników, zapewniając także osiągnięcie wymaganej jakości usług budowlanych, jednolitej dla całej 
Grupy Kapitałowej Emitenta. Pozwala to nabywającym mieszkania od spółek zależnych otrzymywać gwarancję jakości, 
wypracowanej przez dotychczasowe doświadczenia WIKANA S.A. Taki sposób prowadzenia działalności ułatwi również 
analizę kosztów w powiązaniu z daną inwestycją oraz ocenę jej dochodowości z jednoczesnym zminimalizowaniem ryzyka 
inwestycyjnego. Nowy model zarządzania projektami deweloperskimi Emitenta jest sukcesywnie wdrażany, co skutkowało 
powstaniem wymienionych wyżej spółek komandytowo-akcyjnych.   

Działalność deweloperska prowadzona jest wyłącznie w Polsce, na terenach województw południowo – wschodnich oraz 
w Legnicy; oferta Grupy Emitenta obejmuje domy w zabudowie szeregowej, a także budynki wielorodzinne, które dzielą się 
na następujące segmenty rynkowe: 

 mieszkania popularne,  

 mieszkania o podwyższonym standardzie, 

 apartamenty. 

Spółki z Grupy Emitenta dążą do zaspokajania potrzeb zróżnicowanych grup klientów, zarówno poszukujących wysokiej 
jakości mieszkań za rozsądną cenę oraz tych o znacznie wyższych możliwościach finansowych, wymagających przede 
wszystkim najwyższej jakości i najbardziej atrakcyjnych lokalizacji. 
 
Dystrybucja obuwia 
 
Sklepy i salony MULTISERWIS Sp. z o.o. prowadzone są w ramach umowy franczyzowej zawartej z NG2 S.A., pod dwoma 
markami: CCC oraz BOTI. W ramach umowy na sklepy CCC prowadzone są też tzw. „kiermasze”.  
 
Na działalność spółki zależnej od Emitenta MULTISERWIS Sp. z o.o., w znaczący sposób wpływa model biznesu spółki 
NG2, ponieważ wszystkie sklepy w sieci sprzedaży NG2 mają jednolity wystrój wewnętrzny i zewnętrzny, który uzależniony 
jest od kanału dystrybucji (QUAZI, CCC, BOTI). Franczyzobiorcy mają jednak swobodę w prowadzeniu polityki przecen 
i obniżek cen.  
 
Wytwarzanie energii z odnawialnych źródeł energii 
Działalność w zakresie wykorzystania odnawialnych źródeł energii prowadzą następujące spółki zależne Emitenta: 
 WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o., 
 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A.,  
 WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. 
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Działalność w branży OZE polega przede wszystkim na produkcji energii elektrycznej i cieplnej w oparciu o surowce 
pochodzenia rolniczego oraz materiały odpadowe z przemysłu spożywczego. Aktualnie trwa proces budowy pierwszej tego 
typu elektrowni w Piaskach (województwo lubelskie). W III kwartale 2011 r. przewidywane jest również rozpoczęcie prac 
inwestycyjnych związanych z wybudowaniem drugiej takiej elektrowni w Rejowcu Fabrycznym (województwo lubelskie). 
Podmioty, z którymi spółka prowadzi rozmowy dotyczące dostawy technologii, posiadają wieloletnie doświadczenie 
w realizacji takich projektów i gwarantują wybudowanie wysokiej klasy biogazowni, charakteryzujących się maksymalną 
efektywnością oraz najnowocześniejszą automatyką połączoną z niezawodną technologią. 
Po ukończeniu budowy elektrowni nastąpi etap rozruchu technologicznego, po którym rozpocznie się regularny proces 
produkcji energii elektrycznej i cieplnej w oparciu o wyżej wymienione surowce.  
Ponadto kładzie się duży nacisk na wykorzystanie ciepła produkowanego przez instalacje, które może być zagospodarowane 
przez wspólnoty, spółdzielnie mieszkaniowe lub ciepłownie. Pozwoli to na obniżenie kosztów centralnego ogrzewania 
i ciepłej wody użytkowej. 
Odnawialne źródła energii stanowią istotną alternatywę dla wykorzystania paliw kopalnych, ograniczając tym samym emisję 
szkodliwych substancji dla środowiska. 
Ponadto aktualnie obowiązująca ustawa Prawo energetyczne oraz przepisy odnoszące się do środowiska naturalnego 
stwarzają dogodne warunki do rozwoju  energetyki odnawialnej w Polsce. 
 
Uczestnictwo w realizacji biogazowni rolniczych pozwoli Grupie Kapitałowej Emitenta przyczynić się do : 
 rozwoju innowacyjnej energetyki rozproszonej, 
 rozwoju energetyki bezemisyjnej, 
 restrukturyzacji rolnictwa i modernizacji wsi. 
 
STRUKTURA ORGANIZACYJNA 
 
Emitent – WIKANA S.A. z siedzibą w Lublinie, jest podmiotem dominującym w rozumieniu Ustawy o ofercie dla pięciu 
spółek z ograniczoną odpowiedzialnością, z uwagi na fakt posiadania bezpośrednio 100% ogólnej liczby głosów w organach 
stanowiących tych spółek.  
Ponadto WIKANA S.A. jest podmiotem dominującym w  powyższym rozumieniu dla spółki zależnej działającej pod firmą 
TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o., w której posiada 63,4% udziałów. Emitent 
jest również podmiotem dominującym w świetle przepisów Ustawy o ofercie dla ośmiu spółek komandytowo-akcyjnych, 
będąc właścicielem 100% certyfikatów inwestycyjnych WIKANA Fundusz inwestycyjny Zamknięty, który z kolei jest 
posiadaczem 100% akcji tych spółek. 
 
Pan Adam Buchajski  posiada w spółce WIKANA S.A. akcje w ilości 52.481.451, co stanowi obecnie 3,12 % kapitału 
zakładowego Spółki. Z tytułu posiadanych obecnie akcji przysługuje mu 3,12% udziału w ogólnej liczbie głosów. Wobec 
faktu, iż jest podmiotem dominującym w rozumieniu Ustawy o ofercie w stosunku do spółki Ipnihome Limited z siedzibą 
w Larnace, która nabyła od  niego 995.332.175 sztuk akcji, obecnie posiada pośrednio 995.332.175 sztuk akcji WIKANA  
S.A., co stanowi 59,23% kapitału zakładowego Emitenta. Akcje te uprawniają do wykonywania  995.332.175 głosów na 
Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 59,23% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. Pan Adam 
Buchajski posiada zatem (łącznie bezpośrednio i pośrednio) 1.047.813.626 sztuk akcji WIKANA S.A., co stanowi 62,35 % 
kapitału zakładowego Emitenta. Akcje te uprawniają do wykonywania 1.047.813.626 głosów na Walnym Zgromadzeniu, 
co stanowi 62,35% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. Wobec powyższego pan Adam Buchajski jest 
podmiotem kontrolującym Emitenta.   
 
Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum Grupa Kapitałowa Emitenta obejmuje 15 podmiotów: 

1. WIKANA S.A. – spółka dominująca zajmująca się zarządzaniem Grupą Kapitałową i realizująca własne inwestycje 
deweloperskie z siedzibą w Lublinie. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Realizacja projektów 
budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków ” (kod PKD 2007: 41.10.Z). 

2. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. (poprzednia firma: MST DEWELOPER Sp. z o.o.), która została 
zarejestrowana w 2007 r., posiada siedzibę w Lublinie i prowadzi działalność deweloperską na terenie południowej 
Polski. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek” (kod 
PKD 2007: 68.10.Z). 

3. MULTISERWIS Sp. z o.o. mająca siedzibę w Warszawie, od 2003 r. prowadzi działalność w zakresie detalicznej 
dystrybucji obuwia. Dominującym przedmiotem działania przedsiębiorstwa jest działalność oznaczona kodem 
47.72.Z – „Sprzedaż detaliczna obuwia i wyrobów skórzanych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach” 
(według PKD 2007). 
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4. WIKANA INVEST Sp. z o.o. (poprzednia firma: „PBE ELBUD” Sp. z o.o.) z siedzibą w Lublinie, która od listopada 
2007 r. prowadzi działalność dewelopersko-inwestycyjną, głównie w zakresie powierzchni komercyjno-
magazynowych, polegającą na wynajmie powierzchni magazynowej i biurowej. Przeważająca działalność firmy to 
określone w PKD 2007 kodem 52.10.B „Magazynowanie i przechowywanie pozostałych towarów”. 

5. WIKANA PROJECT Sp. z o. o. (poprzednia firma: SŁONECZNY STOK Sp. z o.o.) Spółka powstała w styczniu 
2009 r., ma siedzibę w Lublinie i prowadzi działalność deweloperską na terenie województwa lubelskiego. Jej 
podstawowym przedmiotem działania jest „Kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek” (kod PKD 2007: 
68.10.Z). 

6. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. – przedsiębiorstwo działa od września 2009 r., ma siedzibę w Lublinie 
i prowadzi działalność w zakresie wykorzystania odnawialnych źródeł energii. Podstawowym przedmiotem 
działalności Spółki jest zaś „Handel energią elektryczną” (kod PKD 2007: 35.14.Z). 

7. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A. (poprzednia firma: MST DEWELOPER Sp. z o.o. 
KROSNO S.K.A.), która została zarejestrowana w maju 2010 r., posiada siedzibę w Lublinie i prowadzi 
działalność deweloperską na terenie południowej Polski. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest 
„Realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków ” (kod PKD 2007: 41.10.Z). 

8. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. (poprzednia firma: MST DEWELOPER Sp. z o.o. 
LEGNICA S.K.A.), która została zarejestrowana w maju 2010 r., posiada siedzibę w Lublinie i prowadzi 
działalność deweloperską na terenie miasta Legnicy. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Realizacja 
projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków” (kod PKD 2007: 41.10.Z) 

9. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A. (poprzednia firma: MST DEWELOPER Sp. 
z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A.), która została zarejestrowana w maju 2010 r., posiada siedzibę w Lublinie 
i prowadzi działalność w branży OZE. „Realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków ” 
(kod PKD 2007: 41.10.Z).  

10. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A., która została zarejestrowana we wrześniu 2010 r., posiada siedzibę w 
Lublinie i prowadzi działalność związaną z wytwarzaniem i handlem energią pochodzącą ze źródeł odnawialnych 
na terenie województwa lubelskiego. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Handel energią 
elektryczną” (kod PKD 2007: 35.14.Z). 

11. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A., która została zarejestrowana w październiku 2010 r., 
posiada siedzibę w Lublinie i prowadzić będzie działalność deweloperską komercyjną na terenie województw. 
lubelskiego i podkarpackiego. Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest „Realizacja projektów 
budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków ” (kod PKD 2007: 41.10.Z) 

12. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A., która została zarejestrowana w listopadzie 2010 r., posiada 
siedzibę w Lublinie i prowadzi działalność deweloperską na terenie Rzeszowa. Podstawowym przedmiotem 
działania spółki jest „Kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek” (kod PKD 2007: 68.10.Z). 

13. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A., która została zawiązana w dniu 14 października 
2010 r. Siedziba przedsiębiorstwa znajduje się w Lublinie. Spółka prowadzi działalność deweloperską na terenie 
województw lubelskiego i podkarpackiego. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Realizacja 
projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków ” (kod PKD 2007: 41.10.Z). 

14. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A., która została zawiązana w dniu 14 października 2010 
r. Siedziba przedsiębiorstwa znajduje się w Lublinie. Spółka prowadzi działalność deweloperską na terenie 
województw lubelskiego i podkarpackiego. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Realizacja 
projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków ” (kod PKD 2007: 41.10.Z). 

15. TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o. (poprzednia firma: 
TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „LPBO” Sp. z o.o.), która funkcjonuje od lipca 2000 r. 
i posiada siedzibę w Lublinie. Spółka prowadzi przede wszystkim działalność polegającą na zarządzaniu 
nieruchomościami na terenie województwa lubelskiego. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Wynajem 
i zarządzanie nieruchomościami własnymi lub dzierżawionymi” (kod PKD 2007: 68.20.Z). 
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KAPITAŁ ZAKŁADOWY 
 
Łączna liczba akcji spółki WIKANA S.A. na dzień bilansowy ostatniego bilansu przedstawionego w historycznych 
informacjach finansowych tj. na dzień 31 grudnia 2010 r. wynosi 1.680.558.693 sztuki, wyemitowane w sześciu seriach (od 
A do F). Z liczby tej, zarówno na dzień 1 stycznia 2010 r. jak i 31 grudnia 2010 r., w obrocie na Giełdzie Papierów 
Wartościowych w Warszawie znajdowało się 510.792.750 sztuk akcji (serie od A do E), a więc 30,4%. Nominalna wartość 
akcji serii A - F  jest równa i wynosi 0,02 zł.  
W dniu 3 marca 2011 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uchwałą nr 6/III/2011 podjęło decyzję o umorzeniu 3 akcji serii 
F o numerach seryjnych : 1 680 558 691, 1 680 558 692, 1 680 558 693, o wartości nominalnej 0,02 zł każda. Obniżenie 
kapitału zakładowego Emitenta do kwoty 33.611.173,80 zł zarejestrowane zostało w dniu 6 maja 2011 r. Kapitał zakładowy 
opłacony jest w całości. 
Emitent nie emitował akcji w ramach kapitału docelowego.  
 
Tabela 1.  Wielkość wyemitowanego kapitału Emitenta na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum 

Akcje Liczba akcji (szt.) Wartość nominalna 
1 akcji (zł) 

Łączna wartość 
nominalna (zł) Sposób opłacenia 

Akcje na okaziciela serii A 1 465 500 0,02 29 310,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii B 22 044 000 0,02 440 880,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii C 90 000 000 0,02 1 800 000,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii D 227 019 000 0,02 4 540 380,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii E 170 264 250 0,02 3 405 285,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii F 1 169 765 940 0,02 23 395 318,80 akcje połączeniowe   

Razem 1 680 558 690  33 611 173,80  
Źródło: Emitent 
 
Ponadto w dniu 3 marca 2011 r. uchwałą nr 9/III/2011 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie postanowiło o scalaniu akcji, 
którego celem będzie scalenie akcji serii A, B, C, D, E, F Spółki w jedną wspólną serię G o nowej wartości nominalnej 
w wysokości 0,20 zł w miejsce dotychczasowej wartości nominalnej akcji Spółki wynoszącej 0,02 zł, przy zmniejszeniu 
proporcjonalnie ogólnej liczby akcji Spółki z liczby 1.680.558.690 do liczby 168.055.869. Szczegółowy opis warunków,  
procedury scalenia akcji oraz cel scalenia zamieszczony został poniżej, w opisie historii i istotnych zdarzeń w rozwoju 
działalności Grupy Kapitałowej Emitenta w 2011 r.    
 
HISTORIA I ISTOTNE ZDARZENIA W ROZWOJU DZIAŁALNOŚCI GRUPY KAPITAŁOWEJ EMITENTA 

1994 

Spółka została zawiązana 13 stycznia 1994 r. jako ZPO ELPO S.A. Założycielami było 457 osób fizycznych - pracowników 
likwidowanego przedsiębiorstwa państwowego: Zakłady Przemysłu Odzieżowego „ELPO" w Legnicy. W momencie 
utworzenia kapitał akcyjny Spółki wynosił 3.850.000.000,00 starych złotych, opłacony został gotówką i dzielił się na 77.000 
akcji imiennych o wartości nominalnej 50.000 starych złotych każda. Spółka powstała w celu przejęcia oraz kontynuowania 
i rozwijania działalności gospodarczej likwidowanych Zakładów Przemysłu Odzieżowego „ELPO" w Legnicy - 
Przedsiębiorstwo Państwowe, w trybie ustawy z 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji przedsiębiorstw państwowych (Dz.U. Nr 51, 
póz. 298 z późn. zmian.). Likwidowane przedsiębiorstwo pod zmienianymi nazwami działało w Legnicy od 1946 r. Przez 
cały okres istnienia miało ono status przedsiębiorstwa państwowego i działało w branży odzieżowej. Z dniem 1 stycznia 1975 
r. przedsiębiorstwo otrzymało nazwę Zakłady Przemysłu Odzieżowego „ELPO", pod którą istniało do czasu likwidacji. 
Przedsiębiorstwo wpisane było do rejestru przedsiębiorstw państwowych w Sądzie Rejonowym w Legnicy Wydział V 
Gospodarczy pod numerem PP -167. 
1 czerwca 1994 r. nastąpiło przejęcie mienia zlikwidowanego przedsiębiorstwa państwowego do odpłatnego korzystania 
przez Spółkę, natomiast umowę notarialną w tym zakresie podpisano 13 lutego 1995 r. W dniu 31 marca 2000 r. Spółka 
podpisała ze Skarbem Państwa reprezentowanym przez Dyrektora Delegatury Skarbu Państwa we Wrocławiu Aneks do 
umowy z 13 lutego 1995 r. o oddanie mienia Skarbu Państwa do odpłatnego korzystania.  

1996/1997 

W dniu 2 sierpnia 1996 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spółki podjęło uchwałę o emisji akcji w trybie 
subskrypcji publicznej. 
 
Na podstawie uchwały Komisji Papierów Wartościowych i Giełd nr 383 oraz decyzją nr RF-411-31/96-55/96 z dnia 18 
października 1996 r. Komisja Papierów Wartościowych i Giełd dopuściła Spółkę do obrotu publicznego. Spółka 
zadebiutowała na GPW w Warszawie na rynku wolnym 20 lutego 1997 r., a 11 czerwca 1997 r. na rynku równoległym. 
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1999 

23 sierpnia 1999 r. Walne Zgromadzenie aktem notarialnym, sporządzonym w Kancelarii Notarialnej w Legnicy przy ul. 
Wojska Polskiego nr 4 przez notariusza Teresę Elżbietę Wołyniec, Rep. A nr 7721/99 podjęło uchwałę o zmianie firmy 
z ZPO ELPO S.A. na MASTERS S.A. Zmiana ta została wpisana w do rejestru handlowego 1 grudnia 1999 r.  

2005/2006 

W ostatnim kwartale 2005 r. Emitent rozpoczął proces wygaszania podstawowej działalności operacyjnej w Legnicy 
polegającej na produkcji i handlu odzieżą. Działalność ta została zakończona w IV kwartale 2006 r. 
 
15 maja 2006 r. nastąpiła zmiana systemu notowań akcji MASTERS S.A. z systemu jednolitego na system notowań ciągłych. 
 
30 czerwca 2006 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjęło uchwałę o nowej emisji akcji serii D z zachowaniem prawa 
poboru. Podwyższenie kapitału zakładowego zostało zarejestrowane 10 stycznia 2007 r. 

2007 

Od 1 stycznia 2007 r. podstawowym przedmiotem działalności Emitenta była sprzedaż detaliczna obuwia i wyrobów 
skórzanych. W tym roku Emitent rozpoczyna również rozszerzenie działalności w kierunku działalności deweloperskiej. 

W dniu 24 stycznia 2007 r. Emitent wraz ze spółką WIKANA Sp. z o.o. podpisał umowę spółki pod firmą MST 
DEWELOPER Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie (obecnie: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.), w której MASTERS 
S.A. objął 90,1% udziałów w kapitale zakładowym, tj. 901 udziałów o wartości nominalnej 50 zł jeden udział, za łączną 
kwotę 45.050 złotych, uprawniających do 90,1% głosów na zgromadzeniu wspólników. Spółka ta wpisana jest  do rejestru 
przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000273024.  Zawiązanie tej spółki było wyrazem realizacji 
planów spółki MASTERS S.A. w zakresie wejścia w projekty deweloperskie. Ta decyzja była kluczowa dla dalszych planów 
Spółki i zmieniła  całkowicie profil prowadzonej działalności. Obserwacja rynku oraz trafna ocena perspektyw rozwoju 
dwóch gałęzi przedsiębiorczości (produkcji odzieży i rynku deweloperskiego) stanowiła podstawę dalszych decyzji Zarządu 
Spółki, mających swój wyraz w przygotowaniach do zmiany profilu działalności. Dzięki połączeniu sił ze wspólnikiem-
spółką  WIKANA Sp. z o.o., która miała już doświadczenie w prowadzeniu działalności deweloperskiej,  Emitent skorzystał 
z wiedzy koniecznej do organizacji procesu budowlanego i komercjalizacji lokali mieszkalnych. Skojarzenie było tym 
silniejsze, że prezesem Zarządu obu spółek MASTERS S.A. i MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.)była ta sama osoba. Spółka MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) zawiązana była dla realizacji inwestycji w Krynicy Zdrój obejmującej budowę 
apartamentowca wraz z miejscami postojowymi. 
 
W dniu 25 stycznia 2007 r. Spółka na podstawie dwóch umów sprzedaży nabyła 100% udziałów w spółce MULTISERWIS 
Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. Cena zakupu udziałów wyniosła łącznie 15.900.000 zł, tj. 159.000 zł za jeden udział. 
Spółka MULTISERWIS Sp. z o.o. istniała już na rynku od 13 stycznia 2003 r. (data rejestracji w KRS) i wpisana jest do 
rejestru przedsiębiorców pod numerem 0000146644. 
 
Założenie spółki MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) oraz nabycie udziałów 
w spółce MULTISERWIS Sp. z o.o. spowodowało powstanie grupy kapitałowej, która przyjęła oznaczenie od podmiotu 
dominującego: Grupa Kapitałowa MASTERS. 
 
19 lutego 2007 r. spółka MASTERS S.A. otrzymała postanowienie Sądu Rejonowego dla Wrocławia – Fabrycznej we 
Wrocławiu, IX Wydział Gospodarczy KRS o zmianie siedziby Spółki. Siedziba Spółki została przeniesiona z Legnicy do 
Zamościa. 
 
W dniu 11 maja 2007 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjęło uchwałę o nowej emisji akcji serii E z zachowaniem 
prawa poboru. Podwyższenie kapitału zostało zarejestrowane w dniu 6 lutego 2008 r. Podwyższenie kapitału miało na celu 
pozyskanie kapitału dla działalności inwestycyjnej. Podstawowym celem emisyjnym przedstawionym w prospekcie 
emisyjnym akcji serii E, był właśnie dalszy rozwój działalności deweloperskiej. Akcje serii E zostały wprowadzone do 
obrotu giełdowego w dniu 19 lutego 2008 r. 

2008 

Od 1 stycznia 2008 r. podstawowym przedmiotem działalności MASTERS S.A. była działalność inwestycyjna finansowa bez 
prowadzenia działalności operacyjnej. W roku 2008 spółka MASTERS S.A. osiągnęła zysk z działalności pozaoperacyjnej, 
głównie dzięki przychodom finansowym pochodzącym z lokat terminowych środków pochodzących z emisji akcji serii E. 
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Ponadto Spółka zaangażowała środki w kwocie 4.300.000 zł,  na podstawie umowy pożyczki zawartej w kwietniu 2008 r. 
i udzielonej MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) z siedzibą w Lublinie.  
 
Spółka skoncentrowała w tym roku swoje działania na przygotowaniu do połączenia ze spółką WIKANA Spółką Akcyjną, 
która powstała z przekształcenia spółki WIKANA Sp. z o.o.   
 
W dniu 10 października 2008 r. Zarząd MASTERS S.A. podjął uchwałę o zamiarze połączenia spółek MASTERS S.A. 
i WIKANA S.A. w sposób przewidziany w art. 492 § 1 pkt 1 KSH. Decyzja ta była wyrazem konsekwentnego działania 
Zarządów obu łączących się spółek. Połączenie spółek MASTERS S.A. i WIKANA S.A. uzasadnione było chęcią  
konsolidacji w celu sprostania konkurencji panującej na rynku oraz zwiększenia potencjału obu spółek na rynku 
deweloperskim.  
Zarządy łączących się spółek przyjęły w dniu 31 października 2008 r. plan połączenia spółek MASTERS S.A. i WIKANA 
S.A. i zwołały Walne Zgromadzenia każdej ze spółek na dzień 31 grudnia 2008 r. celem podjęcia uchwał połączeniowych. 
Spółka WIKANA S.A. podjęła taką uchwalę w dniu 31 grudnia 2008 r. Spółka MASTERS S.A. przerwała obrady rozpoczęte 
w dniu 31 grudnia 2008 r., kończąc je ostatecznie uchwałą połączeniową w dniu 12 stycznia 2009 r.   

2009 

Jednym z  najistotniejszych zadań dla rozwoju Emitenta, była  zrealizowana w 2009 r. procedura połączenia ze spółką 
WIKANA S.A. Procedura połączeniowa zrealizowana została zgodnie z art. 492 §1 pkt 1 KSH (łączenie poprzez przejęcie) 
poprzez przeniesienie całego majątku spółki przejmowanej, tj. WIKANA Spółka Akcyjna z siedzibą w Lublinie wpisanej do 
rejestru przedsiębiorców KRS pod numerem 0000296052, na spółkę przejmującą - Emitenta, wówczas Spółkę działającą pod 
firmą: Masters Spółka Akcyjna i mającą siedzibę w Zamościu. 
Po zleceniu wykonania wyceny Spółki MASTERS S.A. i WIKANA S.A. ustalony został parytet wymiany akcji w oparciu 
o wartość kapitałów własnych łączących się spółek. Wycena sporządzona została przez Grupę Konsultingową: „Jagiełło, 
Wrębiak i wspólnicy” Spółkę  z o.o. z siedzibą w Warszawie z określeniem celu wyceny: połączenie spółek.  
Wyceny Spółki przejmującej i spółki przejmowanej zostały dokonane na dzień 30 września 2008 r. Wynikiem pracy Grupy 
Konsultingowej było określenie wyceny wartości MASTERS S.A.  Po zapoznaniu się z wynikami wycen i po analizie relacji 
cen rynkowych akcji WIKANA S.A. i MASTERS S.A. Zarządy łączących się spółek zadecydowały o przyjęciu stosunku 
wymiany (Parytet Wymiany) akcji WIKANA S. A. na akcje MASTER S.A.  1/113 tzn. za 1 akcję WIKANA S.A. 
Akcjonariuszom WIKANA S.A. przysługuje 113 akcji MASTERS S.A. Prawidłowość  planu połączenia potwierdzona został 
przez biegłego rewidenta ustanowionego przez Sąd Rejonowy w Lublinie XI Wydział KRS Wojciech Sadowskiego  
Połączenie spółek  nastąpiło z dniem wpisu do Krajowego Rejestru Sądowego podwyższenia kapitału Spółki MASTERS 
S.A. zgodnie z postanowieniem wydanym przez Sąd Rejonowy w Lublinie XI Wydział KRS z dnia 30 stycznia 2009 r. sygn. 
akt LU.XI NS-REJ.KRS/00756/09/745, zgodnie z uchwałami Walnych Zgromadzeń obu spółek podjętych odpowiednio: 
w dniu 12 stycznia 2009 r. i w dniu 31 grudnia 2008 r. oraz planem połączenia z dnia 31 października 2008 r. ogłoszonym 
w Monitorze Sądowym i Gospodarczym nr 221(2008) z dnia 12 listopada 2008 r. pod poz. 14365. Postanowienie w tym 
zakresie uprawomocniło się w dniu 6 lutego 2009 r. Wpis połączenia skutkował wykreśleniem spółki przejmowanej 
z rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego, co nastąpiło po uprawomocnieniu się wpisu o połączeniu spółek, 
z urzędu z dniem 11 lutego 2009 r. W wyniku połączenia i wykreślenia z rejestru przedsiębiorców WIKANA Spółka 
Akcyjna za numerem KRS 0000296052, przestała istnieć jako podmiot prawa. Z dniem połączenia, zgodnie z art. 494 
kodeksu spółek handlowych, z mocy prawa  Spółka Masters Spółka Akcyjna wstąpiła we wszystkie prawa i obowiązki spółki 
WIKANA Spółka Akcyjna (KRS 0000296052).  
 
Na skutek połączenia z dniem 30 stycznia 2009 r., kapitał zakładowy Spółki przejmującej (Emitenta) został podwyższony 
z kwoty 10.215.855,00 zł do kwoty 33.611.173,86 zł, tj. o kwotę 23.395.318,86 zł, w drodze emisji 1.169.765.943 akcji na 
okaziciela serii F, o wartości nominalnej 0,02 złote każda akcja. Kolejnym krokiem przyjętej przez Zarządy spółek łączących 
się  strategii, była zamian firmy Emitenta z Masters Spółka Akcyjna  na WIKANA Spółka Akcyjna.  
 
Postanowienie to dotyczyło również zmiany siedziby, która przeniesiona została z Zamościa do Lublina.  
 
W wyniku połączenia spółek Emitent stał się wyłącznym udziałowcem w spółce MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) 
 
20 stycznia 2009 r. została zarejestrowana nowa spółka SŁONECZNY STOK Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA PROJECT Sp. 
z o.o., w której 100% udziałowcem jest Emitent. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwą 
„Słoneczny Stok”, prowadzonej w Lublinie przy ul. Bluszczowej. Inwestycja ta zakończyła się w I kwartale 2010 r. Obecnie 
spółka  prowadzi sprzedaż pozostałych mieszkań. Spółka ta wpisana jest  do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze 
Sądowym pod nr 0000321553. 
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W dniu 7 maja 2009 roku WIKANA S.A. zawarła umowę zakupu udziałów w spółce pod firmą „PBE ELBUD” Spółka 
z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Lublinie od dotychczasowego udziałowca, osoby fizycznej. Na mocy 
zawartej umowy dotychczasowy wspólnik sprzedał Spółce Emitenta 1.000 udziałów o wartości nominalnej 50,00 zł każdy, 
stanowiących 100% kapitału zakładowego i 100% w ogólnej liczbie głosów na walnym zgromadzeniu wspólników, za łączną 
cenę 50.000,00 zł. Nabycie udziałów i zmiana firmy nabytej spółki na: WIKANA INVEST ma służyć poszerzeniu spektrum 
działalności Grupy Kapitałowej o realizację projektów komercyjnych. Spółka ta wpisana jest do rejestru przedsiębiorców 
w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000292832. 
 
Na mocy umowy spółki z dnia 7 września 2009 r. powstała WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o., będąca podmiotem 
celowym realizującym projekt „Odnawialne Źródła Energii”, której 100% udziałów należy do Emitenta. Spółka ta wpisana 
jest  do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000338404. 
 
2010 

W II kwartale 2010 r. Emitent objął 100% akcji w trzech nowopowstałych spółkach komandytowo-akcyjnych, w których 
komplementariuszem jest podmiot zależny Emitenta-spółka MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.). 
Na mocy statutu spółki z dnia 15 kwietnia 2010 r. zawiązana została spółka MST DEWELOPER Sp. z o.o. LEGNICA 
S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie  MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) 
miała status komplementariusza, a Emitent – akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskiej 
w Legnicy. Spółka ta wpisana jest do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000357396.  
 
Na mocy Statutu Spółki z dnia 15 kwietnia 2010 r. zawiązana została spółka MST DEWELOPER Sp. z o. o. KROSNO 
S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) 
miała status komplementariusza, a Emitent – akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskiej 
w Krośnie. Spółka ta wpisana jest do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000357395.  
 
Na mocy Statutu Spółki z dnia 15 kwietnia 2010 r. zawiązana została spółka MST DEWELOPER Sp. z o. o. ZIELONE 
TARASY S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. 
z o.o.) miała status komplementariusza, a Emitent – akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskich. 
Spółka ta wpisana jest do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000357397. Docelowo spółka 
ma prowadzić działalność w zakresie  realizacji inwestycji budowy elektrowni biogazowych. 
 
W dniu 7 lipca 2010 r. do Sądu Rejestrowego złożony został wniosek o zmianę firmy spółki zależnej Emitenta z MST 
DEWELOPER Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością na WIKANA NIERUCHOMOŚCI Spółka z ograniczoną 
odpowiedzialnością. Zmiana została zarejestrowana w dniu 29 lipca 2010 r. W związku ze zmianą firmy spółki, zmieniono 
również firmy spółek komandytowo-akcyjnych, w których WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. była 
komplementariuszem. 
 
W efekcie prowadzonych działań przygotowawczych mających na celu utworzenie w ramach Grupy Kapitałowej WIKANA 
Funduszu Inwestycyjnego Zamkniętego w dniu 19 lipca 2010 r. do skutku doszła emisja certyfikatów inwestycyjnych serii A 
przez CC24 Fundusz Inwestycyjny Zamknięty (obecnie: WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty), wpisanego do 
rejestru funduszy inwestycyjnych prowadzonego przez Sąd Okręgowy w Warszawie, VII Wydział Cywilny Rejestrowy pod 
numerem RFI 559 INWESTYCJE, reprezentowanym przez Copernicus Capital Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych 
Spółka Akcyjna z siedzibą w Warszawie, przy ul. Grójeckiej 5, 02-019 Warszawa. Dnia 25 sierpnia 2010 r. Zgromadzenie 
Inwestorów zadecydowało o zmianie nazwy funduszu na WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty.  
 
Na mocy statutu spółki z dnia 27 sierpnia 2010 r. zawiązana została spółka WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. 
z siedzibą w Lublinie, gdzie WIKANA BIOENERGIA Sp. z o. o. ma status komplementariusza, a WIKANA Fundusz 
Inwestycyjny Zamknięty akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji budowy elektrowni biogazowych na ternie 
województwa lubelskiego. Spółka ta wpisana jest do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 
0000366718. 
 
Na mocy statutu spółki z dnia 27 sierpnia 2010 r. zawiązana została spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
KOMERC S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ma status komplementariusza, 
a WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskich 
komercyjnych na ternie województw lubelskiego i podkarpackiego. Spółka ta wpisana jest do rejestru przedsiębiorców 
w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000367744. 
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W dniu 14 września 2010 r. WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty  nabył od spółki WIKANA S.A w drodze umowy 
sprzedaży akcje następujących trzech spółek komandytowo-akcyjnych: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA 
S.K.A., WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A. oraz WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
ZIELONE TARASY S.K.A. 
 
Na mocy statutu spółki z dnia 14 października 2010 r. zawiązana została spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 
S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie WIKANA NIERUCHOMOŚCI Spółka z o. o. ma status komplementariusza, 
a WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji w Lublinie. Spółka 
wpisana została do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym w dniu 5 listopada 2010 r. i otrzymała numer 
KRS  0000369866. 
 
Na mocy statutu spółki z dnia 14 października 2010 r. zawiązana została spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. 
03 MIASTECZKO S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie WIKANA NIERUCHOMOŚCI Spółka z o. o. ma status 
komplementariusza, a WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji 
w Zamościu. Spółka wpisana została do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod numerem 
0000370554. 
 
Na mocy statutu spółki z dnia 14 października 2010 r. zawiązana została spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z  o.o. 
04 OSIEDLE S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. ma status komplementariusza, 
a WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji w Zamościu 
i Biłgoraju. Spółka wpisana została do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod numerem 
0000370552. 
 
W dniu 19 listopada 2010 r. WIKANA S.A. nabyła 63,4% udziałów w spółce w spółce pod firmą TOWARZYSTWO 
BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „LPBO” Sp. z o.o. (obecnie: TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO 
„WIKANA” Sp. z o.o.)  z siedzibą w Lublinie. Inwestycja opiewała na kwotę 351 tys. zł. Inwestycja opiewała na kwotę 351 
tys. zł. Celem inwestycji będzie rozszerzenie zakresu prowadzonej w Grupie Kapitałowej działalności w kierunku 
zarządzania nieruchomościami. 
 
W dniu 7 grudnia 2010 r. Emitent nabył 191.388 certyfikatów inwestycyjnych serii B funduszu WIKANA FIZ  za łączną 
kwotę  800.001,84 zł. 
 
2011 
W dniu 17 lutego 2011 r. Walne Zgromadzenie WIKANA S.A. uchwałą numer 4/II/2011 z dnia 17 lutego 2011 r. wyraziło 
zgodę na nabycie 3 akcji własnych celem ich umorzenia. W dniu 2 marca 2011 r. Spółka nabyła tytułem umowy darowizny 3 
akcje o wartości nominalnej 0,02 zł każda, serii F o numerach seryjnych: 1.680.558.691, 1.680.558.692, 1.680.558.693, które 
następnie na podstawie uchwały Walnego Zgromadzenia nr 6/III/2011 z dnia 3 marca 2011 r. WIKANA S.A. umorzyła. 
Zarząd Spółki, zgodnie z art. 359 par. 3 Ksh ogłosił uchwałę o umorzeniu akcji. Ogłoszenie opublikowane zostało 
w Monitorze Sądowym i Gospodarczym nr 52 (3665) z dnia 16 marca 2011 r. pod poz. 1348.   
Umorzenie akcji, które zgodnie z art. 360 § 4 Ksh nastąpiło z chwilą obniżenia kapitału zakładowego Spółki, a więc o kwotę 
0,06 zł, to jest z kwoty 33.611.173,86 zł  do kwoty 33.611.173,80 zł oraz zmiany w związku z tym paragrafu 10 Statutu 
Spółki, w dniu 6 maja 2011 r. po wydaniu przez Sąd Rejonowy w Lublinie postanowienia o rejestracji zmiany paragrafu 10 
Statutu Spółki i ujawnieniu nowej wysokości kapitału zakładowego w wysokości  33.611.173,80 zł i nowej liczby akcji - 
1.680.558.690 sztuk. Umorzenie akcji nastąpiło nieodpłatnie. Uzasadnieniem nieodpłatnego umorzenia akcji był fakt, że 
umorzone akcje własne Spółki, nabyte zostały uprzednio w tym celu zgodnie z uzyskanym przez Zarząd Spółki 
uprawnieniem nieodpłatnie, co wynikało z dwustronnych ustaleń stron umowy, tak z tytułu niskiej wartości  nabywanych 
i dalej umarzanych trzech akcji o łącznie wartości nominalnej 0,06 zł, jak i w celu przygotowania procedury związanej ze 
scaleniem akcji, do której  wymagane jest nabycie przez Spółkę akcji własnych, ich umorzenie, obniżenie kapitału 
zakładowego i ostateczna zmiana Statutu poprzez zmianę paragrafu 10, w ten sposób, że ustalona zostanie nowa wartość 
kapitału zakładowego pozwalającego dokonać procesu scalania akcji i ustalenia nowej wartości nominalnej akcji 
w wysokości 0,20 zł. Postanowienie w przedmiocie rejestracji zmiany paragrafu 10 Statutu, uwzględniające obniżenie 
kapitału zakładowego do kwoty 33.611.173,80 zł, doręczone zostało pełnomocnikowi Spółki w dniu 26 maja 2011 r. 
i uprawomocniło się z dniem 2 czerwca 2011 r.  
 
Walne Zgromadzenie WIKANA S.A. na posiedzeniu w dniu 3 marca 2011 r. uchwałą numer 9/III/2011 zdecydowało 
jednocześnie o połączeniu akcji serii A, B, C, D, E, F Spółki w jedną wspólną serię,  zmianie paragrafu 10  Statutu Spółki 
oraz upoważnieniu Zarządu do nabycia akcji własnych Spółki celem wyrównania niedoborów scaleniowych i upoważnieniu 
Zarządu do podjęcia czynności związanych z realizacją tej uchwały. Decyzja w tym zakresie ma na celu ustalenie dla 
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wszystkich akcji Spółki, które oznaczone zostaną serią G, nowej wartości nominalnej każdej z akcji Spółki w wysokości 0,20 
zł w miejsce dotychczasowej wartości nominalnej akcji Spółki wynoszącej 0,02 zł oraz zmniejszenie proporcjonalnie ogólnej 
liczby akcji Spółki z liczby 1.680.558.690 do liczby 168.055.869 przy zachowaniu niezmienionej wysokości kapitału 
zakładowego Spółki (scalenie akcji), w wysokości uchwalonej przez Walne Zgromadzenie uchwałą numer 8/III/2011 z dnia 
03 marca 2011 r. W celu realizacji tej uchwały Walne Zgromadzenie Spółki upoważniło i zobowiązało Zarząd Spółki do 
podejmowania wszelkich możliwych i zgodnych z obowiązującymi przepisami prawa czynności zmierzających bezpośrednio 
lub pośrednio do scalenia akcji Spółki w ten sposób, że 10 akcji Spółki o dotychczasowej wartości nominalnej 0,02 zł każda, 
zostanie wymienionych na 1 akcję Spółki o wartości nominalnej 0,20 zł. Walne Zgromadzenie Spółki postanawiało, że 
ewentualne niedobory scaleniowe zostaną uzupełnione przez Spółkę, w zakresie niezbędnym do likwidacji tych niedoborów 
i umożliwienia posiadaczom tych niedoborów scaleniowych otrzymania jednej nowej akcji Spółki o nowej wartości 
nominalnej 0,20 zł, pod warunkiem podjęcia przez Walne Zgromadzenie Spółki uchwały w sprawie scalenia akcji w tym 
stosunku oraz stosownej zmiany Statutu Spółki, zarejestrowania tej zmiany przez Sąd Rejestrowy i wyznaczenia przez 
Zarząd Spółki dnia referencyjnego w jej wykonaniu, oraz ze skutkiem na dzień przeprowadzenia operacji scalenia akcji 
Spółki w depozycie papierów wartościowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. Stąd 
Walne Zgromadzenie Spółki WIKANA S.A., zgodnie z art. 362 par. 1 pkt 8 Kodeksu spółek handlowych wyraziło zgodę na 
nabycie przez Spółkę WIKANA S.A. na rynku oficjalnych notowań giełdowych prowadzonym przez Giełdę Papierów 
Wartościowych w Warszawie S.A., nie więcej, niż 5.000.000 akcji własnych Spółki z serii A, B, C, D, F  w celu niezbędnym 
do likwidacji niedoborów scaleniowych, powstałych w wyniku realizacji procedury scalenia, za cenę nie wyższą niż:  cena 
ostatniego, przed zawarciem umowy nabycia akcji własnych, niezależnego obrotu akcjami Spółki na rynku regulowanym lub 
- aktualna najwyższa niezależna oferta sprzedaży akcji Spółki na rynku regulowanym oraz jednocześnie ustalając 
maksymalną i minimalną wysokość zapłaty za nabywane akcje, nie niższą niż 500.000,00 złotych i nie wyższą, niż 
1.000.000,00 złotych. Walne Zgromadzenie Spółki jednocześnie zdecydowało, że akcje własne Spółki, nabyte zgodnie 
z upoważnieniem zawartym w uchwale nr 9/III/2011, o ile nie zostaną przekazane akcjonariuszowi/om na uzupełnienie 
niedoborów scaleniowych w całości,  stosowanie do decyzji Spółki wyrażonej uchwałą Zarządu przy pozytywnej opinii Rady 
Nadzorczej, zostaną zbyte przez Spółkę lub zostaną umorzone w drodze obniżenia kapitału zakładowego Spółki, zgodnie 
z art. 359 Kodeksu spółek handlowych oraz § 12 i 15 Statutu Spółki. Decyzja w zakresie ustalenia postępowania w zakresie 
akcji własnych Spółki, podjęta zostanie przez Zarząd Spółki do dnia 31.12.2011 r. Uchwałą nr 9/III/2011 Walne 
Zgromadzenie jednocześnie zdecydowało, że w związku ze scaleniem (połączeniem) akcji dotychczasowej serii A, B, C, D, 
E, F i  oznaczenia wszystkich akcji serią G oraz w związku z ustaleniem nowej wartości nominalnej akcji w wysokości 0,20 
zł przy dotychczasowej wielkości kapitału zmieniony zostanie docelowo Statut Spółki w ten sposób, że paragraf 10 Statutu 
Spółki otrzyma nowe, następujące brzmienie: 
”§ 10. Kapitał zakładowy Spółki wynosi 33.611.173,80 zł (słownie: trzydzieści trzy miliony sześćset jedenaście tysięcy sto 
siedemdziesiąt trzy złote 80/100) i dzieli się na 168.055.869 (sto sześćdziesiąt osiem milionów  pięćdziesiąt pięć tysięcy 
osiemset sześćdziesiąt dziewięć) akcji o wartości nominalnej po 0,20 zł każda akcja, serii G. Spółka może emitować papiery 
dłużne, w tym obligacje zamienne na akcje, a także obligacje z prawem pierwszeństwa do objęcia akcji Spółki.”  
Stosowanie do treści § 3 uchwały nr 9/III/2011, uchwała ta podjęta została pod warunkiem zarejestrowania w rejestrze 
przedsiębiorców przez Sąd Rejonowy właściwy dla spraw Spółki zmiany paragrafu 10 Statutu Spółki stosowanie do treści 
uchwały Walnego Zgromadzenia numer 8/III/2011 z dnia 03 marca 2011 r. Wobec faktu, że postanowienie w przedmiocie 
rejestracji zmiany paragrafu 10 Statutu poprzez obniżenie kapitału do kwoty 33.611.173,80 zł doręczone zostało 
pełnomocnikowi Spółki w dniu 26 maja 2011 r. i uprawomocniło się z dniem 2 czerwca 2011 r.,  zgodnie z regulacją art. 430 
§ 2 Kodeksu spółek handlowych Zarząd Emitenta zdecydował, że na najbliższym Walnym Zgromadzeniu Spółki, jakie 
planowane jest do odbycia na dzień 28 czerwca 2011 r., przedstawiona zostanie do uchwalenia uchwała w przedmiocie 
zmiany uchwały numer 9/III/2011 i ponownym uchwaleniem zmiany paragrafu 10 w związku ze scaleniem akcji. Ogłoszenie 
o zwołaniu WZ opublikowane zostały w dniu 1 czerwca 2011 r. raportem bieżącym nr 24/2011. Raport w zakresie ogłoszenia 
został skorygowany w dniu 2 czerwca 2011 r. raportem bieżącym nr 24/2011/K. Projekty uchwał zostały opublikowane 
w raporcie bieżącym nr 25/2011 z dnia 1 czerwca 2011 r. Projekty uchwał skorygowane zostały opublikowane raportem 
bieżącym nr 25/2011/K.  
Projekt uchwały na WZ planowane do odbycia w dniu 28 czerwca 2011 r.  zakłada zmianę uchwały nr 9/III/2010 w ten 
sposób, że usuwa się omyłkę związaną z pominięciem w treści uchwały nr 9/III/2011 z dnia 3 marca 2011 r. serii akcji, które 
będą scalane, poprzez wpisanie, zgodnie z tytułem uchwały i wolą akcjonariuszy, że scaleniem objęte zostaną akcje A, B, C, 
D, E, F oraz wprowadzeniu celu dokonanego scalenia. W związku z powyższym, zgodnie z projektem uchwały zostanie 
uchwale nr 9/III/2010 nadane nowe brzmienie w zakresie:   
- zapisu § 1. 1, któremu proponuje się nadać brzmienie: „ § 1. 1. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie WIKANA Spółka 
Akcyjna z siedzibą w Lublinie zwana dalej „Spółką” na podstawie art. 430 Kodeksu spółek handlowych oznacza nową serią 
G wszystkie akcje zwykłe na okaziciela Spółki dotychczasowych serii A, B, C, D, E, F i ustala dla wszystkich akcji Spółki, 
nową wartość nominalną każdej z akcji Spółki w wysokości 0,20 zł  (słownie: dwadzieścia groszy) w miejsce 
dotychczasowej wartości nominalnej akcji Spółki wynoszącej 0,02 zł (słownie: dwa grosze)  oraz zmniejsza proporcjonalnie 
ogólną liczbę akcji Spółki z liczby 1.680.558.690 (jeden miliard sześćset osiemdziesiąt milionów pięćset pięćdziesiąt osiem 
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tysięcy sześćset dziewięćdziesiąt) do liczby 168.055.869 (sto sześćdziesiąt osiem milionów pięćdziesiąt pięć tysięcy osiemset 
sześćdziesiąt dziewięć) przy zachowaniu niezmienionej wysokości kapitału zakładowego Spółki (scalenie akcji), 
w wysokości uchwalonej przez Walne Zgromadzenie uchwałą numer 8/III/2011 z dnia 03 marca 2011 r.”  
-  zapisu § 1, któremu proponuje się dodanie ustępu 3  i nadanie mu  brzmienia: „3. Głównym powodem scalania akcji jest 
zwiększenie płynności akcji Spółki. Jednocześnie Spółki o niskiej cenie akcji zaczęły być negatywnie postrzegane przez cały 
rynek, co wpływało na pogorszenie wizerunku i wiarygodności Spółki i przedmiotowe scalenie zmieni powyższy obraz”. 
-  zapisu § 1. 5, któremu proponuje się nadać brzmienie: „5. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spółki rekomenduje 
akcjonariuszom Spółki, aby dokonali  sprawdzenia stanu posiadania akcji Spółki, w tym w przypadku, akcji notowanych na 
rynku papierów wartościowych, czyli akcji obecnej serii A, B, C, D, E, F na posiadanych rachunkach papierów 
wartościowych - na rynku papierów wartościowych celem dostosowania struktury akcji wszystkich serii do dnia 
referencyjnego wyznaczonego przez Zarząd Spółki w formie raportu bieżącego w taki sposób, aby posiadana ilość akcji 
Spółki w tym dniu stanowiła jedno- lub wielokrotność liczby 0,20.” 
-  zapisu § 1. 6, któremu proponuje się nadać brzmienie:  „6. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spółki WIKANA S.A., 
zgodnie z art. 362 par. 1 pkt 8 Kodeksu spółek handlowych:  
1)   wyraża zgodę na nabycie przez Spółkę WIKANA  S.A. na rynku oficjalnych notowań giełdowych prowadzonym przez 
Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. ("Rynek Regulowany"), nie więcej, niż 5.000.000 (słownie: pięć 
milionów) akcji własnych Spółki z serii A, B, C, D, E ("Akcje Własne") w celu niezbędnym do likwidacji niedoborów 
scaleniowych, powstałych w wyniku realizacji procedury scalenia, jak w ustępie 1,2,3, 4 i 5  tej Uchwały, za cenę nie wyższą 
niż:  
   -  cena ostatniego, przed zawarciem umowy nabycia Akcji Własnych, niezależnego obrotu akcjami  Spółki na Rynku 
Regulowanym,  
   lub  
       - aktualna najwyższa niezależna oferta sprzedaży akcji Spółki na Rynku Regulowanym,  
          oraz  
       - jednocześnie ustalając maksymalną i minimalną wysokość zapłaty za nabywane akcje, nie niższą niż 500.000,00 
(pięćset tysięcy) złotych i nie wyższą, niż 1.000.000,00 (jeden milion) złotych;  
2)  upoważnić Zarząd Spółki do zawarcia na Rynku Regulowanym  transakcji  nabycia Akcji Własnych w celu niezbędnym 
do likwidacji tych niedoborów scaleniowych, zgodnie z ta uchwałą,  w terminie do dnia 30 marca  2011 roku; 
3)   wynagrodzenie za Akcje Własne zostanie wypłacone z kapitału rezerwowego, który niniejszym w oparciu o regulacje 
§ 16 i 17 Statutu Spółki zostaje utworzony poprzez przesunięcie środków zgromadzonych przez Spółkę z kapitału 
zapasowego Spółki utworzonego z zysku z lat poprzednich, w kwocie 1.050.000,00 zł,  która sfinansuje cenę wykupu Akcji 
Własnych i koszty nabycia Akcji Własnych;  
4)  informacje o realizacji przez Spółkę nabycia Akcji Własnych w celu niezbędnym do likwidacji niedoborów scaleniowych 
i umożliwienia posiadaczom tych niedoborów scaleniowych otrzymania nowej akcji Spółki, w treści ustalonej przez Zarząd 
Spółki, będą przekazywane przez Spółkę do publicznej wiadomości niezwłocznie po zaistnieniu zdarzeń uzasadniających 
przekazanie takich informacji.” 
  
Ponadto projekt uchwały na WZ planowane do odbycia w dniu 28 czerwca 2011 r.  zakłada podjęcie nowej uchwały 
o zmianie statutu w zakresie paragrafu 10, która będzie stanowiła o realizacji decyzji Walnego Zgromadzenia o scalaniu akcji 
dotychczasowej serii A, B, C, D, E, F zgodnie z uchwałą numer 9/III/2011 z dnia 3 marca 2011 r. zmienionej  uchwałą, jaka 
podjęta zostanie w dniu 28 czerwca 2011 r. Projekt uchwały w przedmiocie zmiany paragrafu 10 Statutu Spółki, zakłada 
nadanie mu docelowo następującego brzmienia: „§10: 1. Kapitał zakładowy Spółki wynosi 33.611.173,80 zł (słownie: 
trzydzieści trzy miliony sześćset jedenaście tysięcy sto siedemdziesiąt trzy złote 80/100) i dzieli się na 168.055.869 (sto 
sześćdziesiąt osiem milionów  pięćdziesiąt pięć tysięcy osiemset sześćdziesiąt dziewięć) akcji o wartości nominalnej po 0,20 
zł każda akcja, serii G.2. Kapitał zakładowy Spółki zostaje warunkowo podwyższony o kwotę nie więcej niż 700.000 złotych 
(słownie: siedemset tysięcy złotych), poprzez emisję nie więcej niż 3.500.000 (słownie:  trzy miliony pięćset tysięcy) akcji na 
okaziciela, serii H, o wartości nominalnej 0,20 zł (dwadzieścia groszy) każda. Celem warunkowego podwyższenia kapitału 
zakładowego jest przyznanie prawa do objęcia akcji serii H posiadaczom warrantów subskrypcyjnych serii A, B i C 
emitowanych przez Spółkę na podstawie uchwały nr …/VI/2011 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 28 czerwca 
2011 r. Uprawnionymi do objęcia akcji serii H są posiadacze warrantów subskrypcyjnych serii A, B i C wyemitowanych 
przez Spółkę. Prawo objęcia akcji serii H może być wykonane do dnia 31.12.2014 r. 3.  Spółka może emitować papiery 
dłużne, w tym obligacje zamienne na akcje, a także obligacje z prawem pierwszeństwa do objęcia akcji Spółki.”  
 
Dalsza procedura związana ze scaleniem akcji podjęta zostanie bezpośrednio po odbyciu Walnego Zgromadzenia w dniu 28 
czerwca 2011 r. i podjęciu stosowanej uchwały. Harmonogram scalania akcji i dzień referencyjny, ściśle zależny od daty 
rejestracji przez Sąd Rejonowy w Lublinie uchwały numer 9/III/2011 z dnia 3 marca 2011 r. zmienionej uchwałą, jaka 
zostanie podjęta w dniu 28 czerwca 2011 r., i nowej uchwały w przedmiocie zmiany paragrafu 10 statutu, ustalone zostaną po 
dniu odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia, to jest po dniu 28 czerwca 2011 r.    
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W celu zabezpieczenia praw akcjonariuszy i przygotowania się do realizacji procedury scaleniowej Zarząd Spółki, na 
podstawie uprawnienia ze strony Walnego Zgromadzenia danego uchwałą nr 9/III/2011 z dnia 3 marca 2011 r., nabył akcje 
własne w ogólnej liczbie 3.915.100. Informacja na temat dat i liczby nabytych akcji przedstawione zostały w punkcie 21.1.3 
części IV Memorandum.  
Głównym powodem scalania akcji jest zwiększenie płynności akcji Spółki, dla których zmiana ceny przed scaleniem, 
o najmniejszą dopuszczalną wartość tj. 0,01 zł (słownie: jeden grosz) odzwierciedlała zmianę kursu od 7 % do 10 %. Z tego 
powodu, w opinii Zarządu, akcje Spółki mogły być narażone na dodatkowe ryzyko mierzone kategorią ich płynności. 
Inwestorzy mogli coraz rzadziej akceptować kilkuprocentową zmianę kursu akcji Spółki w obrębie minimalnego przedziału 
cenowego. W konsekwencji powstało uzasadnione ryzyko, że coraz rzadziej może dochodzić do transakcji kupna 
i sprzedaży, a w efekcie zmniejszenia obrotów akcjami Spółki i wzrostu właśnie ryzyka płynności. Jednocześnie Spółki 
o niskiej cenie akcji zaczęły być negatywnie postrzegane przez cały rynek, co wpływało na pogorszenie wizerunku 
i wiarygodności Spółki.  
 
W dniu 17 lutego 2011 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspólników zdecydowało o zmianie firmy spółki SŁONECZNY 
STOK Spółka z o.o. na WIKANA PROJECT Spółka z o.o. Zmiana została zarejestrowana w rejestrze przedsiębiorców przez 
Sąd Rejonowy właściwy dla spraw Spółki, w dniu 10 marca 2011 r. 
 
W dniu 15 marca 2011 r. zarejestrowane zostało podwyższeniem kapitału zakładowego spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. 
z o.o. 01 S.K.A. o kwotę 400 tys. zł do kwoty 550 tys. zł, w związku z emisją 400.000 akcji zwykłych na okaziciela serii B 
o wartości nominalnej i cenie emisyjnej 1,00 zł każda. Akcje wyemitowane zostały na podstawie uchwały zarządu spółki 
z dnia 3 stycznia 2011 r. Wszystkie akcje serii objęte zostały przez Wikana FIZ.  
 
Na dzień 28 czerwca 2011 r., o czym Zarząd Spółki poinformował zgodnie z art. 402 1 Kodeksu spółek handlowych  poprzez 
umieszczenie ogłoszenia na stronie internetowej  www.wikana.pl oraz w drodze komunikatu bieżącego zgodnie z § 38 ust. 1 
pkt. 1 Rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji bieżących i okresowych,  zwołał 
Zwyczajne Walne Zgromadzenie z następującym porządkiem obrad:  
1.  Otwarcie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.  
2.  Wybór Przewodniczącego Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.  
3.  Stwierdzenie prawidłowości zwołania Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia i jego zdolności do podejmowania uchwał.  
4.  Przyjęcie porządku obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.  
5.  Wybór Komisji Skrutacyjnej.  
6.  Przedstawienie przez Zarząd Spółki jednostkowego sprawozdania Zarządu z działalności Spółki WIKANA S.A. 
i jednostkowego sprawozdania finansowego tej Spółki za rok 2010 oraz opinii biegłego rewidenta.  
7.  Przedstawienie przez Zarząd Spółki skonsolidowanego sprawozdania Zarządu z działalności Grupy Kapitałowej 
WIKANA za rok 2010 i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej WIKANA za rok 2010 oraz opinii 
biegłego rewidenta.  
8.  Przedstawienie sprawozdania Rady Nadzorczej WIKANA S.A. za 2010 rok wraz z wnioskami w zakresie projektów 
uchwał.  
9.  Podjęcie uchwały w sprawie:  
      9.1 zatwierdzenia jednostkowego sprawozdania Zarządu WIKANA S.A. z działalności Spółki w 2010 roku,  
      9.2 zatwierdzenia jednostkowego sprawozdania finansowego Spółki WIKANA S.A. za 2010 roku.  
10.   Podjęcie uchwały w sprawie:  
      10.1 zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania Zarządu z działalności Grupy Kapitałowej WIKANA w 2010 roku,  
      10.2 zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej WIKANA za rok 2010.  
11.   Podjęcie uchwały w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej z oceny sytuacji Spółki za 2010 rok.  
12.   Podjęcie uchwały w sprawie podziału zysku wypracowanego przez Wikana S.A za 2010 rok.  
13.   Podjęcie uchwał w sprawie udzielenia Członkom Zarządu WIKANA S.A., absolutorium z wykonania obowiązków 
w 2010 roku.  
14.   Podjęcie uchwał w sprawie udzielenia Członkom Rady Nadzorczej WIKANA S.A. absolutorium z wykonania 
obowiązków w 2010 roku.  
15.   Podjęcie uchwały w sprawie przejęcia Programu Motywacyjnego dla członków Zarządu Spółki WIKANA S.A. 
i kluczowych osób dla Grupy Kapitałowej WIKANA  na lata 2011-2013.  
16.   Podjęcie uchwały w sprawie emisji warrantów subskrypcyjnych serii A, B i C z wyłączeniem prawa poboru 
dotychczasowych akcjonariuszy.  
17.   Podjęcie uchwały w sprawie warunkowego podwyższenia kapitału zakładowego w drodze emisji nowych akcji serii H 
z wyłączeniem prawa poboru przez dotychczasowych akcjonariuszy.  
18.   Podjęcie uchwały w sprawie wyrażenia zgody na ubieganie się o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym 
i dematerializację akcji wyemitowanych w ramach emisji akcji serii H.  
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19.   Podjęcie uchwały w sprawie zmiany uchwały nr 9/III/2011 z dnia 3 marca 2011 r.  zaprotokołowanej przez notariusza 
Leopolda Rymarza  rep.  A nr 915/2011 w części dotyczącej połączenia akcji serii A, B, C, D, E, F Spółki w jedną wspólną 
serię, scalenia (połączenia) akcji Spółki i upoważnienia Zarządu do nabywania akcji własnych celem wyrównania 
niedoborów scaleniowych, poprzez usuniecie pomyłki pisarskiej w zakresie oznaczenia serii akcji i  wprowadzenia celu 
połączenia akcji.  
20.   Podjęcie uchwały w sprawie zmiany paragrafu 10 Statutu.  
21.   Podjecie uchwały w sprawie udzielenia upoważnienia dla Rady Nadzorczej do przyjęcia tekstu jednolitego Statutu 
Spółki.  
22.   Zamknięcie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia. 
 
W dniu 28 kwietnia 2011 r. Zwyczajne Zgromadzenie Wspólników zdecydowało o zmianie firmy spółki TOWARZYSTWO 
BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „LPBO” Sp. z o.o. na TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO 
„WIKANA ”  Sp. z o.o. Zmiana została zarejestrowana w rejestrze przedsiębiorców przez Sąd Rejonowy właściwy dla spraw 
Spółki, w dniu 3 czerwca 2011 r.  
 
ŚRODKI TRWAŁE 
 
Tabela 2. Rzeczowe aktywa trwałe Grupy Kapitałowej Emitenta zaksięgowane na dzień 31 marca 2011 r. (dane w tys. 
zł).  

Wyszczególnienie Wartość w tys. zł Udział w RzAT ogółem 

a) grunty (w tym prawo użytkowania wieczystego gruntu) 3 942 8,47% 

b) budynki, lokale i obiekty inż. ląd. i wodnej 36 339 78,12% 

c) urządzenia techniczne i maszyny 91 0,20% 

d) środki transportu 696 1,50% 

e) inne środki trwałe 348 0,75% 

f) Środki trwałe w budowie 5 101 10,97% 

g) zaliczki na środki trwałe w budowie  0 0,00% 

Rzeczowe aktywa trwałe Grupy Kapitałowej 46 517 100,00% 
Źródło: Emitent. 
Za znaczące aktywa trwałe Grupy Kapitałowej Emitenta uznano te aktywa, których wartość posiada znaczny udział 
w majątku Grupy i przekracza 10% wartości kapitałów własnych Grupy lub aktywa, które posiadają duże znaczenie z punktu 
widzenia prowadzonej w ramach Grupy działalności. Do aktywów znaczących nie zaliczano gruntów, na których 
prowadzone są lub będą inwestycje deweloperskie mieszkaniowe, gdyż nieruchomości te stanowią – zgodnie 
z  obowiązującymi Emitenta zasadami księgowymi – towar handlowy (aktywa obrotowe), którego własność przenoszona 
będzie na nabywców, w momencie sprzedaży notarialnej lokali w budynkach wybudowanych na tych gruntach. Wyjątkiem 
od tej zasady są grunty kwalifikowane jako nieruchomości inwestycyjne (wartość 10 971 tys. zł na koniec 2010 r.) 
W okresie od 31 grudnia 2010 r. do dnia stwierdzenia równoważności Memorandum, w strukturze rzeczowych aktywów 
trwałych Grupy Kapitałowej Emitenta nie zaszły istotne zmiany.  
Według oceny Emitenta znaczącymi rzeczowymi aktywem trwałymi posiadanymi przez Grupę Kapitałową WIKANA na 
dzień stwierdzenia równoważności Memorandum są: 

 Nieruchomość  będąca własnością spółki zależnej MULTISERWIS Sp. z o.o., składająca się z działki oznaczonej 
numerem geodezyjnym 116/4, o powierzchni 1,3468 ha., położona w Zamościu przy ul. Fabrycznej 1. 
Nieruchomość ta zabudowana jest budynkiem biurowym, zbiornikami, silosami, budynkami magazynowymi, 
budynkami przemysłowymi i innymi budynkami niemieszkalnymi. Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd 
Rejonowy w Zamościu Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze ZA1Z/00070016/2. 
Nieruchomość ta jest wykorzystywana na potrzeby działalności MULTISERWIS Sp. z o.o., jak również jest 
dzierżawiona innym podmiotom. Nieruchomość nie jest w jakikolwiek sposób obciążona. 

 Nieruchomość będąca własnością  spółki WIKANA INVEST Sp. z o.o. składająca się z czterech działek 
o numerach geodezyjnych 1/92, 1/93, 1/94 i 1/95, położonych przy ul. Pancerniaków 18-24 w Lublinie, o łącznej 
powierzchni wynoszącej 4,0531 ha. Nieruchomość ta jest niezabudowana. Dla wspomnianej nieruchomości Sąd 
Rejonowy w Lublinie X Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze LU1I/00303765/2. 
Nieruchomość ta jest przeznaczona do realizację inwestycji polegającej na budowie centrum logistycznego 
złożonego z hali magazynowej i dwóch budynków biurowych. Inwestycja ta stanowi główny przedmiot 
działalności WIKANA INVEST Sp. z o.o. Nieruchomość nie jest w jakikolwiek sposób obciążona. 
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 Nieruchomość  będąca własnością  spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. składająca się z działki o numerze 
geodezyjnym 18/2, położonej przy ulicy Polnej 19 w Rejowcu Fabrycznym, o powierzchni 2,4997 ha. Dla  
nieruchomości tej Sąd Rejonowy w Krasnymstawie Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą 
o numerze ZA1K/00036077/5. Powyższa nieruchomość przeznaczona jest na realizację inwestycji w postaci 
budowy bioelektrowni metanowej wytwarzającej energię elektryczną i cieplną na bazie źródeł odnawialnych. 
Nieruchomość nie jest w jakikolwiek sposób obciążona.  

 Prawo użytkowania wieczystego nieruchomością należącej do spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 
składająca się z działki o numerze geodezyjnym 629/22, położonej w miejscowości Siedliszczki w gminie Piaski, 
o powierzchni 2,1655 ha Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy w Lublinie X Wydział Ksiąg 
Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze LU1I/00293979/1. Nieruchomość nie jest w jakikolwiek 
sposób obciążona. Grunt stanowi część składową nieruchomości, na której aktualnie budowana jest bioelektrownia 
metanowa przeznaczona do wytwarzania energii elektrycznej i cieplnej z OZE. 

 Nieruchomość  będąca własnością spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. składająca się z działki o numerach 
geodezyjnych 1765/1, położonej w miejscowości Siedliszczki w gminie Piaski, o powierzchni 0,2969 ha. Dla 
wspomnianej nieruchomości Sąd Rejonowy w Lublinie X Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą 
o numerze LU1I/00304248/9. Nieruchomość nie jest w jakikolwiek sposób obciążona. Grunt stanowi część 
składową nieruchomości, na której aktualnie budowana jest bioelektrownia metanowa przeznaczona do 
wytwarzania energii elektrycznej i cieplnej z OZE. 

 Prawo użytkowania wieczystego nieruchomości należącej do WIKANA S.A., składającej się z działki o numerze 
geodezyjnym 245/3 położonej w Krakowie, o powierzchni 0,3023 ha. Sąd Rejonowy dla Krakowa-Podgórza 
w Krakowie Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi dla tej działki księgę wieczystą o numerze KR1P/00372648/7. 
Działka jest obciążona hipoteką zwykłą w wysokości 11 500 tys. zł na oraz hipoteką kaucyjną do kwoty 5 750 tys. 
zł. Obydwie hipoteki są ustanowione na rzecz Alior Banku.  

 Prawo użytkowania wieczystego nieruchomości należącej do WIKANA S.A., składającej się z działki numerze 
geodezyjnym 307, położonej w Krasnobrodzie. Sąd Rejonowy w Zamościu Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi 
dla działki księgę wieczystą o numerze ZA1Z/00071728/3. Działka nie jest obciążona.  

 Prawo użytkowania wieczystego nieruchomości należącej do WIKANA S.A., składającej się z działki o numerze 
geodezyjnym 515/40, położonej w Milejowie Osadzie, o powierzchni 0,962 ha. Sąd Rejonowy Lublin-Wschód 
z siedzibą w Świdniku V Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi dla tej działki księgę wieczystą o numerze 
LU1I/00311548/4. Działka jest wolna od obciążeń.  

 Prawo użytkowania wieczystego nieruchomości należącej do WIKANA INVEST Sp. z o.o., składającej się 
z działek o numerach geodezyjnych 1/92, 1/93, 1/94 i 1/95 w Lublinie, o łącznej powierzchni 4,0531 ha. Sąd 
Rejonowy w Lublinie Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi dla tej działki księgę wieczystą o numerze 
LU1I/0030765/2. Działka jest wolna od obciążeń.  

 Nieruchomość będąca własnością spółki zależnej TBS „WIKANA” Sp. z o.o., składająca się z działki oznaczonej 
numerem geodezyjnym 44/2, o powierzchni 0,3403 ha., położona w Lublinie przy ul. Kaskadowej 7. 
Nieruchomość ta zabudowana jest dziewięciokondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym, w którym wydzielono 53 
samodzielne lokale o łącznej powierzchni użytkowej 3 091,48 m2. Wartość gruntu wynosi 859 tys. zł.  
Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy Lublin-Zachód w Lublinie Wydział Ksiąg Wieczystych 
prowadzi księgę wieczystą o numerze LU1I/00051883/3. Nieruchomość jest obciążona hipoteką umowną 
kaucyjną do wysokości 6 240 000,00 zł, ustanowioną na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego I Oddział 
w Warszawie.  

 Nieruchomość będąca własnością spółki zależnej TBS „WIKANA” Sp. z o.o., składająca się z działki oznaczonej 
numerem geodezyjnym 45/3, o powierzchni 0,2842 ha., położona w Lublinie przy ul. Pergolowej 2. Nieruchomość 
ta zabudowana jest czterokondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym, w którym wydzielono 55 samodzielnych 
lokali o łącznej powierzchni użytkowej 3 090,80 m2. Wartość gruntu wynosi 639 tys. zł.  
Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy Lublin-Zachód w Lublinie Wydział Ksiąg Wieczystych 
prowadzi księgę wieczystą o numerze LU1I/00193851/7. Nieruchomość jest obciążona hipoteką umowną 
kaucyjną do wysokości 5 400 000,00 zł, ustanowioną na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego.  

 Nieruchomość będąca własnością spółki zależnej TBS „WIKANA” Sp. z o.o., składająca się z działek 
oznaczonych numerami geodezyjnymi 32/11, 242/3, 243/3, 34/3, 33/3, 2/18, 3/10, 15/8, 16/8, 244/7, o łącznej 
powierzchni 0,5136 ha., położona w Lublinie przy ul. Relaksowej 4. Nieruchomość ta zabudowana 47 garażami. 
Wartość gruntu wynosi 1 151 tys. zł.  
Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy Lublin-Zachód w Lublinie Wydział Ksiąg Wieczystych 
prowadzi księgę wieczystą o numerze LU1I/00191175/0. Nieruchomość jest obciążona hipoteką umowną 
kaucyjną do wysokości 10 950 000,00 zł, ustanowioną na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego.  
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 Nieruchomość, do której spółka zależna TBS „WIKANA” Sp. z o.o. posiada prawo użytkowania wieczystego, 
składająca się z działki oznaczonej numerem geodezyjnym 1/53, o powierzchni 0,3726 ha., położona w Lublinie 
przy ul. Nowy Świat 34A. Nieruchomość ta zabudowana 11 garażami.. Wartość gruntu wynosi 240 tys. zł.  
Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy Lublin-Zachód w Lublinie Wydział Ksiąg Wieczystych 
prowadzi księgę wieczystą o numerze LU1I/00187360/3. Nieruchomość jest obciążona hipoteką umowną zwykłą 
w  wysokości 2 579 000,00 zł, ustanowioną na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego.  

 Nieruchomość, do której spółka zależna TBS „WIKANA” Sp. z o.o. posiada prawo użytkowania wieczystego, 
składająca się z działki oznaczonej numerem geodezyjnym 923/27, o powierzchni 0,4521 ha., położona 
w Kraśniku przy ul. Piaskowej 30. Nieruchomość ta zabudowana budynkiem mieszkalno-usługowym.  
Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy w Kraśniku Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę 
wieczystą o numerze LU1K/00049742/8. Nieruchomość jest obciążona hipoteką umowną kaucyjną do wysokości 
4 380 000,00 zł, ustanowioną na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego.  

 Nieruchomość, do której spółka zależna TBS „WIKANA” Sp. z o.o. posiada prawo użytkowania wieczystego, 
składająca się z działki oznaczonej numerem geodezyjnym 923/28, o powierzchni 0,3202 ha., położona 
w Kraśniku przy ul. Rumiankowej 9. Nieruchomość ta zabudowana czterokondygnacyjnym budynkiem 
mieszkalnym, o powierzchni użytkowej 2 009,40 m2.  
Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy w Kraśniku Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę 
wieczystą o numerze LU1K/00049349/3. Nieruchomość jest obciążona hipoteką umowną kaucyjną do wysokości 
3 681 000,00 zł, ustanowioną na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego.  
Prawo wieczystego użytkowania działek zlokalizowanych w Kraśniku ma wartość 62,8 tys. zł.  

 
Spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o., WIKANA PROJECT Sp. z o.o. oraz spółki osobowe nie posiadają 
znaczących rzeczowych aktywów trwałych. Nieruchomości posiadane przez wymienione podmioty są traktowane jako 
towary i przeznaczone są do dalszej sprzedaży. 
 
Emitent oraz spółki zależne z Grupy Kapitałowej Emitenta nie planują nabycia znaczących rzeczowych aktywów trwałych. 
 
MULTISERWIS Sp. z o.o. salony, sklepy oraz kiermasze prowadzi na powierzchniach wynajętych od różnych podmiotów.  
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B. CZYNNIKI RYZYKA 
 

1. Czynniki ryzyka związane z działalnością Grupy Kapitałowej Emitenta:  

 ryzyko związane z możliwością nabycia kolejnych gruntów i identyfikacją zyskownych projektów deweloperskich, 
 ryzyko związane z realizacja projektów deweloperskich, 
 ryzyko związane z uzależnieniem od wykonawców robót budowlanych, 
 ryzyko związane z lokalizacja nieruchomości, 
 ryzyko związane z decyzjami administracyjnymi, 
 ryzyko związane z tendencjami w modzie, 
 ryzyko związane z sezonowością sprzedaży, 
 ryzyko nietrafionych lokalizacji salonu, 
 ryzyko rozwiązania umowy franczyzowej, 
 ryzyko związane z procesem technologicznym produkcji biogazu, 
 ryzyko związane lokalizacja elektrowni. 

 
2. Czynniki ryzyka związane z otoczeniem w jakim Grupa Kapitałowa Emitenta prowadzi działalność:  

 ryzyko związane z obserwowanym osłabieniem koniunktury w branży deweloperskiej, 
 ryzyko związane z konkurencją, 
 ryzyko związane z rynkiem substratów, 
 ryzyko związane z sytuacja makroekonomiczna Polski, 
 ryzyko związane z zmianami stóp procentowych, 
 ryzyko zmiennego otoczenia prawnego, 
 ryzyko niestabilnej polityki podatkowej. 
 

3. Czynniki ryzyka związane z rynkiem kapitałowym:  

 ryzyko związane z odmową lub opóźnieniem wprowadzenia Akcji serii F do obrotu na rynku regulowanym, 
 ryzyko związane z naruszeniem przez Emitenta przepisów obowiązujących w obrocie giełdowym, co może 

spowodować wykluczenie akcji z obrotu na rynku giełdowym, 
 ryzyko związane z naruszeniem przez Emitenta przepisów obowiązujących w obrocie giełdowym, skutkującym 

możliwością zawieszenia notowań, 
 ryzyko ograniczenia płynności obrotu akcjami oraz niestabilności ich kursu, 
 ryzyko związane z potencjalnym niewykonaniem lub naruszeniem przez Emitenta obowiązków określonych 

w Ustawie o Ofercie oraz Ustawie o Obrocie Instrumentami Finansowymi, 
 ryzyko związane z naruszeniem lub uzasadnionym podejrzeniem naruszenia przepisów prawa przez Emitenta, co 

może spowodować wstrzymanie dopuszczenia akcji do obrotu na rynku regulowanym, 
 ryzyko znacznej podaży Akcji serii F. 
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C. INFORMACJE O ORGANACH ZARZĄDZAJACYCH I NADZORCZYCH ORAZ OSOBACH 
ZARZĄDZAJĄCYCH WYŻSZEGO SZCZEBLA 

ZARZĄD 

W skład Zarządu wchodzą: 

 Sylwester Bogacki – prezes Zarządu, 
 Tomasz Grodzki – wiceprezes Zarządu ds. finansowych. 

 

RADA NADZORCZA 

W skład Rady Nadzorczej wchodzą: 

 Krzysztof Misiak – przewodniczący Rady Nadzorczej, 
 Piotr Zawiślak – wiceprzewodniczący Rady Nadzorczej, 
 Tomasz Filipiak – członek Rady Nadzorczej, 
 Agnieszka Buchajska – członek Rady Nadzorczej,  
 Adam Buchajski – członek Rady Nadzorczej. 

 
OSOBY ZARZĄDZAJĄCE WYŻSZEGO SZCZEBLA 
 
W opinii Emitenta osobą zarządzającą wyższego szczebla jest prokurent - Robert Gajor (prokura łączna).  
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D. PRZESŁANKI OFERTY I WYKORZYSTANIE WPŁYWÓW PIENIĘŻNYCH 
 
Oferta Akcji serii F została przeprowadzona w związku z połączeniem Emitenta, jako spółki przejmującej i spółki WIKANA 
Spółka Akcyjna z siedzibą w Lublinie, zarejestrowanej w Sądzie Rejonowym w Lublinie XI Wydział Gospodarczy pod 
numerem KRS 0000296052, jako spółki przejętej. Połączenie spółek dokonane zostało z dniem 30 stycznia 2009 r. Podstawą 
prawną połączenia był art. 492 §1 KSH to jest połączenie w drodze przeniesienia całego majątku WIKANA S.A., 
zarejestrowanej w Sądzie Rejonowym w Lublinie XI Wydział Gospodarczy pod numerem KRS 0000296052 na Emitenta 
w zamian za akcje połączeniowe, oznaczone jako Emisja F, które zostały wydane akcjonariuszom Spółki Przejmowanej. 
W związku z połączeniem, kapitał zakładowy Emitenta został podwyższony o kwotę 23.395.318,86 zł w drodze emisji 
1.169.765.943 akcji zwykłych, na okaziciela serii F, o wartości nominalnej 0,02 złotych każda akcja.  
Stąd Emitent nie pozyskał w związku z emisją Akcji serii F żadnych dodatkowych środków pieniężnych. Połączenie spółek 
wpisuje się w długoterminową strategię rozwoju Grupy Kapitałowej Emitenta, której głównym celem jest budowa silnej 
pozycji Emitenta na rynku deweloperów. Posiadane przez Emitenta aktywa finansowe stanowić będą źródło finansowania 
prowadzonej działalności. 
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E. INFORMACJE FINANSOWE, WYNIKI GRUPY KAPITAŁOWEJ EMITENTA, SYTUACJA FINANSOWA ORAZ PERSPEKTYWY 
Wybrane dane finansowe Grupy Kapitałowej Emitenta przedstawiono w oparciu o zbadane skonsolidowane sprawozdania finansowe za lata 2008 – 2010 oraz niezbadane, skrócone 
skonsolidowane sprawozdanie finansowe za I kwartał 2011 r., zawierające porównywalne dane za analogiczny okres 2010 r., a także w oparciu o dane porównywalne za 2008 rok pochodzące ze 
zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2009 rok. 
Dane porównywalne za 2008 r. zamieszczone zostały w związku z wejściem w życie od 1 stycznia 2009 r. interpretacji KIMSF 15 „Umowy dotyczące budowy nieruchomości” i mają na celu 
zapewnienie porównywalności informacji finansowych. Wyżej wymienione sprawozdania sporządzone zostały zgodnie z Międzynarodowymi Standardami Rachunkowości oraz 
Międzynarodowymi Standardami Sprawozdawczości Finansowej. 
 
Opis sytuacji finansowej i operacyjnej Grupy Kapitałowej Emitenta, w celu zapewnienia porównywalności, w częściach dotyczących roku 2008, sporządzony został na podstawie danych 
porównywalnych pochodzących ze sprawozdania finansowego za 2009 r. W związku z tym ilekroć w niniejszym punkcie mowa o danych za 2008 r., należy przez to rozumieć dane pochodzące 
ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2009 r. Dane porównywalne za 2008 r. oznaczone zostały w tabelach symbolem „P*”. 
 
Tabela 3. Wybrane dane finansowe Grupy Kapitałowej Emitenta (w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 P* 2008 
Przychody netto ze sprzedaży produktów, towarów i usług 9 263 25 338 109 254 121 362 30 366 42 242 
Zysk (strata) z działalności operacyjnej -2 002 1 596 23 159 14 345 894 4 715 
Zysk (strata) brutto -2 436 1 569 22 699 14 663 1 653 5 706 
Zysk (strata) netto przypadający na akcjonariuszy jednostki 
dominującej -2 409 927 20 035 11 740 1 532 4 509 

Zysk (strata) netto przypadający na udziałowców mniejszościowych 18 0 6 0 -14 296 
Przepływy pieniężne netto z działalności operacyjnej -3 719 2 862 8 576 4 404 -6 327 -6 327 
Przepływy pieniężne netto z działalności inwestycyjnej -386 -264 -4 987 -5 623 1 435 1 435 
Przepływy pieniężne netto z działalności finansowej -2 613 -1 367 -5 658 -8 410 23 678 23 678 
Przepływy pieniężne netto, razem -6 718 1 231 -2 069 -9 630 18 786 18 786 
Aktywa razem 211 359 146 159 209 758 151 627 81 139 71 031 
Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania 112 110 64 874 107 609 71 269 35 718 21 737 
Zobowiązania długoterminowe 48 405 15 940 31 881 15 796 449 1 308 
Zobowiązania krótkoterminowe 63 705 48 934 75 728 55 472 35 269 20 429 
Kapitał własny przypadający na akcjonariuszy jednostki 
dominującej 97 499 81 285 100 399 80 358 45 258 48 762 

Kapitał własny przypadający na udziałowców mniejszościowych 1 750 0 1 750 0 164 532 
Kapitał zakładowy 33 611 33 611 33 611 33 611 10 216 10 216 
Liczba akcji 1 680 558 693 1 680 558 693 1 680 558 693 1 680 558 693 510 792 750 510 792 750 
Zysk (strata) na jedną akcję (w zł) 0,00 0,00 0,01 0,01 0,00 0,01 
Zadeklarowana lub wypłacona dywidenda na jedną akcję (w zł) - - - 0,00 0,00 0,00 
Źródło: Emitent, P* - dane porównywalne ze skonsolidowanego  sprawozdania finansowego za 2009 r.  
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Analiza rentowności 

Tabela 4. Wskaźniki rentowności Grupy Kapitałowej Emitenta. 
WYSZCZEGÓLNIENIE I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 P* 2008 

Rentowność EBIT a -21,61% 6,30% 21,20% 11,82% 2,94% 11,16% 
Rentowność EBITDA b -18,19% 6,84% 22,00% 12,25% 4,16% 12,04% 
Rentowność netto (ROS) c -25,81% 3,66% 18,34% 9,67% 5,00% 11,37% 
Rentowność aktywów (ROA) d -1,13% 0,63% 9,55% 7,74% 1,87% 6,76% 
Rentowność kapitałów własnych 
(ROE) e 

-2,45% 1,14% 19,96% 14,61% 3,35% 9,85% 

Źródło: Emitent 
 
a) wskaźnik rentowności operacyjnej EBIT – stosunek zysku (straty) na działalności operacyjnej do przychodów netto ze 
sprzedaży produktów, towarów i usług, 
b) wskaźnik rentowności EBITDA – stosunek EBITDA (wynik operacyjny + amortyzacja) do przychodów netto ze 
sprzedaży produktów, towarów i usług, 
c) wskaźnik rentowności sprzedaży netto ROS – stosunek zysku (straty) netto do przychodów netto ze sprzedaży produktów, 
towarów i usług, 
d) wskaźnik rentowności aktywów ROA – stosunek zysku (straty) netto do stanu aktywów, 
e) wskaźnik rentowności kapitału własnego ROE – stosunek zysku (straty) netto do kapitałów własnych przypadających na 
akcjonariuszy jednostki dominującej. 
 
W okresie z którego pochodzą historyczne informacje finansowe widoczna jest systematyczna poprawa rentowności 
działalności prowadzonej przez Grupę Kapitałową Emitenta. Sytuacja uległa zmianie w I kwartale 2011 r. Wszystkie 
wskaźniki rentowności za okres ten były ujemne, co wynikało ze straty na poziomie netto, wynikającej ze spadku 
przychodów ze sprzedaży, przede wszystkim z działalności deweloperskiej, przy nieproporcjonalnym spadku kosztów 
sprzedaży i ogólnego zarządu. W I kwartale 2011 r. po raz pierwszy wydzielony został również segment działalności 
związany z OZE, który pomimo braku generowania przychodów z działalności, przyniósł koszty zarządu w wysokości 122 
tys. zł. Spadek przychodów ze sprzedaży z działalności deweloperskiej o blisko 78% w I kwartale 2011 r., w porównaniu do 
analogicznego okresu 2010 r. wynikał natomiast z nietypowego harmonogramu podpisywania aktów notarialnych – na I kw. 
2010 r. przypadła sprzedaż lokali z 2 osiedli, co zaowocowało wyjątkowo dużą, jak na I kwartał, liczbą aktów notarialnych.  
 
Wzrost wskaźników w 2009 r. był w głównej mierze rezultatem poprawy wyników finansowych Grupy Kapitałowej 
Emitenta wynikających z wniesionej przez WIKANA S.A., przy połączeniu z Emitentem, działalności deweloperskiej. 
Wskaźnik rentowności sprzedaży netto Grupy Emitenta wrósł z poziomu 5% w 2008 r. do 9,67% w 2009 r., aż do 18,34% 
w roku 2010. Tendencję tę należało odbierać pozytywnie, świadczyła ona bowiem o wzroście potencjału Grupy Kapitałowej 
Emitenta do generowania zysku netto. W okresie, z którego pochodzą informacje historyczne poprawie uległy również 
rentowności kapitałów własnych i aktywów, co potwierdzało pozytywny kierunek rozwoju, jak i mogło świadczyć o dobrych 
podstawach fundamentalnych całej Grupy Kapitałowej. W 2010 roku każde 100 zł kapitału własnego Grupy Kapitałowej 
Emitenta przyniosło 19,96 zł zysku netto. Z uwagi na poniesioną w I kwartale 2011 roku stracie netto, każde 100 zł 
kapitałów własnych Grupy Kapitałowej Emitenta, w okresie z którego pochodzą informacje śródroczne, przyniosło 2,45 zł 
straty. 
 
Poprawa wskaźników w 2010 roku po części wynikała z jednorazowego przychodu z tytułu aktualizacji wartości wybranych 
gruntów (związanych z działalnością deweloperską komercyjną). W całym okresie analizy zauważyć można, że wskaźniki 
rentowności EBIT i EBITDA nie wykazują większych różnic. Oznacza to, że amortyzacja ma niewielki wpływ na potencjał 
budowania nadwyżki finansowej i że przy obecnym modelu biznesowym Grupy Kapitałowej dobrym wskaźnikiem jej 
przyszłej kondycji finansowej jest generowany zysk netto. Sytuacja taka jest wynikiem między innymi outsourcingu 
w zakresie prac wykonawczych, działalności handlowej spółki MULTISERWIS Sp. z o.o., opartej na lokalach 
wynajmowanych oraz etapu realizacji inwestycji, na jakim znajdują się spółki zależne Emitenta działające w sektorze OZE 
(etap budowy pierwszych elektrowni, a zatem środki trwałe wykazywane są jako środki trwałe w budowie i nie podlegają 
jeszcze odpisom amortyzacyjnym). Prawdopodobnym jest, że struktura nadwyżki finansowej na koniec 2011 r. zmieni się 
poprzez zwiększenie roli amortyzacji (pojawią się odpisy od oddanych do użytku elektrowni).  
 
TENDENCJE 
 
Spadek przychodów ze sprzedaży w 2010 r. w porównaniu do analogicznego okresu roku 2009 wynika z mniejszej liczby 
podpisanych umów sprzedaży notarialnej mieszkań. Podpisanie umów notarialnych, będące momentem powstania przychodu 
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ze sprzedaży, zostało częściowo przesunięte w czasie, a co za tym idzie przychód ze sprzedaży wybranych składników 
zapasów powstanie w roku 2011 zamiast w ostatnim kwartale roku 2010. Z kolei spadek kosztów sprzedanych produktów, 
towarów i usług (względem roku 2009) jest efektem układu kalendarzowego procesu realizacji inwestycji – większość prac 
dotyczących realizowanych w 2010 r. projektów inwestycyjnych przypadała na rok 2009 lub będzie przypadać na lata 
następne. W zakresie cen sprzedaży, na rynku na którym działają spółki z Grupy Kapitałowej Emitenta widoczna jest ich 
stabilizacja i kształtują się one na podobnym poziomie jak w 2009 roku. 
Od dnia zakończenia ostatniego roku obrotowego do dnia stwierdzenia równoważności Memorandum, Emitent nie 
zaobserwował innych tendencji w produkcji, sprzedaży i zapasach oraz kosztach i cenach sprzedaży, poza tendencjami 
opisanymi powyżej. 
Emitent nie przewiduje wzrostu cen mieszkań poza zmiany korygujące wskaźnik inflacji. 
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F. INFORMACJE O PAPIERACH DOPUSZCZANYCH DO OBROTU 
Na podstawie niniejszego Memorandum przedmiotem ubiegania się o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym – 
rynku oficjalnych notowań giełdowych prowadzonym przez GPW, jest 1.169.765.940 Akcji serii F Emitenta. 
 
Akcje serii F są akcjami zwykłymi na okaziciela o wartości nominalnej 0,02 zł jedna akcja.  
 
Akcje serii F nie są uprzywilejowane, w szczególności Akcje serii F nie są uprzywilejowane co do głosu, w związku z czym 
jedna Akcja serii F uprawnia do jednego głosu na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. 
 
Decyzja o dematerializacji Akcji serii F oraz ubieganiu się o dopuszczenie Akcji serii F do obrotu na rynku oficjalnych 
notowań giełdowych prowadzonym przez GPW została podjęta w uchwale nr 4/I/2009 Nadzwyczajnego Walnego 
Zgromadzenia Emitenta z dnia 12 stycznia 2009 r. w sprawie ubiegania się o dopuszczenie akcji  na okaziciela serii  F, do 
obrotu na rynku regulowanym na Giełdzie Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. i ich dematerializacji. Uchwała ta 
została zmieniona uchwałą  Walnego Zgromadzenia nr 8/X/2010 z dnia 7 października 2010 r. 
 
Kod ISIN Akcjom serii F nadany zostanie w momencie dematerializacji tych akcji, co nastąpi w chwili zarejestrowania Akcji 
serii F w depozycie papierów wartościowych prowadzonym przez KDPW. Rejestracja Akcji serii F nastąpi na podstawie 
umowy Emitenta z KDPW, o której mowa w art. 5 ust. 4 Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, zawartej przed 
złożeniem przez Emitenta wniosku o wprowadzenie Akcji serii F do obrotu giełdowego (które to złożenie będzie skutkować 
dopuszczeniem tych akcji do tego obrotu). Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta z dnia 12 stycznia 2009 r. uchwałą 
nr 5/I/2009 upoważniło Zarząd Spółki do dokonania wszelkich czynności faktycznych i prawnych związanych 
z dopuszczeniem i wprowadzeniem papierów wartościowych Spółki, o których mowa powyżej, do obrotu na Giełdzie 
Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. oraz do zawarcia z Krajowym Depozytem Papierów Wartościowych S.A. 
umowy depozytowej. Uchwała ta została zmieniona uchwałą Walnego Zgromadzenia nr 9/X/2010 z dnia 7 października 
2010 r.   
 
Emitent dążyć będzie do nadania Akcjom serii F kodu ISIN, pod jakim zarejestrowane są Akcje serii A ,B, C, D, E, to jest 
kodu PLELPO000016.   
 
Emitent dołoży wszelkich starań, aby akcjonariusze posiadający Akcje serii F mogli jak najwcześniej obracać posiadanymi 
akcjami. Zamiarem Emitenta jest, aby Akcje serii F były notowane na rynku podstawowym GPW w II kwartale 2011 r.  
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G. INFORMACJE DODATKOWE 
 
DOKUMENTY DO WGLĄDU 
 
Emitent informuje, że w okresie ważności niniejszego Memorandum w siedzibie Emitenta będzie można zapoznawać się 
w formie papierowej z następującymi dokumentami lub ich kopiami: 

 Memorandum informacyjnym, 
 Statutem Emitenta, 
 Regulaminem Zarządu, 
 Regulaminem Rady Nadzorczej, 
 Regulaminem Walnego Zgromadzenia, 
 sporządzonymi zgodnie z MSSF/MSR: zbadanymi skonsolidowanymi sprawozdaniami finansowymi za lata 2008 – 

2010 oraz niezbadanym, skróconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za I kwartał 2011 r., 
 sporządzonymi zgodnie z MSSF/MSR: zbadanymi jednostkowymi sprawozdaniami finansowymi za lata 2008 – 

2010 oraz niezbadanym, skróconym jednostkowym sprawozdaniem finansowym za I kwartał 2011 r., 
 opiniami i raportami Biegłego Rewidenta z badania: skonsolidowanego, jak również jednostkowego sprawozdania 

finansowego za rok 2008, 2009 oraz 2010, 
 historycznymi informacjami finansowymi za każde z dwóch lat obrotowych poprzedzających publikację 

Memorandum jednostek zależnych Emitenta. 
 
Ponadto Emitent informuje, że ze Memorandum informacyjnym można zapoznać się na stronie internetowej Emitenta, 
w zakładce „Relacje inwestorskie”: 
http://www.wikana.pl/emisje_akcji_id_662.html. 
Emitent informuje, że ze Statutem Emitenta można zapoznać się na stronie internetowej Emitenta, w zakładce „O firmie”: 
http://www.wikana.pl/dokumenty_spolki_id_611.html. 
Emitent informuje, że z Regulaminem Zarządu, Rady Nadzorczej oraz Walnego Zgromadzenia można zapoznać się na 
stronie internetowej Emitenta, w zakładce „O firmie”: 
http://www.wikana.pl/regulaminy_id_658.html. 
Emitent informuje, że ze skonsolidowanymi sprawozdaniami finansowymi Grupy Kapitałowej Emitenta, oraz 
jednostkowymi sprawozdaniami finansowymi Emitenta, wraz z opiniami i raportami Biegłego Rewidenta, sporządzonymi 
w formie raportów okresowych można zapoznać się na stronie internetowej Emitenta, w zakładce „Relacje inwestorskie”: 
http://www.wikana.pl/raporty_okresowe_id_655.html. 
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 III CZĘŚĆ – CZYNNIKI RYZYKA 

1. CZYNNIKI RYZYKA ZWIĄZANE Z DZIAŁALNOŚCIĄ GRUPY KAPITAŁOWEJ EMITENTA 

1.1. RYZYKO ZWIĄZANE Z MOŻLIWOŚCIĄ NABYCIA KOLEJNYCH GRUNTÓW I IDENTYFIKACJĄ 
ZYSKOWNYCH PROJEKTÓW DEWELOPERSKICH  

Pomyślny rozwój działalności zależy w szczególności od zdolności pozyskania po konkurencyjnych cenach dobrych gruntów 
pod zabudowę oraz ich właściwego zagospodarowania, a następnie od zdolności sprzedaży lokali mieszkalnych przy 
zastosowaniu korzystnych marż. Pozyskanie gruntów pod zabudowę może być trudne ze względu na konkurencję na rynku 
nieruchomości, długotrwały proces uzyskiwania niezbędnych decyzji administracyjnych, brak planów zagospodarowania 
przestrzennego oraz ograniczona dostępność gruntów z odpowiednią infrastrukturą.  

1.2. RYZYKO ZWIĄZANE Z REALIZACJĄ PROJEKTÓW DEWELOPERSKICH  
Realizowane projekty deweloperskie wymagają znacznych nakładów kapitałowych na etapie przygotowania inwestycji 
i w trakcie trwania budowy. Z powodu wysokich potrzeb w zakresie finansowania, takim przedsięwzięciom z natury 
towarzyszą istotne ryzyka. Ryzyka te obejmują w szczególności nieuzyskanie pozwoleń niezbędnych do wykorzystania 
gruntów zgodnie z planami, opóźnienia w zakończeniu budowy, koszty przewyższające koszty założone w budżecie, 
niewypłacalność wykonawców lub podwykonawców, spory pracownicze u wykonawców lub podwykonawców, niedobór 
materiałów lub sprzętu budowlanego, nieszczęśliwe wypadki lub nieprzewidziane trudności techniczne, brak możliwości 
uzyskania pozwoleń umożliwiających oddanie budynku lub budynków do użytkowania. W razie wystąpienia któregokolwiek 
z tych ryzyk może zaistnieć opóźnienie w realizacji projektu deweloperskiego, zwiększenie kosztów lub utrata przychodów, 
zamrożenie środków zainwestowanych w nabycie nieruchomości pod projekt deweloperski, a w niektórych przypadkach 
niezdolność do ukończenia inwestycji. Każde z ww. zdarzeń może mieć istotny negatywny wpływ na działalność, sytuację 
finansową lub wyniki Grupy Kapitałowej Emitenta. 

1.3. RYZYKO ZWIĄZANE Z UZALEŻNIENIEM OD WYKONAWCÓW ROBÓT BUDOWLANYCH  
Większości robót budowlanych w ramach poszczególnych projektów deweloperskich powierzana jest wyspecjalizowanym 
przedsiębiorstwom budowlanym. Mimo że sprawowany jest bieżący nadzór nad wykonywaniem robót budowlanych, spółka. 
nie jest w stanie zapewnić, że zakontraktowane prace zostaną wykonane przez wykonawców w prawidłowy sposób 
i w uzgodnionych terminach. Opóźnienia robót lub nieprawidłowości w ich wykonaniu mogą spowodować opóźnienie 
zakończenia poszczególnych projektów deweloperskich, a w konsekwencji przyczynić się do wzrostu kosztów ich realizacji. 
Ponadto wykonawcy robót budowlanych mogą utracić płynność finansową, co może wpłynąć na jakość i terminowość 
zleconych prac. Utrata płynności finansowej może, w skrajnych przypadkach, doprowadzić do całkowitego zaprzestania prac 
przez wykonawcę robót budowlanych i spowodować konieczność jego zmiany. W konsekwencji jakiekolwiek opóźnienia 
i koszty związane ze zmianą wykonawcy mogą negatywnie wpłynąć na wynik finansowy projektu deweloperskiego, a tym 
samym wynik finansowy Grupy Kapitałowej Emitenta.  

1.4. RYZYKO ZWIĄZANE Z LOKALIZACJĄ NIERUCHOMOŚCI  
Wartość nieruchomości zależy w dużej mierze od jej lokalizacji oraz przeznaczenia. Jeżeli zalety lokalizacji nieruchomości 
lub jej przeznaczenia zostaną niewłaściwie ocenione, mogą pojawić się trudności z jej sprzedażą za zakładaną cenę. 
W przypadku konieczności obniżenia ceny sprzedaży danej nieruchomości w celu przyciągnięcia nabywców, wartość 
rynkowa nieruchomości może znacznie spaść. Jeżeli zakładane przez prowadzące działalność deweloperską spółki z Grupy 
Kapitałowej Emitenta, przychody ze sprzedaży lub wynajmu nie zostaną osiągnięte, może to mieć negatywny wpływ na 
wynik finansowy danego projektu deweloperskiego, a tym samym wynik finansowy Grupy Kapitałowej Emitenta.  

1.5. RYZYKO ZWIĄZANE Z DECYZJAMI ADMINISTRACYJNYMI 
Emitent nie może zapewnić, że dla spółek prowadzących działalność deweloperską z Grupy Kapitałowej Emitenta, 
poszczególne zezwolenia, zgody lub pozwolenia wymagane w związku z obecnie prowadzonymi lub nowymi projektami 
deweloperskimi zostaną uzyskane w terminie, lub będą pozytywne, lub że istniejące lub przyszłe zezwolenia, zgody albo 
pozwolenia nie zostaną cofnięte. Nieuzyskanie takich zezwoleń, zgód lub pozwoleń, albo ich cofnięcie może mieć 
niekorzystny wpływ na zdolność do realizacji lub ukończenia jej bieżących, a także nowych projektów deweloperskich. 
Istnieje także ryzyko, że uzyskanie niezbędnych zezwoleń, zgód i pozwoleń może być utrudnione w związku z działalnością 
organizacji społecznych i ekologicznych, które mogą próbować blokować realizację projektów deweloperskich. Może to 
mieć istotny negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową lub wyniki Grupy Kapitałowej Emitenta. 
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1.6. RYZYKO ZWIĄZANE Z TENDENCJAMI W MODZIE  
Działalność spółki zależnej Emitenta - MULTISERWIS Sp. z o.o. w dużym stopniu zależy od trafności doboru kolekcji 
i odpowiedniego wyczucia preferencji klientów. Moda na rynku obuwia zmienia się sezonowo. Istnieje ryzyko, iż w związku 
z chwilową zmianą mody, aktualna kolekcja franczyzodawcy (spółki NG2 S.A.) nie trafi w gusta nabywców. Oznaczać to 
może zmniejszenie sprzedaży i przychodów.  

1.7. RYZYKO ZWIĄZANE Z SEZONOWOŚCIĄ SPRZEDAŻY  
Sprzedaż obuwia uzależniona jest od sezonowości popytu – można wyróżnić dwa sezony sprzedaży: wiosenno-letni 
i jesienno-zimowy. Każdy z tych sezonów wymaga przygotowania odrębnej kolekcji, a sprzedaż osiąga szczyt dwukrotnie 
w ciągu roku, na początku każdego sezonu. Nietypowe warunki pogodowe w danym roku mogą spowodować ograniczenie 
sprzedaży obuwia z danej kolekcji, co z kolei prowadzić może do spadku przychodów oraz konieczności przechowywania 
niesprzedanego obuwia do następnego sezonu.  

1.8. RYZYKO NIETRAFIONYCH LOKALIZACJI SALONU  
Strategia rozwoju MULTISERWIS Sp. z o.o. zakłada rozbudowę sieci sprzedaży. Otwieranie nowych salonów niesie za sobą 
ryzyko, że lokalizacja okaże się nietrafiona, co może skutkować tym, że przychody realizowane przez salon nie osiągną 
zakładanego poziomu. W konsekwencji odbije się to również na obniżeniu zakładanych marż oraz rentowności sprzedaży.  

1.9. RYZYKO ROZWIĄZANIA UMOWY FRANCZYZOWEJ  
MULTISERWIS Sp. z o.o. współpracuje z firmą NG2 S.A. na podstawie umowy franczyzowej. Grupa NG2 realizuje 
strategię zwiększenia udziału sprzedaży we własnych sklepach w sprzedaży ogółem. Sprzedaż we własnych sklepach jest dla 
NG2 bardziej opłacalna. Strategia realizowana jest przede wszystkim poprzez rozwój sieci własnych sklepów firmowych. 
Nie można wykluczyć, że NG2 zdecyduje się na sprzedaż swoich wyrobów wyłącznie poprzez własne sklepy i rozwiąże 
umowę franszyzy z MULTISERWIS Sp. z o.o.  

1.10. RYZYKO ZWIĄZANE Z PROCESEM TECHNOLOGICZNYM PRODUKCJI BIOGAZU  
Do sprawnego prowadzenia działalności w zakresie wytwarzania energii elektrycznej z wykorzystaniem źródeł odnawialnych 
konieczne jest osiągnięcie znacznej stabilności efektywnościowej produkcji biogazu, mierzonej wolumenem produkcji. 
Ryzyko zakłóceń tego procesu może wynikać z czynników biochemicznych oraz z braku doświadczeń w zakresie budowy 
tego typu kompleksów w polskich warunkach klimatycznych. Spółka planuje ograniczyć drugi ze wskazanych rodzajów 
ryzyka poprzez zaangażowanie w proces budowlanych specjalistycznej firmy zachodniej, posiadającej doświadczenie 
w zakresie nadzoru technologicznego nad elektrowniami metanowymi.  
Opisywana kategoria ryzyka powinna maleć wraz z nabieraniem doświadczenia operacyjnego przez Spółkę.  

1.11. RYZYKO ZWIĄZANE Z LOKALIZACJĄ ELEKTROWNI  
Powodzenie przedsięwzięć polegających na budowie elektrowni biogazowych wytwarzających energię elektryczną i cieplną 
zależy w dużej mierze od lokalizacji inwestycji. Niewłaściwie wybrane miejsce na tego typu inwestycje skutkować może 
trudnościami w zakresie zapewnienia właściwej ilości surowców oraz problemami w zakresie odbioru energii (szczególnie 
energii cieplnej, która podatna jest na znaczne straty w sytuacji zaistnienia konieczności jej przesyłu na duże odległości). 
Obydwa te czynniki mogą negatywnie wpływać na generowaną marżę poprzez zwiększenie kosztów (w przypadku 
powstania konieczności dostarczania surowca z dalszych odległości) lub poprzez zmniejszenie przychodów (jeśli całość 
wyprodukowanej energii przeznaczonej do sprzedaży nie znajdzie odbiorcy).  
Ryzyko lokalizacji związane jest także z niezbędną dla inwestycji w zakresie energetyki odnawialnej infrastrukturą sieci 
przesyłowej. Brak tego typu infrastruktury znacznie podwyższać może koszty i wydłużać czas realizacji inwestycji.  

2. CZYNNIKI RYZYKA ZWIĄZANE Z OTOCZENIEM, W JAKIM GRUPA KAPITAŁOWA EMITENYTA 
PROWADZI DZIAŁALNOŚĆ  

2.1. RYZYKO ZWIĄZANE Z OBSERWOWANYM OSŁABIENIEM KONIUNKTURY W BRANŻY 
DEWELOPERSKIEJ  

W związku z osłabieniem koniunktury w branży deweloperskiej, wynikającym ze zmniejszonego popytu ze strony klientów, 
zaostrzonych procedur związanych z uzyskaniem kredytów mieszkaniowych oraz zwiększonej podaży nowobudowanych 
lokali mieszkalnych, istnieje ryzyko niemożności sprzedaży prowadzonych inwestycji po zakładanych cenach, co wpłynie na 
marżę uzyskaną na tych inwestycjach.  
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2.2. RYZYKO ZWIĄZANE Z KONKURENCJĄ  
Konkurencja w branży deweloperskiej w której działa Emitent i jego spółki zależne może prowadzić między innymi do 
nadwyżki podaży nieruchomości mieszkalnych wywołanej zbyt dużą liczbą dostępnych obiektów lub do wzrostu cen 
gruntów. Taka konkurencja może mieć istotny negatywny wpływ na działalność i sytuację finansową Grupy Kapitałowej 
Emitenta.  
W sektorze dystrybucji obuwia, w którym działa spółka zależna Emitenta MULTISEWIS Sp. z o.o., występują niskie bariery 
wejścia. W związku z tym sektor ten cechuje się wysoką konkurencją. Z uwagi na wielkość sektora oraz rosnącą wraz 
z rozwojem gospodarczym zamożność potencjalnych klientów, polski rynek obuwia może stawać się coraz bardziej 
atrakcyjny dla firm dotąd na nim nieobecnych lub prowadzących swą działalność w ograniczonej skali. Presja konkurencyjna 
może się nasilać poprzez łączenie się mniejszych producentów i dystrybutorów obuwia obecnych na rynku. Barierami 
ograniczającymi pojawienie się konkurentów jest fakt, iż przyszła działalność jako franczyzobiorcy spółki NG2 S.A. dotyczy 
segmentu, w którym niezbędnym warunkiem odniesienia sukcesu rynkowego jest posiadanie rozpoznawalnej marki. Ponadto 
istotną barierą wejścia nowego gracza do sektora jest konieczność posiadania sieci salonów firmowych w centrach 
handlowych dużych miast. Dodatkowym czynnikiem ryzyka jest napływ taniego obuwia pochodzącego z krajów azjatyckich, 
charakteryzujących się niższymi kosztami pracy. Siła potencjalnej konkurencji ze strony produktów azjatyckich jest 
osłabiona przez powszechną opinię o jego złej jakości, pod warunkiem że nie jest sygnowane znaną marką.  
Rynek energii wytwarzanej z OZE w Polsce jest rynkiem w pełni regulowanym przez prawo. Aktualnie obowiązujące 
regulacje stwarzają sytuację, w której nie zachodzi typowa konkurencja rynkowa między dostawcami „zielonej” energii. 
Wytwórcy ci mają bowiem zagwarantowany zbyt po wyznaczonej cenie urzędowej u podmiotów dystrybuujących energię na 
danym obszarze.  
Niemniej jednak na obecnym rynku energii wytwarzanej z OZE zachodzi konkurencja w zakresie pozyskania 
dofinansowania na realizację inwestycji infrastrukturalnych, bez którego opłacalność finansowa inwestycji znacznie spada. 
Spółka zależna Emitenta - WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. ubiega się o dofinansowanie (zarówno ze środków krajowych 
jak i pochodzących z funduszy UE) dla kilku planowanych przedsięwzięć. W przypadku rozstrzygnięcia konkursów na 
niekorzyść spółki może dojść do sytuacji, w której nastąpią opóźnienia w realizacji inwestycji wynikające z konieczności 
uzyskania dodatkowego finansowania zewnętrznego. 

2.3. RYZYKO ZWIĄZANE Z RYNKIEM SUBSTRATÓW  
Przewidywane do wybudowania w ramach planów inwestycyjnych spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. biogazownie 
rolnicze wytwarzają energię z biogazu otrzymywanego na bazie substratów pochodzenia rolniczego (głównie kukurydzy). 
W związku ze spodziewanym w najbliższym czasie dużym tempem rozwoju rolniczych instalacji biogazowych w Polsce 
należy oczekiwać, że zwiększy się ogólny popyt na tego typu substraty. Zjawisko to skutkować może tendencją zwyżkową 
cen roślin atrakcyjnych dla energetyki odnawialnej. Sytuacja taka może być widoczna szczególnie w okresie pierwszych 
kilku lat, kiedy trwał będzie proces dostosowania struktury upraw rolnych w kierunku roślin dających wysoki uzysk biogazu. 
Ryzyko związane z rynkiem substratów dotyczy więc ściśle wzrostu ich cen. 

2.4. RYZYKO ZWIĄZANE Z SYTUACJĄ MAKROEKONOMICZNĄ POLSKI 
Sytuacja makroekonomiczna Polski silnie wpływa na opłacalność działalności deweloperskiej, gdyż popyt na mieszkania jest 
pochodną skłonności do zakupu dóbr trwałych, która z kolei jest uzależniona od fazy cyklu koniunkturalnego, dynamiki PKB 
oraz dochodu permanentnego. Również polityka monetarna oraz polityka fiskalna (będące składowymi polityki 
makroekonomicznej) wpływają na zgłaszany popyt na mieszkania. 
W przypadku spółki MULTISERWIS Sp. z o.o. istotne są inne aspekty sytuacji makroekonomicznej kraju, ogniskujące się 
przede wszystkim w dochodzie do dyspozycji ludności oraz skłonności do konsumpcji bieżącej.  
Mimo pozytywnych wskaźników gospodarczych, nie można wykluczyć ryzyka dekoniunktury gospodarczej w ciągu kilku 
najbliższych lat, co mogłoby się przełożyć na wyniki uzyskiwane przez Grupę Kapitałową Emitenta, a także na realizację jej 
celów strategicznych.  

2.5. RYZYKO ZWIĄZANE ZE ZMIANAMI STÓP PROCENTOWYCH 
Spółki z Grupy Kapitałowej Emitenta finansują swoją działalności korzystając z krótkoterminowych i długoterminowych 
kredytów i pożyczek o zmiennym oprocentowaniu. Są więc narażone na ryzyko stóp procentowych. Duża ekspozycja 
związana z tym ryzykiem oraz niewłaściwa wcześniejsza ocena tego ryzyka, mogą negatywnie wpłynąć na wyniki finansowe 
Grupy Kapitałowej Emitenta. Ponieważ kapitał obcy odsetkowy stanowi obecnie niewielką część pasywów, a potencjalne 
wahania stóp procentowych są niewielkie, spółki z Grupy Kapitałowej Emitenta nie stosują narzędzi zabezpieczających 
w tym zakresie.  
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2.6. RYZYKO ZMIENNEGO OTOCZENIA PRAWNEGO 
Zmiany przepisów prawa lub różne jego interpretacje mogą stanowić źródło ryzyka dla działalności Grupy Kapitałowej 
Emitenta. Ewentualne zmiany, w szczególności przepisów dotyczących działalności produkcyjnej, ochrony środowiska, 
prawa pracy i ubezpieczeń społecznych, prawa handlowego (w tym prawa spółek i prawa regulującego zasady 
funkcjonowania rynku kapitałowego), mogą zmierzać w kierunku powodującym wystąpienie negatywnych skutków dla 
działalności podmiotów gospodarczych. 
Prawo polskie wciąż znajduje się w okresie dostosowawczym, związanym z przystąpieniem Polski do Unii Europejskiej.  
Zmianie uległo wiele ustaw i nadal wdrażane są dyrektywy prawa europejskiego, które zmieniają procedury administracyjne, 
sądowe, a także przepisy regulujące prawo prowadzenia działalności gospodarczej. Wejście w życie nowych regulacji obrotu 
gospodarczego może wiązać się z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem sądów, niekorzystnymi 
interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracji publicznej, itp. 

2.7. RYZYKO NIESTABILNEJ POLITYKI PODATKOWEJ 
Polski system podatkowy charakteryzuje się częstymi zmianami przepisów. Dodatkowo wiele z nich nie zostało 
sformułowanych w sposób dostatecznie precyzyjny i brak jest ich jednoznacznej wykładni. Interpretacje przepisów 
podatkowych ulegają częstym zmianom, a zarówno praktyka organów skarbowych jak i orzecznictwo sądowe w sferze 
opodatkowania, są wciąż niejednolite. Dodatkowym czynnikiem powodującym brak stabilności polskich przepisów 
podatkowych jest przystąpienie Polski do Unii Europejskiej, które dodatkowo zwiększyło wyżej wymienione ryzyko. 
Jednym z aspektów niedostatecznej precyzji unormowań podatkowych jest brak przepisów przewidujących formalne 
procedury ostatecznej weryfikacji prawidłowości naliczenia zobowiązań podatkowych za dany okres. Deklaracje podatkowe 
oraz wysokość faktycznych wypłat z tego tytułu mogą być kontrolowane przez organy skarbowe przez pięć lat od końca 
roku, w którym minął termin płatności podatku. Przyjęcie przez organy podatkowe odmiennej interpretacji przepisów 
podatkowych, niż zakładana przez Emitenta, może mieć istotny negatywny wpływ na działalność Spółki, jej sytuację 
finansową, wyniki i perspektywy rozwoju 

3. CZYNNIKI RYZYKA ZWIĄZANE Z RYNKIEM KAPITAŁOWYM 

3.1. RYZYKO ZWIĄZANE Z ODMOWĄ LUB OPÓŹNIENIEM WPROWADZENIA AKCJI SERII F DO 
OBROTU NA RYNKU REGULOWANYM 

Wprowadzenie Akcji Serii F do obrotu giełdowego wymaga uzyskania następujących decyzji: 

 decyzji KDPW o przyjęciu akcji do depozytu i nadania im kodu; 
 decyzji Zarządu GPW o wprowadzeniu akcji do obrotu giełdowego.  

Emitent nie może zagwarantować, że powyższe zgody zostaną uzyskane i że Akcje Serii F zostaną wprowadzone do obrotu 
giełdowego. Ponadto proces może przedłużać się ze względów proceduralnych. Może to mieć negatywny wpływ na interesy 
akcjonariuszy Emitenta. Emitent będzie dokładał wszelkich starań, aby wprowadzenie Akcji Serii F do obrotu giełdowego 
nastąpiło w możliwie krótkim terminie. W tym celu Emitent będzie dokonywał wszelkich czynności zmierzających do 
wprowadzenia Akcji Serii F do obrotu giełdowego niezwłocznie po zaistnieniu okoliczności, które to umożliwią. 

3.2. RYZYKO ZWIĄZANE Z NARUSZENIEM PRZEZ EMITENTA PRZEPISÓW OBOWIĄZUJĄCYCH W 
OBROCIE GIEŁDOWYM, CO MOŻE SPOWODOWAĆ WYKLUCZENIE AKCJI Z OBROTU NA 
RYNKU REGULOWANYM 

W przypadku, gdy Emitent nie wykona albo wykona nienależycie obowiązki, nakazy lub zakazy nałożone lub przewidziane 
w odpowiednich przepisach Ustawy o Ofercie Publicznej lub Rozporządzenia o Prospekcie, KNF  może: 

a) wydać decyzję o wykluczeniu papierów wartościowych z obrotu na rynku regulowanym na czas określony lub 
bezterminowo, albo 

b) nałożyć, biorąc pod uwagę w szczególności sytuację finansową podmiotu, na który kara jest nakładana, karę 
pieniężną w wysokości do 1 000 000 zł,  

c) może zastosować obie powyższe sankcje łącznie.  
Ponadto zgodnie z art. 20 ust. 3 Ustawy o Obrocie, na żądanie KNF, spółka prowadząca rynek regulowany wyklucza 
z obrotu wskazane przez KNF papiery wartościowe lub inne instrumenty finansowe, w przypadku gdy obrót nimi zagraża 
w sposób istotny prawidłowemu funkcjonowaniu rynku regulowanego lub bezpieczeństwu obrotu na tym rynku albo 
powoduje naruszenie interesów inwestorów.  
Zgodnie z § 31 ust. 1 Regulaminu GPW, Zarząd Giełdy wyklucza papiery wartościowe z obrotu giełdowego: 
 jeżeli ich zbywalność stała się ograniczona, 
 na żądanie KNF zgłoszone zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, 
 w przypadku zniesienia ich dematerializacji, 
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 w przypadku wykluczenia ich z obrotu na rynku regulowanym przez właściwy organ nadzoru. 
Oprócz wyżej wymienionych obligatoryjnych przypadków wykluczenia, § 31 ust. 2 Regulaminu GPW przewiduje poniższe 
sytuacje, gdy Zarząd Giełdy może zadecydować o wykluczeniu papierów wartościowych z obrotu giełdowego: 
 jeżeli przestały spełniać inne warunki dopuszczenia do obrotu giełdowego niż te będące podstawą do obligatoryjnego 

wykluczenia papierów wartościowych z obrotu giełdowego, 
 jeżeli Emitent uporczywie narusza przepisy obowiązujące na GPW, 
 na wniosek Emitenta, 
 wskutek ogłoszenia upadłości Emitenta albo w przypadku oddalenia przez sąd wniosku o ogłoszenie upadłości 

z powodu braku środków w majątku Emitenta na zaspokojenie kosztów postępowania, 
 jeżeli uzna, że wymaga tego interes i bezpieczeństwo uczestników obrotu, 
 wskutek podjęcia decyzji o połączeniu Emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przekształceniu, 
 jeżeli w ciągu ostatnich 3 miesięcy nie dokonano żadnych transakcji giełdowych na danym instrumencie finansowym, 
 wskutek podjęcia przez Emitenta działalności zakazanej przez obowiązujące przepisy prawa, 
 wskutek otwarcia likwidacji Emitenta. 
Nie można mieć całkowitej pewności, że taka sytuacja nie będzie dotyczyła w przyszłości akcji Emitenta. Obecnie nie ma 
żadnych podstaw, by spodziewać się takiego rozwoju wypadków. 

3.3. RYZYKO ZWIĄZANE Z NARUSZENIEM PRZEZ EMITENTA PRZEPISÓW OBOWIĄZUJĄCYCH W 
OBROCIE GIEŁDOWYM, SKUTKUJĄCYM MOŻLIWOŚCIĄ ZAWIESZENIA NOTOWAŃ 

Zarząd Giełdy może na podstawie § 30 ust. 1 Regulaminu Giełdy zawiesić obrót Akcjami Emitenta na okres do trzech 
miesięcy:  
 na wniosek Emitenta,  
 jeżeli uzna, że wymaga tego interes i bezpieczeństwo uczestników obrotu, 
 jeżeli Emitent narusza przepisy obowiązujące na GPW. 

Zgodnie z § 30 ust. 2 Regulaminu Giełdy Zarząd Giełdy zawiesza obrót akcjami na okres nie dłuższy niż miesiąc na żądanie 
KNF zgłoszone zgodnie z przepisami Ustawy o obrocie. Zgodnie z ar t. 20 ust. 2 Ustawy o obrocie w przypadku, gdy obrót 
określonymi papierami wartościowymi lub innymi instrumentami finansowymi jest dokonywany w okolicznościach 
wskazujących na możliwość zagrożenia prawidłowego funkcjonowania rynku regulowanego lub bezpieczeństwa obrotu na 
tym rynku, albo naruszenia interesów inwestorów, na żądanie KNF, spółka prowadząca rynek regulowany zawiesza obrót 
tymi papierami lub instrumentami, na okres nie dłuższy niż miesiąc. 

3.4. RYZYKO OGRANICZENIA PŁYNNOŚCI OBROTU AKCJAMI ORAZ NIESTABILNOŚCI ICH 
KURSU 

Nie ma pewności, że Akcje Serii F po zakończeniu procesu wprowadzenia na GPW będą przedmiotem aktywnego obrotu na 
GPW, jak również co do tego, że ich cena rynkowa nie spadnie lub że ich kurs nie będzie podlegał znacznym wahaniom. 
Zależy to od działania rozmaitych czynników, wśród których należy wymienić: wahania kursów walutowych, okresowe 
zmiany wyników działalności Grupy Kapitałowej, wolumen i płynność obrotów oraz koniunkturę na światowych giełdach 
papierów wartościowych. Polski rynek kapitałowy cechuje się znacznymi wahaniami cen akcji i wolumenu obrotów, 
a inwestorzy zainteresowani przeprowadzaniem transakcji na dużych pakietach akcji powinni uwzględnić ryzyko czasowych 
spadków płynności obrotu akcjami oraz znacznych wahań ich kursu. 

3.5. RYZYKO ZWIĄZANE Z POTENCJALNYM NIEWYKONANIEM LUB NARUSZENIEM PRZEZ 
EMITENTA OBOWIĄZKÓW OKREŚLONYCH W USTAWIE O OFERCIE ORAZ USTAWIE 
O OBROCIE INSTRUMENTAMI FINANSOWYMI 

W przypadku, gdy Emitent narusza przepisy Ustawy o ofercie publicznej w ten sposób, że : 
1) nie wykonuje albo wykonuje nienależycie obowiązki, o których mowa w art. 10 ust. 5, art. 14 ust. 2, art. 15 ust. 2, art. 20, 
art. 24 ust. 3, art. 28 ust. 3, art. 37 ust. 3 i 4, art. 38b, art. 40, art. 42b, art. 44 ust. 1, art. 45, art. 46, art. 47 ust. 1, 2 i 4, art. 48, 
art. 50, art. 51a, art. 52, art. 54 ust. 2 i 3, art. 56-56c, art. 57, art. 58 ust. 1, art. 59, art. 62 ust. 2, 6 i 8, art. 63, art. 66 i art. 70, 
2) nie wykonuje albo wykonuje nienależycie obowiązki wynikające z art. 38 ust. 5 w związku z art. 48 w zakresie 
zamieszczania w memorandum informacyjnym informacji przez odesłanie, art. 50, art. 52 i art. 54 ust. 2 i 3, z art. 39 
w związku z art. 48 w zakresie zamieszczania w memorandum informacyjnym informacji przez odesłanie i art. 50, z art. 42 
ust. 4 w związku z art. 45, art. 47 ust. 1, 2, 4 i 5, art. 48 w zakresie zamieszczania w memorandum informacyjnym  
informacji przez odesłanie, art. 50, art. 52 i art. 54 ust. 2 i 3, 
3) nie wykonuje lub wykonuje nienależycie nakaz, o którym mowa w art. 16 ust. 1 pkt 1 i art. 17 ust. 1 pkt 1, narusza zakaz, 
o  którym mowa w art. 16 ust. 1 pkt 2 i art. 17 ust. 1 pkt 2,  
4) nie wykonuje albo wykonuje nienależycie obowiązki, o których mowa w art. 22 ust. 4 i 7, art. 26 ust. 5 i 7, art. 27, art. 29-
31 i art. 33 rozporządzenia 809/2004, 
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5) wbrew obowiązkowi, o którym mowa w art. 38a ust. 2, art. 42a ust. 2 i art. 51 ust. 2, nie przekazuje w terminie aneksu do 
Prospektu emisyjnego lub memorandum informacyjnego lub 
6) wbrew obowiązkowi, o którym mowa w art. 38a ust. 3, art. 42a ust. 3 i art. 51 ust. 5, nie udostępnia do publicznej 
wiadomości w terminie aneksu do Prospektu emisyjnego lub memorandum informacyjnego, 
- KNF może wydać decyzję o wykluczeniu, na czas określony lub bezterminowo, papierów wartościowych z obrotu na rynku 
regulowanym albo nałożyć, biorąc pod uwagę w szczególności sytuację finansową podmiotu, na który kara jest nakładana, 
karę pieniężną do wysokości 1 000 000 zł, albo zastosować obie sankcje łącznie. 
 
W sytuacji gdy emitent nie wykonuje lub nienależycie wykonuje obowiązki, o których mowa w art. 157, 158 lub 160  
Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, KNF może nałożyć na podmiot, który nie dopełnił obowiązków, karę 
pieniężną do wysokości 1 000 000 zł albo może wydać decyzję o wykluczeniu akcji z obrotu na rynku regulowanym albo 
nałożyć obie te kary łącznie. 
 
Ponadto, zgodnie z artykułem 20 Ustawy o obrocie Instrumentami Finansowymi, w przypadku gdy obrót określonymi 
papierami wartościowymi jest dokonywany w okolicznościach wskazujących na możliwość zagrożenia prawidłowego 
funkcjonowania rynku regulowanego lub bezpieczeństwa obrotu na tym rynku, albo naruszenia interesów inwestorów, na 
żądanie KNF, GPW zawiesza obrót tymi papierami lub instrumentami na okres nie dłuższy niż miesiąc. Na żądanie KNF 
GPW wyklucza z obrotu wskazane przez KNF papiery wartościowe, w przypadku gdy obrót nimi zagraża w sposób istotny 
prawidłowemu funkcjonowaniu rynku regulowanego lub bezpieczeństwu obrotu na tym rynku, albo powoduje naruszenie 
interesów inwestorów.  
 
Zgodnie z art. 96 ust. 13 Ustawy o ofercie, w przypadku, gdy Emitent nie wykonywałby lub jeśli wykonywałby w sposób 
nienależyty obowiązki, o których mowa w art. 10 ust. 5 Ustawy o ofercie (odnoszących się do informowania KNF 
o dopuszczeniu Akcji Serii F do obrotu na GPW) i w art. 65 ust. 1 Ustawy o ofercie (związanych z przekazywaniem do KNF 
i publicznej wiadomości zestawień informacji poufnych, bieżących i okresowych) KNF może nałożyć na niego karę 
pieniężną do wysokości 100 000 zł. 
 
Nie sposób wykluczyć ryzyka wystąpienia takiej sytuacji w przyszłości w odniesieniu do Akcji Emitenta. Obecnie nie ma 
żadnych podstaw, by spodziewać się takiego rozwoju wypadków. 

3.6.  RYZYKO ZWIĄZANE Z NARUSZENIEM LUB UZASADNIONYM PODEJRZENIEM NARUSZENIA 
PRZEPISÓW PRAWA PRZEZ EMITENTA, CO MOŻE SPOWODOWAĆ WSTRZYMANIE 
DOPUSZCZENA AKCJI DO OBROTU NA RYNKU REGULOWANYM  

Zgodnie z art. 17 Ustawy o ofercie publicznej, w przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepisów 
prawa w związku z ubieganiem się o dopuszczenie lub wprowadzenie papierów wartościowych do obrotu na rynku 
regulowanym na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, przez Emitenta lub podmioty występujące w imieniu lub na zlecenie 
Emitenta albo uzasadnionego podejrzenia, że takie naruszenie może nastąpić, KNF może: 
1) nakazać wstrzymanie ubiegania się o dopuszczenie lub wprowadzenie papierów wartościowych do obrotu na rynku 

regulowanym, na okres nie dłuższy niż 10 dni roboczych, 
2) zakazać ubiegania się o dopuszczenie lub wprowadzenie papierów wartościowych do obrotu na rynku regulowanym, 
3) opublikować na koszt Emitenta informację o niezgodnym z prawem działaniu w związku z ubieganiem się 

o dopuszczenie lub wprowadzenie papierów wartościowych do obrotu na rynku regulowanym. 
W związku z ubieganiem się o dopuszczenie lub wprowadzenie papierów wartościowych do obrotu na rynku regulowanym, 
Komisja może wielokrotnie zastosować środki o których mowa w pkt. 2) i 3) powyżej. 
Stosownie do art. 18 Ustawy o ofercie, Komisja może zastosować środki, o których mowa w art. 17, także w przypadku, gdy 
z treści dokumentów lub informacji składanych do KNF lub przekazywanych do wiadomości publicznej, wynika, że: 
 oferta publiczna, subskrypcja lub sprzedaż papierów wartościowych dokonywane na podstawie tej oferty lub ich 

dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym w znaczący sposób naruszałyby interesy inwestorów, 
 istnieją przesłanki, które w świetle przepisów prawa mogą prowadzić do ustania bytu prawnego emitenta, 
 działalność emitenta była lub jest prowadzona z rażącym naruszeniem przepisów prawa, to naruszenie może mieć 

istotny wpływ na ocenę papierów wartościowych emitenta lub też w świetle przepisów prawa może prowadzić do 
ustania bytu prawnego lub upadłości emitenta, lub 

 status prawny papierów wartościowych jest niezgodny z przepisami prawa i w świetle tych przepisów istnieje ryzyko 
uznania tych papierów za nieistniejące lub obarczone wadą prawna mająca istotny wpływ na ich ocenę. 

W przypadku ustania przyczyn wydania decyzji, o której mowa w art. 17 lub w art. 18 Ustawy o ofercie publicznej, KNF 
może, na wniosek Emitenta lub wprowadzającego albo z urzędu, uchylić tę decyzję. 



Memorandum informacyjne WIKANA S.A.   Część III – Czynniki ryzyka 

 

 37 

Na podstawie art. 96 ust. 1 Ustawy o ofercie, w przypadku, gdyby emitent nie wykonywał lub wykonywał w sposób 
nienależyty obowiązki, których katalog wskazany jest w art. 96 ust. 1 Ustawy o ofercie, KNF może skorzystać 
z następujących sankcji: 
 wydać decyzję o wykluczeniu, na czas określony lub bezterminowo, akcji emitenta z obrotu na GPW, albo 
 nałożyć, biorąc pod uwagę w szczególności sytuację finansową emitenta, karę pieniężną do wysokości 1 mln zł, albo 
zastosować obie sankcje łącznie. 

3.7. RYZYKO ZNACZNEJ PODAŻY AKCJI SERII F 
Spółka nie zna planów akcjonariuszy co do zbywania akcji serii F, po ich wprowadzeniu do obrotu na GPW. W związku 
z faktem, iż akcje serii F po ich wprowadzeniu do obrotu będą stanowić 69,61% wszystkich akcji Spółki w obrocie, istnieje 
ryzyko, że ewentualne przyszłe transakcje ich zbycia mogą mieć istotny negatywny wpływ na cenę rynkową akcji Spółki, 
nawet jeżeli wpływ taki będzie miał charakter przejściowy. Co za tym idzie, nie można mieć pewności, że na skutek 
przyszłych transakcji zbycia akcji przez obecnych akcjonariuszy Spółki nie nastąpi spadek ceny rynkowej akcji Spółki. 
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IV CZĘŚĆ – DOKUMENT REJESTRACYJNY 
 

1. OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE ZAMIESZCZONE W MEMORANDUM 

EMITENT 
Nazwa (firma): WIKANA Spółka Akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Lublin 

Adres: 20 - 703 Lublin, ul. Cisowa 11 
Numer telefonu: +48 81 444 64 80 

Numer faksu: +48 81 444 64 62 

Adres internetowy: www.wikana.pl 

E – mail: info@wikana.pl 

REGON: 390284802 

NIP: 691-00-19-382 

KRS: 0000144421 
 
Do działania w imieniu Emitenta uprawnieni są: 

Sylwester Bogacki prezes Zarządu 

Tomasz Grodzki wiceprezes Zarządu ds. finansowych 

Robert Gajor prokurent  
 
Emitent jest odpowiedzialny za wszystkie informacje zawarte w Memorandum. 
 
Oświadczenie Emitenta 
Oświadczamy, że zgodnie z naszą najlepszą wiedzą i przy dołożeniu należytej staranności, by zapewnić taki stan, informacje 
zawarte w niniejszym Memorandum są prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym, i że nie pominięto w nim 
niczego, co mogłoby wpływać na jego znaczenie. 
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OFERUJĄCY 

Nazwa (firma): Dom Maklerski IDM Spółka Akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Kraków 

Adres: 31-041 Kraków, Mały Rynek 7 

Numer telefonu: +48 12 397 06 00 

Numer faksu: +48 12 397 06 01 

Adres internetowy: www.idmsa.pl 

E – mail: biuro.k@idmsa.pl 
REGON: 351528670 

NIP: 676-20-70-700 

KRS: 0000004483 
 
Do działania w imieniu DM IDMSA uprawnieni są: 

Grzegorz Leszczyński Prezes Zarządu 

Rafał Abratański Wiceprezes Zarządu 

Piotr Derlatka Prokurent  

Łukasz Jagiełło Prokurent 
 
Oferujący brał udział w przygotowaniu następujących części Memorandum: 
Część II – Podsumowanie, Część III – Czynniki Ryzyka: pkt 3, Część IV – Dokument Rejestracyjny: pkt 1-3, pkt 5.2, pkt 
6.1-6.3, pkt 6.5, pkt. 9-10, pkt 12, pkt 17, pkt 20.1, pkt 20.3, pkt 23-24, Część V – Dokument Ofertowy: pkt 3.4, pkt 6, pkt 8-
10.  
 
Oświadczenie Oferującego 
Oświadczamy, że zgodnie z naszą najlepszą wiedzą i przy dołożeniu należytej staranności, by zapewnić taki stan, informacje 
zawarte w częściach Memorandum, w sporządzaniu których brał udział DM IDMSA, są prawdziwe, rzetelne i zgodne ze 
stanem faktycznym, i że w tych częściach Memorandum nie pominięto niczego, co mogłoby wpływać na ich znaczenie. 
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DORADCA PRAWNY 
Nazwa (firma): Kancelaria Radcy Prawnego Ewa Królik 
Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Lublin 

Adres: 20-023 Lublin, ul. Chopina 14/28 

Numer telefonu: +48 81 532-56-13 

Numer faksu: +48 81 532-56-13 

E – mail: ewa@inca.pl 

REGON: 431014238 

NIP: 712-178-52-22 
 
Do działania w imieniu Doradcy Prawnego uprawniona jest Ewa Królik – Radca Prawny. 
 
Doradca Prawny brał udział w przygotowaniu następujących części Memorandum: 
Część III – Czynniki Ryzyka: pkt. 1-2, Część IV – Dokument Rejestracyjny: pkt. 5.1, pkt. 6.4, pkt. 7-8, pkt. 11, pkt. 14-16, 
pkt. 18-19, pkt. 20.3, pkt. 21-22, pkt. 25, Część V – Dokument Ofertowy: pkt. 3.3, pkt. 4, pkt. 7. 
 
Oświadczenie Doradcy Prawnego 
Oświadczam, że zgodnie z moją najlepszą wiedzą i przy dołożeniu należytej staranności, by zapewnić taki stan, informacje 
zawarte w częściach Memorandum, w sporządzaniu których brała udział Kancelaria Radcy Prawnego Ewa Królik, są 
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym, i że w tych częściach Memorandum nie pominięto niczego, co mogłoby 
wpływać na ich znaczenie. 
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2. BIEGLI REWIDENCI 

2.1. IMIONA I NAZWISKA (NAZWY), ADRESY ORAZ PRZYNALEŻNOŚCI DO ORGANIZACJI 
ZAWODOWYCH 

Badanie skonsolidowanych oraz jednostkowych sprawozdań finansowych Emitenta za lata obrotowe zakończone 31 grudnia 
2008 r., 31 grudnia 2009 r. oraz 31 grudnia 2010 r. przeprowadził: 
 
Nazwa (firma):   DORADCA Zespół Doradców Finansowo-Księgowych Sp. z o.o. 
Siedziba:   Lublin 
Adres:    20 – 011 Lublin, Al. J. Piłsudskiego 1A 
Podmiot wpisany jest na listę podmiotów uprawnionych do badania sprawozdań finansowych, prowadzoną przez Krajową 
Izbę Biegłych Rewidentów, pod numerem 232. 
 
Podpisy pod opinią i raportem z badania skonsolidowanego, jak również jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 
2008 złożyli: 
Stefan Czerwiński – biegły rewident wpisany na listę biegłych rewidentów pod numerem 9449/7400, 
Marcin Żurawicz - biegły rewident wpisany na listę biegłych rewidentów pod numerem 11339/8114. 
 
Podpisy pod opinią i raportem z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2009 złożyli: 
Stefan Czerwiński – biegły rewident wpisany na listę biegłych rewidentów pod numerem 9449/7400, 
Marcin Żurawicz - biegły rewident wpisany na listę biegłych rewidentów pod numerem 11339/8114. 
 
Podpisy pod opinią i raportem z badania jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2009 złożyli: 
Stefan Czerwiński – biegły rewident wpisany na listę biegłych rewidentów pod numerem 9449/7400, 
Anna Jakubiec - biegły rewident wpisany  na listę biegłych rewidentów pod numerem 9548/7129. 
 
Podpisy pod opinią i raportem z badania skonsolidowanego, jak również jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 
2010 złożyli: 
Halina Czapczyńska - biegły rewident wpisany na listę biegłych rewidentów pod numerem 563/532, 
Stefan Czerwiński – biegły rewident wpisany na listę biegłych rewidentów pod numerem 9449/7400. 

2.2. INFORMACJE NA TEMAT REZYGNACJI, ZWOLNIENIA LUB ZMIANY BIEGŁEGO REWIDENTA 

W ciągu trzech lat obrotowych stanowiących okres obejmujący historyczne informacje finansowe Emitent nie dokonał 
zmiany biegłego rewidenta.  
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3. WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY KAPITAŁOWEJ EMITENTA 
Wybrane dane finansowe Grupy Kapitałowej Emitenta przedstawiono w oparciu o zbadane skonsolidowane sprawozdania finansowe za lata 2008 – 2010 oraz niezbadane, skrócone 
skonsolidowane sprawozdanie finansowe za I kwartał 2011 r., zawierające porównywalne dane za analogiczny okres 2010 r., a także w oparciu o dane porównywalne za 2008 rok pochodzące ze 
zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2009 rok. Dane porównywalne za 2008 r. zamieszczone zostały w związku z wejściem w życie od 1 stycznia 2009 r. interpretacji 
KIMSF 15 „Umowy dotyczące budowy nieruchomości” i mają na celu zapewnienie porównywalności informacji finansowych. Wskazane sprawozdania sporządzone zostały zgodnie 
z Międzynarodowymi Standardami Rachunkowości oraz Międzynarodowymi Standardami Sprawozdawczości Finansowej. 
 
Tabela 3.1 Wybrane dane finansowe Grupy Kapitałowej Emitenta (dane w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 P* 2008 
Przychody netto ze sprzedaży produktów, towarów i usług 9 263 25 338 109 254 121 362 30 366 42 242 
Zysk (strata) z działalności operacyjnej -2 002 1 596 23 159 14 345 894 4 715 
Zysk (strata) brutto -2 436 1 569 22 699 14 663 1 653 5 706 
Zysk (strata) netto przypadający na akcjonariuszy jednostki 
dominującej -2 409 927 20 035 11 740 1 532 4 509 

Zysk (strata) netto przypadający na udziałowców mniejszościowych 18 0 6 0 -14 296 
Przepływy pieniężne netto z działalności operacyjnej -3 719 2 862 8 576 4 404 -6 327 -6 327 
Przepływy pieniężne netto z działalności inwestycyjnej -386 -264 -4 987 -5 623 1 435 1 435 
Przepływy pieniężne netto z działalności finansowej -2 613 -1 367 -5 658 -8 410 23 678 23 678 
Przepływy pieniężne netto, razem -6 718 1 231 -2 069 -9 630 18 786 18 786 
Aktywa razem 211 359 146 159 209 758 151 627 81 139 71 031 
Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania 112 110 64 874 107 609 71 269 35 718 21 737 
Zobowiązania długoterminowe 48 405 15 940 31 881 15 796 449 1 308 
Zobowiązania krótkoterminowe 63 705 48 934 75 728 55 472 35 269 20 429 
Kapitał własny przypadający na akcjonariuszy jednostki 
dominującej 97 499 81 285 100 399 80 358 45 258 48 762 

Kapitał własny przypadający na udziałowców mniejszościowych 1 750 0 1 750 0 164 532 
Kapitał zakładowy 33 611 33 611 33 611 33 611 10 216 10 216 
Liczba akcji 1 680 558 693 1 680 558 693 1 680 558 693 1 680 558 693 510 792 750 510 792 750 
Zysk (strata) na jedną akcję (w zł) 0,00 0,00 0,01 0,01 0,00 0,01 
Zadeklarowana lub wypłacona dywidenda na jedną akcję (w zł) - - - 0,00 0,00 0,00 
Źródło: Emitent, P* - dane porównywalne ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2009 r. 
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4. CZYNNIKI RYZYKA 
Czynniki ryzyka związane z działalnością Grupy kapitałowej Emitenta oraz otoczeniem, w którym ta działalność jest 
prowadzona zostały opisane w Części III Memorandum „Czynniki ryzyka”. 

5. INFORMACJE O EMITENCIE 

5.1. HISTORIA I ROZWÓJ EMITENTA 

5.1.1. PRAWNA (STATUTOWA) I HANDLOWA NAZWA EMITENTA 

Prawną (statutową) nazwą Emitenta jest firma Emitenta określona w § 1 ust. 1 Statutu Emitenta w brzmieniu: WIKANA  
Spółka Akcyjna. Zgodnie z art. 305 § 2 Kodeksu spółek handlowych oraz § 1 ust. 2 statutu Emitenta w obrocie Emitent może 
używać skrótu firmy w brzmieniu: WIKANA S.A. 
Do czasu rejestracji przez sąd rejestrowy zmiany § 1 statutu Emitenta, tj. do dnia 12 marca 2009 r., Emitent działał pod firmą 
Masters Spółka Akcyjna.  

5.1.2. MIEJSCE REJESTRACJI EMITENTA ORAZ JEGO NUMER REJESTRACYJNY 

Z dniem 25 kwietnia 1994 r. postanowieniem Sądu Rejonowego w Legnicy Wydział V Gospodarczy, Emitent został wpisany  
do rejestru handlowego pod nr RHB 1085. 
Na podstawie postanowienia Sądu Rejonowego w Lublinie, XI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego z dnia 
20 stycznia 2003 r.  Emitent został  zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sądowym – Rejestrze Przedsiębiorców  pod 
numerem KRS: 0000144421.    

5.1.3. DATA UTWORZENIA EMITENTA ORAZ CZAS NA JAKI ZOSTAŁ UTWORZONY, CHYBA, ŻE NA CZAS 

NIEOKREŚLONY 

Spółka została zawiązana 13 stycznia 1994 r., aktem notarialnym sporządzonym w Kancelarii Notarialnej w Legnicy przy 
ul. Wojska Polskiego nr 4 przez notariusza Teresę Elżbietę Wołyniec, Rep. A nr 552/94 pod firmą Zakłady Przemysłu 
Odzieżowego ELPO S.A. w Legnicy.  W dniu 23 sierpnia 1999 r. Walne Zgromadzenie aktem notarialnym, sporządzonym 
w Kancelarii Notarialnej w Legnicy przy ul. Wojska Polskiego nr 4 przez notariusza Teresę Elżbietę Wołyniec, Rep. A nr 
7721/99 podjęło uchwałę o zmianie firmy z ZPO ELPO S.A. na MASTERS S.A. Ww. zmiana została wpisana w Sądzie 
Rejestrowym w dniu 1 grudnia 1999 r. 
 
Walne Zgromadzenie MASTERS S.A. w dniu 12 stycznia 2009 r. podjęło uchwałę o połączeniu spółek MASTERS S.A. 
z WIKANA S.A. Połączenie to zostało zarejestrowane w dniu 30 stycznia 2009 r. postanowieniem Sądu Rejonowego 
w Lublinie, XI Wydział Gospodarczy KRS. Postanowienie to dotyczyło również zmiany siedziby Spółki, która przeniesiona 
została z Zamościa do Lublina. W dniu 12 marca 2009 r. zmianie uległa również firma Spółki z MASTERS S.A. na 
WIKANA S.A. 
 
Emitent został utworzony na czas nieokreślony. 

5.1.4. SIEDZIBA I FORMA PRAWNA EMITENTA, PRZEPISY PRAWA, NA PODSTAWIE KTÓRYCH I ZGODNIE Z KTÓRYMI 

DZIAŁA EMITENT, KRAJ SIEDZIBY ORAZ ADRES I NUMER TELEFONU JEGO SIEDZIBY (LUB GŁÓWNEGO 

MIEJSCA PROWADZENIA DZIAŁALNOŚCI, JEŚLI JEST ONO INNE NIŻ SIEDZIBA) 

Siedziba Emitenta: Lublin 

Kraj siedziby: Polska 
Forma prawna spółka akcyjna 

Przepisy prawa, na podstawie których 
działa Emitent: 

Emitent działa na podstawie Kodeksu Spółek Handlowych, Statutu Spółki oraz 
innych obowiązujących przepisów prawa, w tym przepisów regulujących 
funkcjonowanie rynku kapitałowego 

Adres: 20 - 703 Lublin, ul. Cisowa 11 

Numer telefonu: +48 081 444 64 80 

Numer faksu: +48 081 444 64 62 

Adres internetowy: www.wikana.pl 

E – mail: info@wikana.pl 
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5.1.5. ISTOTNE ZDARZENIA W ROZWOJU DZIAŁALNOŚCI GOSPODARCZEJ GRUPY KAPITAŁOWEJ EMITENTA 

HISTORIA I ROZWÓJ GRUPY KAPITAŁOWEJ EMITENTA 
 

1994 

Spółka została zawiązana 13 stycznia 1994 r. jako ZPO ELPO S.A. Założycielami było 457 osób fizycznych - pracowników 
likwidowanego przedsiębiorstwa państwowego: Zakłady Przemysłu Odzieżowego „ELPO" w Legnicy. W momencie 
utworzenia kapitał akcyjny Spółki wynosił 3.850.000.000,00 starych złotych, opłacony został gotówką i dzielił się na 77.000 
akcji imiennych o wartości nominalnej 50.000 starych złotych każda. Spółka powstała w celu przejęcia oraz kontynuowania 
i rozwijania działalności gospodarczej likwidowanych Zakładów Przemysłu Odzieżowego „ELPO" w Legnicy - 
Przedsiębiorstwo Państwowe, w trybie ustawy z 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji przedsiębiorstw państwowych (Dz.U. Nr 51, 
póz. 298 z późn. zmian.). Likwidowane przedsiębiorstwo, pod zmienianymi nazwami, działało w Legnicy od 1946 r. Przez 
cały okres istnienia miało ono status przedsiębiorstwa państwowego i działało w branży odzieżowej. Z dniem 1 stycznia 1975 
r. przedsiębiorstwo otrzymało nazwę Zakłady Przemysłu Odzieżowego „ELPO", pod którą istniało do czasu likwidacji. 
Przedsiębiorstwo wpisane było do rejestru przedsiębiorstw państwowych w Sądzie Rejonowym w Legnicy Wydział V 
Gospodarczy pod numerem PP -167. 
1 czerwca 1994 r. nastąpiło przejęcie mienia zlikwidowanego przedsiębiorstwa państwowego do odpłatnego korzystania 
przez Spółkę, natomiast umowę notarialną w tym zakresie podpisano 13 lutego 1995 r. W dniu 31 marca 2000 r. Spółka 
podpisała ze Skarbem Państwa reprezentowanym przez Dyrektora Delegatury Skarbu Państwa we Wrocławiu Aneks do 
umowy z 13 lutego 1995 r. o oddanie mienia Skarbu Państwa do odpłatnego korzystania.  

1996/1997 

W dniu 2 sierpnia 1996 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spółki podjęło uchwałę o emisji akcji w trybie subskrypcji 
publicznej. 
 
Na podstawie uchwały Komisji Papierów Wartościowych i Giełd nr 383 oraz decyzją nr RF-411-31/96-55/96 z dnia 18 
października 1996 r. Komisja Papierów Wartościowych i Giełd dopuściła Spółkę do obrotu publicznego. Spółka 
zadebiutowała na GPW w Warszawie na rynku wolnym 20 lutego 1997 r., a 11 czerwca 1997 r. na rynku równoległym. 

1999 

23 sierpnia 1999 r. Walne Zgromadzenie aktem notarialnym, sporządzonym w Kancelarii Notarialnej w Legnicy przy ul. 
Wojska Polskiego nr 4 przez notariusza Teresę Elżbietę Wołyniec, Rep. A nr 7721/99 podjęło uchwałę o zmianie firmy 
z ZPO ELPO S.A. na MASTERS S.A. Ww. zmiana została wpisana w do rejestru handlowego 1 grudnia 1999 r.  

2005/2006 

W ostatnim kwartale 2005 r. Emitent rozpoczął proces wygaszania podstawowej działalności operacyjnej w Legnicy 
polegającej na produkcji i handlu odzieżą. Działalność ta została zakończona w IV kwartale 2006 roku. 
 
15 maja 2006 r. nastąpiła zmiana systemu notowań akcji MASTERS S.A. z systemu jednolitego na system notowań ciągłych. 
 
30 czerwca 2006 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjęło uchwałę o nowej emisji akcji serii D z zachowaniem prawa 
poboru. Podwyższenie kapitału zakładowego zostało zarejestrowane 10 stycznia 2007 r. 

2007 

Od 1 stycznia 2007 r. podstawowym przedmiotem działalności Emitenta była sprzedaż detaliczna obuwia i wyrobów 
skórzanych. W tym roku Emitent rozpoczyna również rozszerzenie działalności w kierunku działalności deweloperskiej. 

W dniu 24 stycznia 2007 r. Emitent wraz ze spółką WIKANA Sp. z o.o. podpisał umowę spółki pod firmą MST 
DEWELOPER Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie (obecnie: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.), w której MASTERS 
S.A. objęła 90,1% udziałów w kapitale zakładowym, tj. 901 udziałów o wartości nominalnej 50 zł jeden udział, za łączną 
kwotę 45.050 złotych, uprawniających do 90,1% głosów na zgromadzeniu wspólników. Spółka ta wpisana jest  do rejestru 
przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000273024.  Zawiązanie tej spółki było wyrazem realizacji 
planów spółki MASTERS S.A. w zakresie wejścia w projekty deweloperskie. Ta decyzja była kluczowa dla dalszych planów 
Spółki, która zmieniła  całkowicie profil prowadzonej działalności. Obserwacja rynku oraz trafna ocena perspektyw rozwoju 
dwóch gałęzi przedsiębiorczości: produkcji odzieży i rynku deweloperskiego, stanowiła podstawę dalszych decyzji Zarządu 
Spółki, mających swój wyraz w przygotowaniach do zmiany profilu działalności. Dzięki połączeniu sił ze wspólnikiem-
spółką  WIKANA Sp. z o.o., która miała już doświadczenie w prowadzeniu działalności deweloperskiej,  Emitent skorzystał 
z wiedzy koniecznej do organizacji procesu budowlanego i komercjalizacji lokali mieszkalnych. Skojarzenie było tym 
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silniejsze, że prezesem Zarządu obu spółek MASTERS S.A. i MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) była ta sama osoba. Spółka MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) zawiązana była dla realizacji inwestycji w Krynicy Zdrój obejmującej budowę 
apartamentowca wraz z miejscami postojowymi. 
 
W dniu 25 stycznia 2007 r. Spółka na podstawie dwóch umów sprzedaży nabyła 100% udziałów w spółce MULTISERWIS 
Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. Cena zakupu udziałów wyniosła łącznie 15.900.000 zł, tj. 159.000 zł za jeden udział. 
Spółka MULTISERWIS Sp. z o.o. istniała już na rynku od 13 stycznia 2003 r. (data rejestracji w KRS) i wpisana jest do 
rejestru przedsiębiorców pod numerem 0000146644. 
 
Założenie spółki MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) oraz nabycie udziałów 
w spółce MULTISERWIS Sp. z o.o. spowodowało powstanie grupy kapitałowej, która przyjęła oznaczenie od podmiotu 
dominującego: Grupa Kapitałowa MASTERS. 
 
19 lutego 2007 r. spółka MASTERS S.A. otrzymała postanowienie Sądu Rejonowego dla Wrocławia – Fabrycznej we 
Wrocławiu, IX Wydział Gospodarczy KRS o zmianie siedziby Spółki. Siedziba Spółki została przeniesiona z Legnicy do 
Zamościa. 
 
W dniu 11 maja 2007 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjęło uchwałę o nowej emisji akcji serii E z zachowaniem 
prawa poboru. Podwyższenia kapitału zostało zarejestrowane w dniu 6 lutego 2008 r. Podwyższenie kapitału miało na celu 
pozyskanie kapitału dla działalności inwestycyjnej. Podstawowym celem emisyjnym przedstawionym w prospekcie 
emisyjnym akcji serii E, był właśnie dalszy rozwój działalności deweloperskiej. Akcje serii E, zostały wprowadzone do 
obrotu giełdowego w dniu 19 lutego 2008 roku. 

2008 

Od 1 stycznia 2008 r. podstawowym przedmiotem działalności MASTERS S.A. była działalność inwestycyjna finansowa, 
bez prowadzenia działalności operacyjnej. W roku 2008 spółka MASTERS S.A. osiągnęła zysk z działalności 
pozaoperacyjnej, głównie dzięki przychodom finansowym pochodzącym z lokat terminowych środków pochodzących 
z emisji akcji serii E. Ponadto Spółka zaangażowała środki w kwocie 4.300.000 zł,  na podstawie umowy pożyczki zawartej 
w kwietniu 2008 r. i udzielonej MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) 
z siedzibą w Lublinie.  
 
Spółka skoncentrowała w tym roku swoje działania na przygotowaniu do połączenia ze spółką WIKANA Spółką Akcyjną, 
która powstała z przekształcenia spółki WIKANA Sp. z o.o.   
 
W dniu 10 października 2008 r. Zarząd MASTERS S.A. podjął uchwałę o zamiarze połączenia spółek MASTERS S.A. 
i WIKANA S.A. w sposób przewidziany w art. 492 § 1 pkt 1 KSH. Decyzja ta była wyrazem konsekwentnego działania 
Zarządów obu łączących się spółek. Połączenie spółek MASTERS S.A. i WIKANA S.A. uzasadnione było chęcią  
konsolidacji w celu sprostania konkurencji panującej na rynku oraz zwiększenia potencjału obu spółek na rynku 
deweloperskim.  
Zarządy łączących się spółek przyjęły w dniu 31 października 2008 r. plan połączenia spółek MASTERS S.A. i WIKANA 
S.A. i zwołały Walne Zgromadzenia każdej ze spółek na dzień 31 grudnia 2008 r. celem podjęcia uchwał połączeniowych. 
Spółka WIKANA S.A. podjęła taką uchwalę w dniu 31 grudnia 2008 r. Spółka MASTERS S.A. przerwała obrady rozpoczęte 
w dniu 31 grudnia 2008 r., kończąc je ostatecznie uchwałą połączeniową w dniu 12 stycznia 2009 r.   

2009 

Jednym z  najistotniejszych zadań dla rozwoju Emitenta, była  zrealizowana w 2009 r. procedura połączenia ze spółką 
WIKANA S.A. Procedura połączeniowa zrealizowana została zgodnie z art. 492 §1 pkt 1 KSH (łączenie poprzez przejęcie) 
poprzez przeniesienie całego majątku spółki przejmowanej, tj. WIKANA Spółka Akcyjna z siedzibą w Lublinie, wpisanej do 
rejestru przedsiębiorców KRS pod numerem 0000296052, na spółkę przejmującą - Emitenta, wówczas Spółkę działającą pod 
firmą: Masters Spółka Akcyjna i mającą siedzibę w Zamościu. 
Po zleceniu wykonania wyceny Spółki MASTERS S.A. i WIKANA S.A. ustalony został parytet wymiany akcji w oparciu 
o wartość kapitałów własnych łączących się spółek. Wycena sporządzona została przez Grupę Konsultingową: „Jagiełło, 
Wrębiak i wspólnicy” Spółkę  z o.o. z siedzibą w Warszawie z określeniem celu wyceny: połączenie spółek.  
Wyceny Spółki przejmującej i spółki przejmowanej zostały dokonane na dzień 30 września 2008 r. Wynikiem pracy Grupy 
Konsultingowej było określenie wyceny wartości MASTERS S.A.  Po zapoznaniu się z wynikami wycen i po analizie relacji 
cen rynkowych akcji WIKANA S.A. i MASTERS S.A. Zarządy łączących się spółek zadecydowały o przyjęciu stosunku 
wymiany (Parytet Wymiany) akcji WIKANA S. A. na akcje MASTER S.A.  1/113 tzn. za 1 akcję WIKANA S.A. 
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Akcjonariuszom WIKANA S.A. przysługuje 113 akcji MASTERS S.A. Prawidłowość  planu połączenia potwierdzona został 
przez biegłego rewidenta ustanowionego przez Sąd Rejonowy w Lublinie XI Wydział KRS Wojciech Sadowskiego  
Połączenie spółek  nastąpiło z dniem wpisu do Krajowego Rejestru Sądowego podwyższenia kapitału Spółki MASTERS 
S.A. zgodnie z postanowieniem wydanym przez Sąd Rejonowy w Lublinie XI Wydział KRS z dnia 30 stycznia 2009 r. sygn. 
akt LU.XI NS-REJ.KRS/00756/09/745, zgodnie z uchwałami Walnych Zgromadzeń obu spółek podjętych odpowiednio: 
w dniu 12 stycznia 2009 r. i w dniu 31 grudnia 2008 r. oraz planem połączenia z dnia 31 października 2008 r. ogłoszonym 
w Monitorze Sądowym i Gospodarczym nr 221(2008) z dnia 12 listopada 2008 r. pod poz. 14365. Postanowienie w tym 
zakresie uprawomocniło się w dniu 6 lutego 2009 r.  Wpis połączenia skutkował wykreśleniem spółki przejmowanej 
z rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego, co nastąpiło po uprawomocnieniu się wpisu o połączeniu spółek,  
z urzędu z dniem 11 lutego 2009 r. W wyniku połączenia i wykreślenia z rejestru przedsiębiorców WIKANA Spółka 
Akcyjna za numerem KRS 0000296052, przestała istnieć jako podmiot prawa. Z dniem połączenia, zgodnie z art. 494 
kodeksu spółek handlowych, z mocy prawa  Spółka Masters Spółka Akcyjna wstąpiła we wszystkie prawa i obowiązki spółki 
WIKANA Spółka Akcyjna (KRS 0000296052).  
 
Na skutek połączenia z dniem 30 stycznia 2009 r., kapitał zakładowy Spółki przejmującej (Emitenta) został podwyższony 
z kwoty 10.215.855,00 zł do kwoty 33.611.173,86 zł, tj. o kwotę 23.395.318,86 zł , w drodze emisji 1.169.765.943 akcji na 
okaziciela serii F, o wartości nominalnej 0,02 złote każda akcja. Kolejnym krokiem przyjętej przez Zarządy spółek łączących 
się  strategii, była zamian firmy Emitenta z Masters Spółka Akcyjna  na WIKANA Spółka Akcyjna.  
 
Postanowienie to dotyczyło również zmiany siedziby, która przeniesiona została z Zamościa do Lublina.  
 
W wyniku połączenia spółek Emitent stał się wyłącznym udziałowcem w spółce MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) 
 
20 stycznia 2009 r. została zarejestrowana nowa spółka SŁONECZNY STOK Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA PROJECT Sp. 
z o.o.), której 100% udziałów posiada Emitent. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwą 
„Słoneczny Stok”, prowadzonej w Lublinie przy ul. Bluszczowej. Inwestycja ta zakończyła się w I kwartale 2010 r. Obecnie 
spółka  prowadzi sprzedaż pozostałych mieszkań. Spółka ta wpisana jest  do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze 
Sądowym pod nr 0000321553. 
   
W dniu 7 maja 2009 r. WIKANA S.A. zawarła umowę zakupu udziałów w spółce pod firmą „PBE ELBUD” Spółka 
z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Lublinie od dotychczasowego udziałowca, osoby fizycznej. Na mocy 
zawartej umowy dotychczasowy wspólnik sprzedał Spółce Emitenta 1.000 udziałów o wartości nominalnej 50,00 zł każdy, 
stanowiących 100% kapitału zakładowego i 100% w ogólnej liczbie głosów na walnym zgromadzeniu wspólników, za łączną 
cenę 50.000,00 zł. Nabycie udziałów i zmiana firmy nabytej spółki na: WIKANA INVEST Sp. z o.o. ma służyć poszerzeniu 
spektrum działalności Grupy Kapitałowej o realizację projektów komercyjnych. Spółka ta wpisana jest do rejestru 
przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000292832. 
 
Na mocy umowy spółki z dnia 7 września 2009 r. powstała również WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o., będąca podmiotem 
celowym realizującym projekt „Odnawialne Źródła Energii”, której 100% udziałów należy do Emitenta. Spółka ta wpisana 
jest  do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000338404. 
 
2010 

W II kwartale 2010 r. Emitent objął 100% akcji w trzech nowopowstałych spółkach komandytowo-akcyjnych, w których 
komplementariuszem jest podmiot zależny Emitenta-spółka MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.). 
Na mocy statutu spółki z dnia 15 kwietnia 2010 r. zawiązana została spółka MST DEWELOPER Sp. z o.o. LEGNICA 
S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie  MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) 
miała status komplementariusza, a Emitent – akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskiej 
w Legnicy. Spółka ta wpisana jest do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000357396.  
 
Na mocy Statutu Spółki z dnia 15 kwietnia 2010 r. zawiązana została spółka MST DEWELOPER Sp. z o. o. KROSNO 
S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.) 
miała status komplementariusza, a Emitent – akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskiej 
w Krośnie. Spółka ta wpisana jest do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000357395.  
 
Na mocy Statutu Spółki z dnia 15 kwietnia 2010 r. zawiązana została spółka MST DEWELOPER Sp. z o. o. ZIELONE 
TARASY S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie MST DEWELOPER Sp. z o.o. (obecnie: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. 
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z o.o.) miała status komplementariusza, a Emitent – akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskich. 
Spółka ta wpisana jest do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000357397. Docelowo spółka 
ma prowadzić działalność w zakresie  realizacji inwestycji budowy elektrowni biogazowych. 
 
W dniu 7 lipca 2010 r. do Sądu Rejestrowego złożony został wniosek o zmianę firmy spółki zależnej Emitenta z MST 
DEWELOPER Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością na WIKANA NIERUCHOMOŚCI Spółka z ograniczoną 
odpowiedzialnością. Zmiana została zarejestrowana w dniu 29 lipca 2010 r. W związku ze zmianą firmy spółki, zmieniono 
również firmy spółek komandytowo-akcyjnych, w których WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. była 
komplementariuszem. 
 
W efekcie prowadzonych działań przygotowawczych mających na celu utworzenie w ramach Grupy Kapitałowej WIKANA 
Funduszu Inwestycyjnego Zamkniętego w dniu 19 lipca 2010 r. do skutku doszła emisja certyfikatów inwestycyjnych serii A 
przez CC24 Fundusz Inwestycyjny Zamknięty (obecnie: WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty), wpisanego do 
rejestru funduszy inwestycyjnych prowadzonego przez Sąd Okręgowy w Warszawie, VII Wydział Cywilny Rejestrowy pod 
numerem RFI 559 INWESTYCJE, reprezentowanym przez Copernicus Capital Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych 
Spółka Akcyjna z siedzibą w Warszawie, przy ul. Grójeckiej 5, 02-019 Warszawa. Dnia 25 sierpnia 2010 r. Zgromadzenie 
Inwestorów zadecydowało o zmianie nazwy funduszu na WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty.  
 
Na mocy statutu spółki z dnia 27 sierpnia 2010 r. zawiązana została spółka WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. 
z siedzibą w Lublinie, gdzie WIKANA BIOENERGIA Sp. z o. o. ma status komplementariusza, a WIKANA Fundusz 
Inwestycyjny Zamknięty akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji budowy elektrowni biogazowych na ternie 
województwa lubelskiego. Spółka ta wpisana jest do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 
0000366718. 
 
Na mocy statutu spółki z dnia 27 sierpnia 2010 r. zawiązana została spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
KOMERC S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ma status komplementariusza, 
a WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskich 
komercyjnych na ternie województw lubelskiego i podkarpackiego. Spółka ta wpisana jest do rejestru przedsiębiorców 
w Krajowym Rejestrze Sądowym pod nr 0000367744. 
 
W dniu 14 września 2010 r. WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty  nabył od spółki WIKANA S.A w drodze umowy 
sprzedaży akcje następujących trzech spółek komandytowo-akcyjnych: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA 
S.K.A., WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A. oraz WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
ZIELONE TARASY S.K.A. 
 
Na mocy statutu spółki z dnia 14 października 2010 r. zawiązana została spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 
S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie WIKANA NIERUCHOMOŚCI Spółka z o. o. ma status komplementariusza, 
a WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji w Lublinie. Spółka 
wpisana została do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym w dniu 5 listopada 2010 r. i otrzymała numer 
KRS  0000369866. 
 
Na mocy statutu spółki z dnia 14 października 2010 r. zawiązana została spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. 
03 MIASTECZKO S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie WIKANA NIERUCHOMOŚCI Spółka z o. o. ma status 
komplementariusza, a WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji 
w Zamościu. Spółka wpisana została do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod numerem 
0000370554. 
 
Na mocy statutu spółki z dnia 14 października 2010 r. zawiązana została spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z  o.o. 
04 OSIEDLE S.K.A. z siedzibą w Lublinie, gdzie WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. ma status komplementariusza, 
a WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty akcjonariusza. Spółka powstała dla realizacji inwestycji w Zamościu 
i Biłgoraju. Spółka wpisana została do rejestru przedsiębiorców w Krajowym Rejestrze Sądowym pod numerem 
0000370552. 
 
W dniu 19 listopada 2010 r. WIKANA S.A. nabyła 63,4% udziałów w spółce w spółce pod firmą TOWARZYSTWO 
BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „LPBO” Sp. z o.o. (obecnie: TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO 
„WIKANA” Sp. z o.o.)  z siedzibą w Lublinie. Inwestycja opiewała na kwotę 351 tys. zł. Inwestycja opiewała na kwotę 351 
tys. zł. Celem inwestycji będzie rozszerzenie zakresu prowadzonej w Grupie Kapitałowej działalności w kierunku 
zarządzania nieruchomościami. 
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W dniu 7 grudnia 2010 r. Emitent nabył 191.388 certyfikatów inwestycyjnych serii B funduszu WIKANA FIZ  za łączną 
kwotę  800.001,84 zł. 
 
2011 
W dniu 17 lutego 2011 r. Walne Zgromadzenie WIKANA S.A. uchwałą numer 4/II/2011 z dnia 17 lutego 2011 r. wyraziło 
zgodę na nabycie 3 akcji własnych celem ich umorzenia. W dniu 2 marca 2011 r. Spółka nabyła tytułem umowy darowizny 3 
akcje o wartości nominalnej 0,02 zł każda, serii F o numerach seryjnych: 1.680.558.691, 1.680.558.692, 1.680.558.693, które 
następnie na podstawie uchwały Walnego Zgromadzenia nr 6/III/2011 z dnia 3 marca 2011 r. WIKANA S.A. umorzyła. 
Zarząd Spółki, zgodnie z art. 359 par. 3 Ksh ogłosił uchwałę o umorzeniu akcji. Ogłoszenie opublikowane zostało 
w Monitorze Sądowym i Gospodarczym nr 52 (3665) z dnia 16 marca 2011 r. pod poz. 1348.   
Umorzenie akcji, które zgodnie z art. 360 § 4 Ksh nastąpiło z chwilą obniżenia kapitału zakładowego Spółki, a więc o kwotę 
0,06 zł, to jest z kwoty 33.611.173,86 zł  do kwoty 33.611.173,80 zł oraz zmiany w związku z tym paragrafu 10 Statutu 
Spółki, w dniu 6 maja 2011 r. po wydaniu przez Sąd Rejonowy w Lublinie postanowienia o rejestracji zmiany paragrafu 10 
Statutu Spółki i ujawnieniu nowej wysokości kapitału zakładowego w wysokości  33.611.173,80 zł i nowej liczby akcji - 
1.680.558.690 sztuk. Umorzenie akcji nastąpiło nieodpłatnie. Uzasadnieniem nieodpłatnego umorzenia akcji był fakt, że 
umorzone akcje własne Spółki, nabyte zostały uprzednio w tym celu zgodnie z uzyskanym przez Zarząd Spółki 
uprawnieniem nieodpłatnie, co wynikało z dwustronnych ustaleń stron umowy, tak z tytułu niskiej wartości  nabywanych 
i dalej umarzanych trzech akcji o łącznie wartości nominalnej 0,06 zł, jak i w celu przygotowania procedury związanej ze 
scaleniem akcji, do której  wymagane jest nabycie przez Spółkę akcji własnych, ich umorzenie, obniżenie kapitału 
zakładowego i ostateczna zmiana Statutu poprzez zmianę paragrafu 10, w ten sposób, że ustalona zostanie nowa wartość 
kapitału zakładowego pozwalającego dokonać procesu scalania akcji i ustalenia nowej wartości nominalnej akcji 
w wysokości 0,20 zł. Postanowienie w przedmiocie rejestracji zmiany paragrafu 10 Statutu, uwzględniające obniżenie 
kapitału zakładowego do kwoty 33.611.173,80 zł, doręczone zostało pełnomocnikowi Spółki w dniu 26 maja 2011 r. 
i uprawomocniło się z dniem 2 czerwca 2011 r.  
 
Walne Zgromadzenie WIKANA S.A. na posiedzeniu w dniu 3 marca 2011 r. uchwałą numer 9/III/2011 zdecydowało 
jednocześnie o połączeniu akcji serii A, B, C, D, E, F Spółki w jedną wspólną serię,  zmianie paragrafu 10  Statutu Spółki 
oraz upoważnieniu Zarządu do nabycia akcji własnych Spółki celem wyrównania niedoborów scaleniowych i upoważnieniu 
Zarządu do podjęcia czynności związanych z realizacją tej uchwały. Decyzja w tym zakresie ma na celu ustalenie dla 
wszystkich akcji Spółki, które oznaczone zostaną serią G, nowej wartości nominalnej każdej z akcji Spółki w wysokości 0,20 
zł w miejsce dotychczasowej wartości nominalnej akcji Spółki wynoszącej 0,02 zł oraz zmniejszenie proporcjonalnie ogólnej 
liczby akcji Spółki z liczby 1.680.558.690 do liczby 168.055.869 przy zachowaniu niezmienionej wysokości kapitału 
zakładowego Spółki (scalenie akcji), w wysokości uchwalonej przez Walne Zgromadzenie uchwałą numer 8/III/2011 z dnia 
03 marca 2011 r. W celu realizacji tej uchwały Walne Zgromadzenie Spółki upoważniło i zobowiązało Zarząd Spółki do 
podejmowania wszelkich możliwych i zgodnych z obowiązującymi przepisami prawa czynności zmierzających bezpośrednio 
lub pośrednio do scalenia akcji Spółki w ten sposób, że 10 akcji Spółki o dotychczasowej wartości nominalnej 0,02 zł każda, 
zostanie wymienionych na 1 akcję Spółki o wartości nominalnej 0,20 zł. Walne Zgromadzenie Spółki postanawiało, że 
ewentualne niedobory scaleniowe zostaną uzupełnione przez Spółkę, w zakresie niezbędnym do likwidacji tych niedoborów 
i umożliwienia posiadaczom tych niedoborów scaleniowych otrzymania jednej nowej akcji Spółki o nowej wartości 
nominalnej 0,20 zł, pod warunkiem podjęcia przez Walne Zgromadzenie Spółki uchwały w sprawie scalenia akcji w tym 
stosunku oraz stosownej zmiany Statutu Spółki, zarejestrowania tej zmiany przez Sąd Rejestrowy i wyznaczenia przez 
Zarząd Spółki dnia referencyjnego w jej wykonaniu, oraz ze skutkiem na dzień przeprowadzenia operacji scalenia akcji 
Spółki w depozycie papierów wartościowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. Stąd 
Walne Zgromadzenie Spółki WIKANA S.A., zgodnie z art. 362 par. 1 pkt 8 Kodeksu spółek handlowych wyraziło zgodę na 
nabycie przez Spółkę WIKANA S.A. na rynku oficjalnych notowań giełdowych prowadzonym przez Giełdę Papierów 
Wartościowych w Warszawie S.A., nie więcej, niż 5.000.000 akcji własnych Spółki z serii A, B, C, D, F  w celu niezbędnym 
do likwidacji niedoborów scaleniowych, powstałych w wyniku realizacji procedury scalenia, za cenę nie wyższą niż:  cena 
ostatniego, przed zawarciem umowy nabycia akcji własnych, niezależnego obrotu akcjami Spółki na rynku regulowanym lub 
- aktualna najwyższa niezależna oferta sprzedaży akcji Spółki na rynku regulowanym oraz jednocześnie ustalając 
maksymalną i minimalną wysokość zapłaty za nabywane akcje, nie niższą niż 500.000,00 złotych i nie wyższą, niż 
1.000.000,00 złotych. Walne Zgromadzenie Spółki jednocześnie zdecydowało, że akcje własne Spółki, nabyte zgodnie 
z upoważnieniem zawartym w uchwale nr 9/III/2011, o ile nie zostaną przekazane akcjonariuszowi/om na uzupełnienie 
niedoborów scaleniowych w całości,  stosowanie do decyzji Spółki wyrażonej uchwałą Zarządu przy pozytywnej opinii Rady 
Nadzorczej, zostaną zbyte przez Spółkę lub zostaną umorzone w drodze obniżenia kapitału zakładowego Spółki, zgodnie 
z art. 359 Kodeksu spółek handlowych oraz § 12 i 15 Statutu Spółki. Decyzja w zakresie ustalenia postępowania w zakresie 
akcji własnych Spółki, podjęta zostanie przez Zarząd Spółki do dnia 31.12.2011 r. Uchwałą nr 9/III/2011 Walne 
Zgromadzenie jednocześnie zdecydowało, że w związku ze scaleniem (połączeniem) akcji dotychczasowej serii A, B, C, D, 
E, F i  oznaczenia wszystkich akcji serią G oraz w związku z ustaleniem nowej wartości nominalnej akcji w wysokości 0,20 
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zł przy dotychczasowej wielkości kapitału zmieniony zostanie docelowo Statut Spółki w ten sposób, że paragraf 10 Statutu 
Spółki otrzyma nowe, następujące brzmienie: 
”§ 10. Kapitał zakładowy Spółki wynosi 33.611.173,80 zł (słownie: trzydzieści trzy miliony sześćset jedenaście tysięcy sto 
siedemdziesiąt trzy złote 80/100) i dzieli się na 168.055.869 (sto sześćdziesiąt osiem milionów  pięćdziesiąt pięć tysięcy 
osiemset sześćdziesiąt dziewięć) akcji o wartości nominalnej po 0,20 zł każda akcja, serii G. Spółka może emitować papiery 
dłużne, w tym obligacje zamienne na akcje, a także obligacje z prawem pierwszeństwa do objęcia akcji Spółki.”  
Stosowanie do treści § 3 uchwały nr 9/III/2011, uchwała ta podjęta została pod warunkiem zarejestrowania w rejestrze 
przedsiębiorców przez Sąd Rejonowy właściwy dla spraw Spółki zmiany paragrafu 10 Statutu Spółki stosowanie do treści 
uchwały Walnego Zgromadzenia numer 8/III/2011 z dnia 03 marca 2011 r. Wobec faktu, że postanowienie w przedmiocie 
rejestracji zmiany paragrafu 10 Statutu poprzez obniżenie kapitału do kwoty 33.611.173,80 zł doręczone zostało 
pełnomocnikowi Spółki w dniu 26 maja 2011 r. i uprawomocniło się z dniem 2 czerwca 2011 r.,  zgodnie z regulacją art. 430 
§ 2 Kodeksu spółek handlowych Zarząd Emitenta zdecydował, że na najbliższym Walnym Zgromadzeniu Spółki, jakie 
planowane jest do odbycia na dzień 28 czerwca 2011 r., przedstawiona zostanie do uchwalenia uchwała w przedmiocie 
zmiany uchwały numer 9/III/2011 i ponownym uchwaleniem zmiany paragrafu 10 w związku ze scaleniem akcji. Ogłoszenie 
o zwołaniu WZ opublikowane zostały w dniu 1 czerwca 2011 r. raportem bieżącym nr 24/2011. Raport w zakresie ogłoszenia 
został skorygowany w dniu 2 czerwca 2011 r. raportem bieżącym nr 24/2011/K. Projekty uchwał zostały opublikowane 
w raporcie bieżącym nr 25/2011 z dnia 1 czerwca 2011 r. Projekty uchwał skorygowane zostały opublikowane raportem 
bieżącym nr 25/2011/K. Z treścią ogłoszenia i projektami uchwał można zapoznać się  na stronie www.wikana.pl. 
Projekt uchwały na WZ planowane do odbycia w dniu 28 czerwca 2011 r.  zakłada zmianę uchwały nr 9/III/2010 w ten 
sposób, że usuwa się omyłkę związaną z pominięciem w treści uchwały nr 9/III/2011 z dnia 3 marca 2011 r. serii akcji, które 
będą scalane, poprzez wpisanie, zgodnie z tytułem uchwały i wolą akcjonariuszy, że scaleniem objęte zostaną akcje A, B, C, 
D, E, F oraz wprowadzeniu celu dokonanego scalenia. W związku z powyższym, zgodnie z projektem uchwały zostanie 
uchwale nr 9/III/2010 nadane nowe brzmienie w zakresie:   
- zapisu § 1. 1, któremu proponuje się nadać brzmienie: „ § 1. 1. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie WIKANA Spółka 
Akcyjna z siedzibą w Lublinie zwana dalej „Spółką” na podstawie art. 430 Kodeksu spółek handlowych oznacza nową serią 
G wszystkie akcje zwykłe na okaziciela Spółki dotychczasowych serii A, B, C, D, E, F i ustala dla wszystkich akcji Spółki, 
nową wartość nominalną każdej z akcji Spółki w wysokości 0,20 zł  (słownie: dwadzieścia groszy) w miejsce 
dotychczasowej wartości nominalnej akcji Spółki wynoszącej 0,02 zł (słownie: dwa grosze)  oraz zmniejsza proporcjonalnie 
ogólną liczbę akcji Spółki z liczby 1.680.558.690 (jeden miliard sześćset osiemdziesiąt milionów pięćset pięćdziesiąt osiem 
tysięcy sześćset dziewięćdziesiąt) do liczby 168.055.869 (sto sześćdziesiąt osiem milionów pięćdziesiąt pięć tysięcy osiemset 
sześćdziesiąt dziewięć) przy zachowaniu niezmienionej wysokości kapitału zakładowego Spółki (scalenie akcji), 
w wysokości uchwalonej przez Walne Zgromadzenie uchwałą numer 8/III/2011 z dnia 03 marca 2011 r.”  
-  zapisu § 1, któremu proponuje się dodanie ustępu 3  i nadanie mu  brzmienia: „3. Głównym powodem scalania akcji jest 
zwiększenie płynności akcji Spółki. Jednocześnie Spółki o niskiej cenie akcji zaczęły być negatywnie postrzegane przez cały 
rynek, co wpływało na pogorszenie wizerunku i wiarygodności Spółki i przedmiotowe scalenie zmieni powyższy obraz”. 
-  zapisu § 1. 5, któremu proponuje się nadać brzmienie: „5. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spółki rekomenduje 
akcjonariuszom Spółki, aby dokonali  sprawdzenia stanu posiadania akcji Spółki, w tym w przypadku, akcji notowanych na 
rynku papierów wartościowych, czyli akcji obecnej serii A, B, C, D, E, F na posiadanych rachunkach papierów 
wartościowych - na rynku papierów wartościowych celem dostosowania struktury akcji wszystkich serii do dnia 
referencyjnego wyznaczonego przez Zarząd Spółki w formie raportu bieżącego w taki sposób, aby posiadana ilość akcji 
Spółki w tym dniu stanowiła jedno- lub wielokrotność liczby 0,20.” 
-  zapisu § 1. 6, któremu proponuje się nadać brzmienie:  „6. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spółki WIKANA S.A., 
zgodnie z art. 362 par. 1 pkt 8 Kodeksu spółek handlowych:  
1)   wyraża zgodę na nabycie przez Spółkę WIKANA  S.A. na rynku oficjalnych notowań giełdowych prowadzonym przez 
Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. ("Rynek Regulowany"), nie więcej, niż 5.000.000 (słownie: pięć 
milionów) akcji własnych Spółki z serii A, B, C, D, E ("Akcje Własne") w celu niezbędnym do likwidacji niedoborów 
scaleniowych, powstałych w wyniku realizacji procedury scalenia, jak w ustępie 1,2,3, 4 i 5  tej Uchwały, za cenę nie wyższą 
niż:  
   -  cena ostatniego, przed zawarciem umowy nabycia Akcji Własnych, niezależnego obrotu akcjami  Spółki na Rynku 
Regulowanym,  
   lub  
       - aktualna najwyższa niezależna oferta sprzedaży akcji Spółki na Rynku Regulowanym,  
          oraz  
       - jednocześnie ustalając maksymalną i minimalną wysokość zapłaty za nabywane akcje, nie niższą niż 500.000,00 
(pięćset tysięcy) złotych i nie wyższą, niż 1.000.000,00 (jeden milion) złotych;  
2)  upoważnić Zarząd Spółki do zawarcia na Rynku Regulowanym  transakcji  nabycia Akcji Własnych w celu niezbędnym 
do likwidacji tych niedoborów scaleniowych, zgodnie z ta uchwałą,  w terminie do dnia 30 marca  2011 roku; 
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3)   wynagrodzenie za Akcje Własne zostanie wypłacone z kapitału rezerwowego, który niniejszym w oparciu o regulacje § 
16 i 17 Statutu Spółki zostaje utworzony poprzez przesunięcie środków zgromadzonych przez Spółkę z kapitału zapasowego 
Spółki utworzonego z zysku z lat poprzednich, w kwocie 1.050.000,00 zł,  która sfinansuje cenę wykupu Akcji Własnych 
i koszty nabycia Akcji Własnych;  
4)  informacje o realizacji przez Spółkę nabycia Akcji Własnych w celu niezbędnym do likwidacji niedoborów scaleniowych 
i umożliwienia posiadaczom tych niedoborów scaleniowych otrzymania nowej akcji Spółki, w treści ustalonej przez Zarząd 
Spółki, będą przekazywane przez Spółkę do publicznej wiadomości niezwłocznie po zaistnieniu zdarzeń uzasadniających 
przekazanie takich informacji.” 
  
Ponadto projekt uchwały na WZ planowane do odbycia w dniu 28 czerwca 2011 r.  zakłada podjęcie nowej uchwały 
o zmianie statutu w zakresie paragrafu 10, która będzie stanowiła o realizacji decyzji Walnego Zgromadzenia o scalaniu akcji 
dotychczasowej serii A, B, C, D, E, F zgodnie z uchwałą numer 9/III/2011 z dnia 3 marca 2011 r. zmienionej  uchwałą, jaka 
podjęta zostanie w dniu 28 czerwca 2011 r. Projekt uchwały w przedmiocie zmiany paragrafu 10 Statutu Spółki, zakłada 
nadanie mu docelowo następującego brzmienia: „§10: 1. Kapitał zakładowy Spółki wynosi 33.611.173,80 zł (słownie: 
trzydzieści trzy miliony sześćset jedenaście tysięcy sto siedemdziesiąt trzy złote 80/100) i dzieli się na 168.055.869 (sto 
sześćdziesiąt osiem milionów  pięćdziesiąt pięć tysięcy osiemset sześćdziesiąt dziewięć) akcji o wartości nominalnej po 0,20 
zł każda akcja, serii G.2. Kapitał zakładowy Spółki zostaje warunkowo podwyższony o kwotę nie więcej niż 700.000 złotych 
(słownie: siedemset tysięcy złotych), poprzez emisję nie więcej niż 3.500.000 (słownie:  trzy miliony pięćset tysięcy) akcji na 
okaziciela, serii H, o wartości nominalnej 0,20 zł (dwadzieścia groszy) każda. Celem warunkowego podwyższenia kapitału 
zakładowego jest przyznanie prawa do objęcia akcji serii H posiadaczom warrantów subskrypcyjnych serii A, B i C 
emitowanych przez Spółkę na podstawie uchwały nr …/VI/2011 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 28 czerwca 
2011 r. Uprawnionymi do objęcia akcji serii H są posiadacze warrantów subskrypcyjnych serii A, B i C wyemitowanych 
przez Spółkę. Prawo objęcia akcji serii H może być wykonane do dnia 31.12.2014 r. 3.  Spółka może emitować papiery 
dłużne, w tym obligacje zamienne na akcje, a także obligacje z prawem pierwszeństwa do objęcia akcji Spółki.”  
 
Dalsza procedura związana ze scaleniem akcji podjęta zostanie bezpośrednio po odbyciu Walnego Zgromadzenia w dniu 28 
czerwca 2011 r. i podjęciu stosowanej uchwały. Harmonogram scalania akcji i dzień referencyjny, ściśle zależny od daty 
rejestracji przez Sąd Rejonowy w Lublinie uchwały numer 9/III/2011 z dnia 3 marca 2011 r. zmienionej uchwałą, jaka 
zostanie podjęta w dniu 28 czerwca 2011 r., i nowej uchwały w przedmiocie zmiany paragrafu 10 statutu, ustalone zostaną po 
dniu odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia, to jest po dniu 28 czerwca 2011 r.    
W celu zabezpieczenia praw akcjonariuszy i przygotowania się do realizacji procedury scaleniowej Zarząd Spółki, na 
podstawie uprawnienia ze strony Walnego Zgromadzenia danego uchwałą nr 9/III/2011 z dnia 3 marca 2011 r., nabył akcje 
własne w ogólnej liczbie 3.915.100. Informacja na temat dat i liczby nabytych akcji przedstawione zostały w punkcie 21.1.3 
części IV Memorandum.  
Głównym powodem scalania akcji jest zwiększenie płynności akcji Spółki, dla których zmiana ceny przed scaleniem, 
o najmniejszą dopuszczalną wartość tj. 0,01 zł (słownie: jeden grosz) odzwierciedlała zmianę kursu od 7 % do 10 %. Z tego 
powodu, w opinii Zarządu, akcje Spółki mogły być narażone na dodatkowe ryzyko mierzone kategorią ich płynności. 
Inwestorzy mogli coraz rzadziej akceptować kilkuprocentową zmianę kursu akcji Spółki w obrębie minimalnego przedziału 
cenowego. W konsekwencji powstało uzasadnione ryzyko, że coraz rzadziej może dochodzić do transakcji kupna 
i sprzedaży, a w efekcie zmniejszenia obrotów akcjami Spółki i wzrostu właśnie ryzyka płynności. Jednocześnie Spółki 
o niskiej cenie akcji zaczęły być negatywnie postrzegane przez cały rynek, co wpływało na pogorszenie wizerunku 
i wiarygodności Spółki.  
 
W dniu 17 lutego 2011 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspólników zdecydowało o zmianie firmy spółki SŁONECZNY 
STOK Spółka z o.o. na WIKANA PROJECT Spółka z o.o. Zmiana została zarejestrowana w rejestrze przedsiębiorców przez 
Sąd Rejonowy właściwy dla spraw Spółki, w dniu 10 marca 2011 r. 
 
W dniu 15 marca 2011 r. zarejestrowane zostało podwyższeniem kapitału zakładowego spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. 
z o.o. 01 S.K.A. o kwotę 400 tys. zł do kwoty 550 tys. zł, w związku z emisją 400.000 akcji zwykłych na okaziciela serii B 
o wartości nominalnej i cenie emisyjnej 1,00 zł każda. Akcje wyemitowane zostały na podstawie uchwały zarządu spółki 
z dnia 3 stycznia 2011 r. Wszystkie akcje serii objęte zostały przez Wikana FIZ.  
 
Na dzień 28 czerwca 2011 r., o czym Zarząd Spółki poinformował zgodnie z art. 402 1 Kodeksu spółek handlowych  poprzez 
umieszczenie ogłoszenia na stronie internetowej  www.wikana.pl oraz w drodze komunikatu bieżącego zgodnie z § 38 ust. 1 
pkt. 1 Rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji bieżących i okresowych,  zwołał 
Zwyczajne Walne Zgromadzenie z następującym porządkiem obrad:  
1.  Otwarcie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.  
2.  Wybór Przewodniczącego Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.  
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3.  Stwierdzenie prawidłowości zwołania Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia i jego zdolności do podejmowania uchwał.  
4.  Przyjęcie porządku obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.  
5.  Wybór Komisji Skrutacyjnej.  
6.  Przedstawienie przez Zarząd Spółki jednostkowego sprawozdania Zarządu z działalności Spółki WIKANA S.A. 
i jednostkowego sprawozdania finansowego tej Spółki za rok 2010 oraz opinii biegłego rewidenta.  
7.  Przedstawienie przez Zarząd Spółki skonsolidowanego sprawozdania Zarządu z działalności Grupy Kapitałowej 
WIKANA za rok 2010 i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej WIKANA za rok 2010 oraz opinii 
biegłego rewidenta.  
8.  Przedstawienie sprawozdania Rady Nadzorczej WIKANA S.A. za 2010 rok wraz z wnioskami w zakresie projektów 
uchwał.  
9.  Podjęcie uchwały w sprawie:  
      9.1 zatwierdzenia jednostkowego sprawozdania Zarządu WIKANA S.A. z działalności Spółki w 2010 roku,  
      9.2 zatwierdzenia jednostkowego sprawozdania finansowego Spółki WIKANA S.A. za 2010 roku.  
10.   Podjęcie uchwały w sprawie:  
      10.1 zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania Zarządu z działalności Grupy Kapitałowej WIKANA w 2010 roku,  
      10.2 zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej WIKANA za rok 2010.  
11.   Podjęcie uchwały w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej z oceny sytuacji Spółki za 2010 rok.  
12.   Podjęcie uchwały w sprawie podziału zysku wypracowanego przez Wikana S.A za 2010 rok.  
13.   Podjęcie uchwał w sprawie udzielenia Członkom Zarządu WIKANA S.A., absolutorium z wykonania obowiązków 
w 2010 roku.  
14.   Podjęcie uchwał w sprawie udzielenia Członkom Rady Nadzorczej WIKANA S.A. absolutorium z wykonania 
obowiązków w 2010 roku.  
15.   Podjęcie uchwały w sprawie przejęcia Programu Motywacyjnego dla członków Zarządu Spółki WIKANA S.A. 
i kluczowych osób dla Grupy Kapitałowej WIKANA  na lata 2011-2013.  
16.   Podjęcie uchwały w sprawie emisji warrantów subskrypcyjnych serii A, B i C z wyłączeniem prawa poboru 
dotychczasowych akcjonariuszy.  
17.   Podjęcie uchwały w sprawie warunkowego podwyższenia kapitału zakładowego w drodze emisji nowych akcji serii H 
z wyłączeniem prawa poboru przez dotychczasowych akcjonariuszy.  
18.   Podjęcie uchwały w sprawie wyrażenia zgody na ubieganie się o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym 
i dematerializację akcji wyemitowanych w ramach emisji akcji serii H.  
19.   Podjęcie uchwały w sprawie zmiany uchwały nr 9/III/2011 z dnia 3 marca 2011 r.  zaprotokołowanej przez notariusza 
Leopolda Rymarza  rep.  A nr 915/2011 w części dotyczącej połączenia akcji serii A, B, C, D, E, F Spółki w jedną wspólną 
serię, scalenia (połączenia) akcji Spółki i upoważnienia Zarządu do nabywania akcji własnych celem wyrównania 
niedoborów scaleniowych, poprzez usuniecie pomyłki pisarskiej w zakresie oznaczenia serii akcji i  wprowadzenia celu 
połączenia akcji.  
20.   Podjęcie uchwały w sprawie zmiany paragrafu 10 Statutu.  
21.   Podjecie uchwały w sprawie udzielenia upoważnienia dla Rady Nadzorczej do przyjęcia tekstu jednolitego Statutu 
Spółki.  
22.   Zamknięcie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia. 
 
W zakresie tak przedstawionego porządku obrad Zarząd Spółki zaproponował do podjęcia uchwały, których projekty  
opublikowane zostały na stronie internetowej  www.wikana.pl oraz w raporcie bieżącym nr 25/2011 z dnia 1 czerwca 2011 r. 
i skorygowane raportem  25/2011/K z dnia 2 czerwca 2011 r.   
 
W dniu 28 kwietnia 2011 r. Zwyczajne Zgromadzenie Wspólników zdecydowało o zmianie firmy spółki TOWARZYSTWO 
BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „LPBO”  Sp. z o.o. na TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO 
„WIKANA ”  Sp. z o.o. Zmiana została zarejestrowana w rejestrze przedsiębiorców przez Sąd Rejonowy właściwy dla spraw 
Spółki, w dniu 3 czerwca 2011 r.  

5.2. INWESTYCJE 

5.2.1. OPIS INWESTYCJI GRUPY KAPITAŁOWEJ EMITENTA 

Grupa Kapitałowa Emitenta obecnie realizuje przede wszystkim inwestycje deweloperskie. Ponadto w okresie z którego 
pochodzą historyczne informacje finansowe oraz w okresie od 1 stycznia 2011 roku do dnia stwierdzenia równoważności 
informacji zawartych w niniejszym Memorandum pod względem formy i treści informacjom wymaganym w prospekcie 
emisyjnym, Grupa Kapitałowa Emitenta prowadziła inwestycje kapitałowe i inwestycje w wartości niematerialne i prawne 
oraz w rzeczowe aktywa trwałe niezwiązane z prowadzoną działalnością deweloperską, jednak w znacznie mniejszym 
zakresie.  
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Inwestycje spółek z Grupy Kapitałowej Emitenta przedstawiono klasyfikując je do jednej z trzech grup według kryterium 
rodzaju działalności, z którym inwestycje te były związane. Grupy te to: inwestycje związane z działalnością deweloperską, 
inwestycje ponoszone przez spółkę zależną Emitenta MULTISERWIS Sp. z o. o. związane z działalnością polegającą na 
dystrybucji obuwia oraz pozostałe inwestycje, w tym inwestycje kapitałowe. Wszystkie istotne z punktu widzenia 
prowadzonej działalności oraz wartości inwestycje Emitenta i jego spółek zależnych przedstawione zostały poniżej. Jako 
próg istotności pokazywania inwestycji przyjęto kwotę 50 tys. zł. 
 
2008 
 
Działalność deweloperska 
W roku 2008 działalność deweloperska była prowadzona w ramach spółki zależnej Emitenta WIKANA NIERUCHOMOŚCI 
Sp. z o.o. Łączne nakłady na główne inwestycje deweloperskie wyniosły 15.850,6 tys. zł.  
Spółka zależna Emitenta kontynuowała inwestycję w Krynicy i ponosiła w związku z jej realizacją nakłady inwestycyjne na 
wykonanie robót budowlanych. Wielkość tych nakładów wyniosła 13.862,8 tys. zł. Ponadto rozpoczęła także inwestycję 
w Lublinie przy ul. Bluszczowej i w związku z tym wydatkowała 1.987,8 tys. zł ponosząc koszty prac budowlanych 
i projektowych. 
 
Działalność polegająca na dystrybucji obuwia 
W 2008 r. główne nakłady inwestycyjne związane z prowadzeniem działalności polegającej na dystrybucji obuwia 
poniesione przez spółkę MULTISERWIS Sp. z o.o. wyniosły 446 tys. zł. Wydatki te objęły nakłady związane z: 

 otwarciem 2 sklepów pod marką CCC w Łęcznej i Chełmie, 
 modernizacją 2 sklepów w Chełmie i Jarosławiu  polegającą na adaptacji ze sklepów pod szyldem CCC na sklepy 

pod szyldem BOTI, 
 zakupem wyposażenia do istniejącego sklepu pod marką BOTI w Ostrołęce, 
 modernizacją istniejącego sklepu pod marką CCC w Świdniku, 
 zakupem środka transportu dla Centrali, 
 zakupem wyposażenia do Centrali i istniejących sklepów. 

 
Pozostałe inwestycje 
W roku 2008 nie miały miejsca inne znaczące inwestycje, poza inwestycjami w dwóch podstawowych sektorom działalności 
Grupy Kapitałowej Emitenta opisanych powyżej. 
 
2009 
 
Działalność deweloperska 
W 2009 roku działalność deweloperska mieszkaniowa Grupy Kapitałowej WIKANA realizowana była przez Emitenta oraz 
spółki zależne WIKANA PROJECT Sp. z o.o. oraz WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Łączne nakłady inwestycyjne 
w związku z działalnością deweloperską wymienionych podmiotów w roku tym wyniosły 121.008,9 tys. zł i obejmowały: 

a) wydatki Emitenta związane z kosztami robót budowlanych i projektowych na prowadzonych w tym roku 
inwestycjach w łącznej kwocie 67.642,7 tys. zł, w tym: 
 Apartamenty Godebskiego – 7.814,2 tys. zł, 
 Kamienica Misjonarska – 61,8 tys. zł, 
 Osiedle Narutowicza w Biłgoraju – 196,8 tys. zł, 
 Osiedle Generalskie w Krośnie – 126,5 tys. zł, 
 Miasteczko WIKANA – łącznie 2.719,5 tys. zł, w tym: 

 Budynek nr 2 – 1.738,8 tys. zł, 
 Budynek nr 8 i 9 – 942,5 tys. zł, 
 Budynek nr 1 – 8,5 tys. zł, 
 Budynek nr 10 – 12,7 tys. zł, 
 Budynek nr 7 – 186,5 tys. zł, 
 Budynek nr 3 – 25,5 tys. zł, 

 Osiedle Cetnarskiego w Łańcucie – 877,5 tys. zł, 
 Osiedle Panorama I – 10.870,6 tys. zł, 
 Osiedle Panorama II – 10,6 tys. zł, 
 Świerkowa Aleja (budynki A, B, C) – 10.123,4 tys. zł, 
 Świerkowa Aleja (budynek D) – 3.561 tys. zł, 
 Świerkowa Aleja (budynek E) – 585,2 tys. zł, 
 Tęczowe Osiedle– 30.574,8 tys. zł, 
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 Zielone Tarasy– 998,3 tys. zł. 
 

b) wydatki Emitenta związane z zakupem gruntów w łącznej kwocie 32.344,2 tys. zł, w tym: 
 grunty w Lublinie przeznaczone pod inwestycję „Miasteczko WIKANA” o wartości 8.708,7 tys. zł, 
 grunt w Lublinie przeznaczony pod inwestycję „Apartamenty Godebskiego” w kwocie 554,3 tys. zł, 
 grunty w Zamościu przeznaczone pod inwestycję „Świerkowa Aleja” (wszystkie etapy) o wartości 1.622,7 tys. 

zł, 
 grunty w Rzeszowie przeznaczone pod inwestycję „Osiedle Panorama” (oba etapy) w łącznej kwocie 2.849,1 

tys. zł, 
 grunty w Rzeszowie przeznaczone pod inwestycję „Tęczowe Osiedle” o wartości 1.584 tys. zł, 
 grunty w Rzeszowie przeznaczone pod inwestycję „Zielone Tarasy” w kwocie łącznej 5.077,7 tys. zł, 
 grunt w Biłgoraju przeznaczony pod inwestycję „Osiedle Narutowicza” o wartości 297 tys. zł, 
 grunt w Krośnie przeznaczony pod inwestycję „Osiedle Generalskie” w kwocie 1.253,4 tys. zł, 
 grunt w Łańcucie przeznaczony pod inwestycję „Osiedle Cetnarskiego” o wartości 849 tys. zł, 
 nieruchomość położoną w Lublinie obejmującą grunt wraz z istniejącą zabudową, która przeznaczona jest na 

inwestycję „Kamienica Misjonarska” – kwota zakupu 2.048,7 tys. zł, 
 grunty w Lublinie przy ul. Nałkowskich przeznaczone pod przyszłą inwestycję (na chwilę obecną 

niedookreśloną w szczegółach) w łącznej kwocie 5.320 tys. zł, 
 grunt w Lublinie przy ul. Wojennej na kwotę 153,3 tys. zł netto z przeznaczeniem na przyszłe inwestycje, 
 grunt przy ul. Hetmańskiej o wartości 290 tys. zł netto z przeznaczeniem na przyszłe inwestycje, 
 grunty w Krakowie, które traktowane są jako nieruchomość inwestycyjna – kwota zakupu 1.736,3 tys. zł. 

 
c) wydatki spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. związane kosztami budowlanymi inwestycji prowadzonej 

pod nazwą „Apartamenty Krynica” w łącznej kwocie 5.638,9 tys. zł; 
 

d) wydatki spółki WIKANA PROJECT Sp. z o.o. związane z kosztami budowlanymi inwestycji „Słoneczny Stok” 
w Lublinie w łącznej kwocie 15.013,7 tys. zł, w tym: 
 koszty związane z budową Budynku D – 5.514,8 tys. zł;  
 koszty związane z budową Budynku ABC – 9.498,9 tys. zł; 

 
e) wydatki Spółki WIKANA PROJECT Sp. z o.o. związane z zakupem działki w Lublinie przeznaczonej na 

inwestycję „Słoneczny Stok” o wartości 369,4 tys. zł. 
 
Ponadto zakupiona 2009 r. spółka zależna Emitenta WIKANA INVEST Sp. z o. o. prowadząca działalność deweloperską 
komercyjną zakupiła w 2009 r. za łączną kwotę 4.458,4 tys. zł grunty w Lublinie położone w podstrefie Specjalnej Strefy 
Ekonomicznej EUROPARK Mielec. Grunty przeznaczona są pod inwestycję „WIKANA Business Park” (budowa hali 
magazynowej wysokiego składowania oraz dwóch budynków biurowych). 
 
Działalność polegająca na dystrybucji obuwia 
 
W 2009 roku główne nakłady inwestycyjne poniesione przez spółkę zależną Emitenta – MULTISERWIS Sp. z o.o. związane 
z prowadzeniem działalności polegającej na dystrybucji obuwia wyniosły 578 tys. zł  i obejmowały wydatki związane 
z otwarciem czterech nowych sklepów pod marką BOTI w miejscowościach Krasnystaw (ul. Zakręcie), Tomaszów Lubelski, 
Przemyśl i Opole Lubelskie oraz adaptacją istniejącego sklepu pod marką CCC na sklep pod marką BOTI w Krasnymstawie 
(ul. Poniatowskiego). Poniesione nakłady inwestycyjne objęły  koszty robót remontowo-budowlanych oraz koszty zakupu 
niezbędnego wyposażenia. Ponadto wśród wydatków inwestycyjnych spółki MULTISERWIS Sp. z o.o. znalazły się również 
wydatki na zakup środka transportu oraz zakup wyposażenia i urządzeń dla siedziby spółki i istniejących już sklepów. 
 
Pozostałe inwestycje 
 
W roku 2009 w ramach Grupy Kapitałowej Emitenta dokonano dwóch inwestycji o charakterze kapitałowym. Pierwszą 
z nich był zakup zorganizowanej części przedsiębiorstwa wydzielonego ze spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
przez WIKANA PROJECT Spółkę z o.o. Część ta obejmowała inwestycję budowlaną, zorganizowaną jako zespół 
składników materialnych i niematerialnych przeznaczonych do osiągnięcia celu w postaci wybudowania Zespołu Budynków 
Mieszkalnych Wielorodzinnych „ABC” i „D” z garażami i po wyodrębnieniu własności lokali w tych budynkach sprzedaż 
lokali, na warunkach deweloperskich wraz z nieruchomością położoną w Lublinie przy ul. Bluszczowej nr 18 i ul. 
Walecznych, o łącznej powierzchni 8141 m2, na której inwestycja ta była prowadzona. Zorganizowaną część 
przedsiębiorstwa sprzedano za cenę 2.526.059,17 zł (wolną od podatku VAT). Na wartość tą złożyła się wartość 



Memorandum informacyjne WIKANA S.A.   Część IV - Dokument rejestracyjny 

 

 54 

nieruchomości w kwocie 1.902.800,00 zł oraz wartość praw majątkowych w kwocie 623.259,17 zł. Celem transakcji było 
kontynuowanie opisanej wyżej inwestycji przez wyodrębnioną spółkę celową WIKANA PROJECT Sp. z o.o., zależną od 
Emitenta. 
 
Drugą inwestycją kapitałową był zakup przez Emitenta 100% udziałów w przedsiębiorstwie PRE ELBUD Sp. z o.o. Wartość 
udziałów wyniosła 50 tys. zł. Zakupione przedsiębiorstwo aktualnie funkcjonuje w strukturze Grupy Kapitałowej Emitenta 
po firmą WIKANA INVEST Sp. z o.o. 
 
Do pozostałych inwestycji, nieprzypisanych dwóm podstawowym sektorom działalności Grupy Kapitałowej Emitenta należy 
zaliczyć także zakup nieruchomości w Siedliszczkach, gmina Piaski przez WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 
Nieruchomość zakupiono za kwotę 619,6 tys. zł netto (kwota zawiera pobraną opłatę notarialną). 
 
2010  
 
Działalność deweloperska 
W 2010 roku, do dania stwierdzenia równoważności Memorandum, działalność deweloperską mieszkaniową w ramach 
Grupy Kapitałowej Emitenta prowadzona jest przez Emitenta (Emitent prowadzi działalność również w zakresie inwestycji 
komercyjnych) i siedem spółek zależnych: WIKANA PROJECT Sp. z o.o., WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o., 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A, WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A, 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A , WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A,  
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A. Ponadto spółka zależna WIKANA INVEST Sp. z o.o. 
realizowała tylko inwestycje komercyjne.    
 
Poniesione zostały nakłady inwestycyjne (niezależnie od typu inwestycji) w łącznej kwocie 82.985,4 tys. zł. Nakłady te 
przeznaczone zostały na: 
a) wydatki Emitenta związane z kosztami robót budowlanych i projektowych na prowadzonych w tym okresie inwestycjach 
w łącznej kwocie   30.819,4 tys. zł, w tym (najważniejsze pozycje): 

 Kamienica Misjonarska – 2.610,1 tys. zł, 
 Centrum Handlowe Krasnobród – 126,9 tys. zł, 
 Galeria Milejów – 131,3 tys. zł, 
 Osiedle Generalskie w Krośnie – 245,1 tys. zł, 
 Miasteczko Wikana (budynek 1) – 886,6 tys. zł, 
 Miasteczko Wikana (budynek 2) – 1.091,2 tys. zł, 
 Miasteczko Wikana (budynek 3) – 425,8 tys. zł, 
 Osiedle Cetnarskiego w Łańcucie – 4.603,7 tys. zł, 
 Osiedle Marina w Lublinie (I etap – budynek 1 i 2) – 217,1 tys. zł, 
 Świerkowa Aleja (budynek D) – 117,5 tys. zł, 
 Tęczowe Osiedle – 190,3 tys. zł, 
 Zielone Tarasy – 607,9 tys. zł, 
 Miasteczko Wikana (budynek 7) – 3.031,0 tys. zł (koszt poniesiony do momentu sprzedaży zorganizowanej części 

przedsiębiorstwa do WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A.), 
 Miasteczko Wikana (budynki 8 i 9) – 4.027,1 tys. zł (koszt poniesiony do momentu sprzedaży zorganizowanej 

części przedsiębiorstwa do WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A.), 
 Miasteczko Wikana (budynek 10) – 1.333,7 tys. zł (koszt poniesiony do momentu sprzedaży zorganizowanej części 

przedsiębiorstwa do WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A.), 
 Miasteczko Wikana (budynek 11) – 177,3 tys. zł (koszt poniesiony do momentu sprzedaży zorganizowanej części 

przedsiębiorstwa do WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A.), 
 Osiedle Narutowicza w Biłgoraju – 2.494,3 tys. zł (koszt poniesiony do momentu sprzedaży do WIKANA 

NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 Osiedle S.K.A.), 
 Osiedle Panorama II – 3.197,6 tys. zł (koszt poniesiony do momentu sprzedaży zorganizowanej części 

przedsiębiorstwa do WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A.), 
 Świerkowa Aleja (budynek E) -3.309,7 tys. zł (koszt poniesiony do momentu sprzedaży zorganizowanej części 

przedsiębiorstwa do WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 Osiedle S.K.A.), 
 Świerkowa Aleja (budynki F i G) – 1.023,3 tys. zł (koszt poniesiony do momentu sprzedaży zorganizowanej części 

przedsiębiorstwa do WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 Osiedle S.K.A.).  
 
b) koszty pracy budowlanych i projektowych dla spółki WIKANA PROJECT Sp. z o.o. wyniosły 4.301,2 tys. zł, z czego 
3 957,8 tys. zł przypadło na Osiedle Słoneczny Stok,  
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c) koszty pracy budowlanych i projektowych dla spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. wyniosły 769,4 tys. zł  
i w całości dotyczy inwestycji w Krynicy,  
 
d) koszty pracy budowlanych i projektowych dla spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. 
wyniosły 12.000,0 tys. zł i w całości dotyczyły budowy osiedla Quadroom, 
 
e) koszty pracy budowlanych i projektowych dla spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A. 
wyniosły 1.452,4 tys. zł i w całości dotyczyły Osiedla Generalskiego w Krośnie, 
 
f) koszty pracy budowlanych i projektowych dla spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A wyniosły  
3.901,3 tys. zł. Koszty w całości dotyczyły Osiedla Panorama II, z czego łączne koszty poniesione przez podmiot zbywający 
wyniosły 3.208,2 tys. zł.  
 
g) koszty pracy budowlanych i projektowych dla spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO  
S.K.A. wyniosły  11.685,0 tys. zł, w tym: 

 Miasteczko Wikana (budynek 7) – 3.780,8 tys. zł, z czego łączne koszty poniesione przez podmiot zbywający 
wyniosły 3.217,5 tys. zł.  

 Miasteczko Wikana (budynki 8 i 9) – 5.835,5 tys. zł, z czego łączne koszty poniesione przez podmiot zbywający 
wyniosły 4.969,6 tys. zł, 

 Miasteczko Wikana (budynek 10) – 1.779,6 tys. zł, z czego łączne koszty poniesione przez podmiot zbywający 
wyniosły 1.346,4 tys. zł, 

 Miasteczko Wikana (budynek 11) – 289,2 tys. zł, z czego łączne koszty poniesione przez podmiot zbywający 
wyniosły 236,9 tys. zł. 

h) koszty pracy budowlanych i projektowych dla spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE  S.K.A. 
wyniosły  9 105,3 tys. zł, w tym: 

 Osiedle Narutowicza – 3 047,5 tys. zł, z czego koszty poprzednich okresów poniesione przez podmiot zbywający 
wyniosły 2 197,7 tys. zł, 

 Świerkowa Aleja (budynek E) – 4 415,1 tys. zł, z czego łączne koszty poniesione przez podmiot zbywający 
wyniosły 3 894,9 tys. zł, 

 Świerkowa Aleja (budynki F i G) – 1 639,9 tys. zł, z czego łączne koszty poniesione przez podmiot zbywający 
wyniosły 1 300,1 tys. zł. 

 
i) koszty prac budowlanych i projektowych dla spółki WIKANA INVEST Sp. z o.o. wyniosły 433,2 tys. zł i w całości 
dotyczyły biurowców w Lublinie (Wikana Business Park).  
 
j) wydatki Emitenta związane z zakupem gruntów w łącznej kwocie 15.182,7 tys. zł, w tym ważniejsze zakupy: 

 zakup gruntów w Lublinie na kwotę 4.089,3 tys. zł z przeznaczeniem na przyszłą inwestycję deweloperską 
mieszkaniową, 

 zakup gruntu w Rzeszowie  w kwocie 5.348,2 tys. zł z przeznaczeniem na przyszłą inwestycję deweloperską 
mieszkaniową, 

 zakup działki w Zamościu z przeznaczeniem na przyszłą inwestycję za 68,1  tys. zł,  
 zakup gruntu w Janowie Lubelskim na kwotę 232,7 tys. zł z przeznaczeniem na przyszłą inwestycję 

deweloperską mieszkaniową, 
 zakup gruntu w Tarnobrzegu na kwotę 1.016,2 tys. zł z przeznaczeniem na przyszłą inwestycję w zakresie 

działalności deweloperskiej handlowo-komercyjnej, 
 zakup działki w Krasnobrodzie w kwocie 785,3 tys. zł przeznaczonej pod przyszłą inwestycje w zakresie 

działalności deweloperskiej handlowej, 
 zakup działki w Milejowie na kwotę 861,7 tys. zł z przeznaczeniem pod przyszłą inwestycję w zakresie 

działalności deweloperskiej handlowo-komercyjnej, 
 zakup nieruchomości w Przemyślu na kwotę 2.369,6 tys. zł z przeznaczeniem pod przyszłą inwestycję 

deweloperską mieszkaniową, 
 zakup nieruchomości w Łańcucie na kwotę 411,6 tys. zł. 

 
k) wydatki spółki WIKANA PROJECT Sp. z o.o. na zakup gruntów wyniosły 1.632,4 tys. zł, w tym: 

 zakup gruntów w Puławach w kwocie 1.143,3 tys. zł, 
 zakup gruntów w Lublinie w kwocie 489,1 tys. zł.  

 
 



Memorandum informacyjne WIKANA S.A.   Część IV - Dokument rejestracyjny 

 

 56 

l) WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. nie ponosiła w 2010 r. wydatków na zakup gruntów,   
 
m) wydatki spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A na zakup gruntów wyniosły 363,1 tys. zł  
i w całości dotyczyły działki w Legnicy, 
 
n) wydatki spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A. na zakup gruntów wyniosły 1.288,1 tys. zł  
i w całości dotyczyły działki w Krośnie, 
 
o) wydatki spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A wyniosły 1.086,3 tys. zł i w całości dotyczyły działek 
w Rzeszowie nabytych w ramach sprzedaży zorganizowanej części przedsiębiorstwa od Emitenta,   
 
p) wydatki spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO  S.K.A na zakup gruntów wyniosły  7.423,2 
tys. zł, zł i w całości dotyczyły działek w Lublinie nabytych w ramach sprzedaży zorganizowanej części przedsiębiorstwa od 
Emitenta,   
 
r) wydatki spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE  S.K.A na zakup gruntów wyniosły  1.913,5 tys. zł, 
w tym: 

 zakup gruntów w Biłgoraju w kwocie 293,0 tys. zł od Emitenta w ramach umowy sprzedaży, 
 zakup gruntów w Zamościu w kwocie 1.620,5 tys. zł od Emitenta w ramach sprzedaży zorganizowanej części 

przedsiębiorstwa. 
s) spółka WIKANA INVEST Sp. z o.o.  nie ponosiła w 2010 r. wydatków na zakup gruntów.  
 
Działalność polegająca na dystrybucji obuwia 
 
W 2010 roku w ramach działalności polegającej na dystrybucji obuwia spółka zależna Emitenta MULTISERWIS Sp. z o.o. 
nie prowadziła znaczących inwestycji.  
 
Pozostałe inwestycje 
 
Do pozostałych wydatków inwestycyjnych, nieprzypisanych dwóm podstawowym sektorom działalności Grupy Kapitałowej 
Emitenta należy zaliczyć także zakup nieruchomości w Rejowcu Fabrycznym przez WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 
Nieruchomość zakupiono za kwotę 258,3 tys. zł (kwota zawiera pobraną opłatę notarialną).  
 
W roku 2010 Emitent objął również certyfikaty serii A i B funduszu WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty (dawniej 
CC24 Fundusz Inwestycyjny Zamknięty) za łączną kwotę 1.800 tys. zł, w tym 1.000.000 sztuk certyfikatów serii A po 1,00 
zł każdy oraz 191.388 sztuk certyfikatów serii B, po 4,18 zł każdy. 
 
Ponadto w  2010 r. Emitent stał się akcjonariuszem trzech nowopowstałych spółek komandytowo-akcyjnych, w których rolę 
komplementariusza pełni spółka zależna Emitenta - WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Poniżej wyszczególniono 
szczegółowe informacje dotyczące objęcia akcji tych spółek: 

 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.  Legnica S.K.A. z siedzibą w Lublinie - 100% akcji spółki o łącznej 
wartości nominalnej 50 tys. zł, 

 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. Krosno S.K.A. z siedzibą w Lublinie - 100% akcji spółki o łącznej 
wartości nominalnej 50 tys. zł, 

 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. Zielone Tarasy S.K.A. z siedzibą w Lublinie – 100% akcji spółki 
o łącznej wartości nominalnej 50 tys. zł. 

Posiadane przez Emitenta akcje powyższych trzech spółek zostały następnie sprzedane po cenie nominalnej na rzecz 
WIKANA FIZ, w którym Emitent jest posiadaczem 100% certyfikatów inwestycyjnych. 
 
W roku 2010 WIKANA FIZ objął także po cenie nominalnej 100% akcji czterech utworzonych w okresie sierpień-
październik spółek komandytowo-akcyjnych, w których rolę komplementariusza pełni spółka zależna Emitenta - WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Spółki te to: 

 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A. z siedzibą w Lublinie – łączna wartość nominalna 
akcji: 150 tys. zł, 

 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A. z siedzibą w Lublinie – wartość łączna nominalna akcji: 50 
tys. zł, 

 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 Miasteczko S.K.A. z siedzibą w Lublinie – łączna wartość nominalna 
akcji: 50 tys. zł, 
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 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z  o.o. 04 Osiedle S.K.A. z siedzibą w Lublinie – łączna wartość nominalna 
akcji: 50 tys. zł. 

W tym samym czasie WIKANA FIZ objął również po cenie nominalnej 100% akcji nowoutworzonej spółki komandytowo-
akcyjnej, w której rolę komplementariusza pełni spółka zależna Emitenta - WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. Łączna 
wartość nominalna akcji wynosi 150 tys. zł. 
 
Inwestycją o charakterze kapitałowym dokonaną przez Emitenta w 2010 roku był również zakup 63,4% udziałów w spółce 
pod firmą TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „LPBO” Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie. Inwestycja 
opiewała na kwotę 351 tys. zł. Obecnie firma spółki brzmi TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO 
„WIKANA” Sp. z o.o. 
 
2011 rok do dnia stwierdzenia równoważności 
 
Działalność deweloperska 
W 2011 r., do dnia stwierdzenia równoważności, działalność deweloperska mieszkaniowa w ramach Grupy Kapitałowej 
Emitenta prowadzona jest przez Emitenta i sześć spółek zależnych: WIKANA PROJECT Sp. z o.o., WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A, WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A., WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A.,  WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A., 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. Działalność deweloperska komercyjna w okresie tym 
prowadzona była przez Emitenta i spółkę WIKANA INVEST Sp. z o.o. 
 
Poniesione zostały nakłady inwestycyjne (niezależnie od typu inwestycji) w łącznej kwocie 30.314,3 tys. zł. Nakłady te 
przeznaczone zostały na: 
 
a) wydatki Emitenta związane z kosztami robót budowlanych i projektowych na prowadzonych w tym okresie inwestycjach 
w łącznej kwocie  5.079,4 tys. zł, w tym (najważniejsze pozycje): 

 Kamienica Misjonarska – 1.462,1 tys. zł, 
 Miasteczko Wikana (budynek 1) – 246,6 tys. zł, 
 Miasteczko Wikana (budynek 3) – 1.208,4 tys. zł, 
 Miasteczko Wikana (budynek 4) – 115,1 tys. zł, 
 Osiedle Marina – 228,1 tys. zł, 
 Zielone Tarasy – 1.440,5 tys. zł, 
 inwestycja przy Kraśnickiej - 145,3 tys. zł. 

 
b) koszty prac budowlanych i projektowych spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A. wyniosły 
2.970,4 tys. zł i w całości dotyczyły Osiedla Generalskiego w Krośnie, 
 
c) koszty prac budowlanych i projektowych spółki WIKANA PROJECT Sp. z o.o. wyniosły 279,9 tys. zł, z czego 166,5 tys. 
zł dotyczyło inwestycji przy Nowym Świecie (Lublin), a 166,5 tys. zł Osiedla Olimpijskiego w Puławach,   
 
d) koszty prac budowlanych i projektowych spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A. wyniosły 13,9 tys. zł 
i w całości dotyczyły Osiedla Panorama III, 
 
e) koszty prac budowlanych i projektowych spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A. 
wyniosły 4.888,4 tys. zł i dotyczyły w całości Miasteczka Wikana (budynki 7-11), 
 
f) koszty prac budowlanych i projektowych spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A. wyniosły 
2.559,3 tys. zł, w tym (najważniejsze pozycje): 

 Osiedle Narutowicza – 181,8 tys. zł, 
 Świerkowa Aleja (budynki F-G) – 2.231,5 tys. zł, 
 Świerkowa Aleja (budynki H, J) – 146,0 tys. zł.  

 
g) koszty prac budowlanych i projektowych spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. wyniosły 
1.107,5 tys. zł i w całości dotyczyły inwestycji Quadroom,  
 
h) wydatki Emitenta na grunty wyniosły 2.290,7 tys. zł, w tym (najważniejsze pozycje): 

 zakup gruntów w Lublinie – 2.347,9 tys. zł, 
 zakup gruntów w Janowie Lubelskim – 541,5 tys. zł, 
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i) wydatki spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. na grunty wyniosły 1.014,9 tys. zł i w całości dotyczyły działki 
w Krynicy, 
 
j) wydatki spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A. na grunty wyniosły 109,9 tys. zł 
i w całości dotyczyły działek w Lublinie. 
 
Działalność polegająca na dystrybucji obuwia 
 
W 2011 r. w ramach działalności polegającej na dystrybucji obuwia spółka zależna Emitenta MULTISERWIS Sp. z o.o. nie 
prowadziła znaczących inwestycji.  
 
Pozostałe inwestycje 
Spółka Wikana Bioenergia Sp. z o.o. poniosła w 2011 r. do dnia stwierdzenia równoważności nakłady w wysokości 558,5  
tys. zł, z czego 523,2 tys. zł na bioelektrownię w Piaskach.  
 
WIKANA FIZ w 2011 r. objął po wartości nominalnej 400.000 akcji zwykłych na okaziciela serii B o wartości nominalnej 
1,00 zł każda spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. (tj. 100% akcji emitowanych na podstawie uchwały 
zarządu spółki z dnia 3 stycznia 2011 r.). Łączna wartość nominalna akcji wynosi 400 tys. zł. 

5.2.2. OPIS BIEŻĄCYCH INWESTYCJI GRUPY KAPITAŁOWEJ EMITENTA 

Grupa Kapitałowa Emitenta obecnie realizuje przede wszystkim inwestycje deweloperskie. Wszystkie inwestycje Grupy 
Kapitałowej Emitenta są prowadzone w kraju. Przedstawione informacje na temat inwestycji aktualnie realizowanych 
pochodzą z zatwierdzonych planów realizacji, marketingu i sprzedaży inwestycji i informacji w zakresie aktualnego stanu 
realizacji tych planów. 
 
WIKANA S.A.  
 
Miasteczko WIKANA Budynek 3 i Budynek 1 
 
Tabela 5.1 Charakterystyka inwestycji Miasteczko WIKANA Bud. 1 
Lp. Wyszczególnienie Opis 

1 Termin rozpoczęcia lipiec 2010 r. 

2 Termin zakończenia czerwiec 2011 r. 

3 Powierzchnia użytkowa mieszkań 504 m2 

4 Standard mieszkań apartamenty ze wspólnym ogrodem (dwa segmenty dwulokalowe) 

5 Sposób finansowania 
zakup nieruchomości i projektu – środki własne 

wykonawstwo – wpłaty z umów deweloperskich 

6 
Dotychczas poniesione koszty prac 
budowlanych 

1.137 tys. zł (stan na dzień równoważności) 

Źródło: Emitent 
Tabela 5.2 Charakterystyka inwestycji Miasteczko WIKANA Bud. 3 
Lp. Wyszczególnienie Opis 

1 Termin rozpoczęcia wrzesień 2010 r. 

2 Termin zakończenia sierpień 2011 r. 

3 Powierzchnia użytkowa mieszkań 1 813 m2 

4 Standard mieszkań 
apartamenty z ogrodem (osiem segmentów dwulokalowych o 
zabudowie szeregowej) 

5 Sposób finansowania 
zakup nieruchomości i projektu – środki własne 

wykonawstwo – wpłaty z umów deweloperskich 

6 Dotychczas poniesione koszty prac 
budowlanych 

1.547 tys. zł (stan na dzień równoważności) 

Źródło: Emitent 
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Budynek nr 3 zaplanowany został jako osiem segmentów dwulokalowych o zabudowie szeregowej. Do każdego apartamentu 
przynależeć będzie ogród na osobnej działce umiejscowionej za segmentem. Budynek nr 1 natomiast stanowią dwa segmenty 
dwulokalowe z ogrodem wspólnym dla mieszkańców. 
 
Dla budynków nr 1 i 3 Miasteczka WIKANA sprzedaż deweloperska mieszkań rozpoczęła się po uzyskaniu pozwolenia na 
budowę, które otrzymano w dniu 11 sierpnia 2010 r. Do końca listopada 2010 r. sprzedano umowami deweloperskimi 
wszystkie z czterech apartamentów oferowanych w budynku nr 1. Stan sprzedaży osiągnął poziom 100% powierzchni 
użytkowo-mieszkalnej. Podobnie w przypadku budynku nr 3 sprzedano dewelopersko w tym czasie wszystkie z szesnastu 
apartamentów, a więc stan sprzedaży osiągnął 100% PUM. Taki stan rzeczy pozwala przewidywać, że wpływy z wpłat 
ratalnych nabywców pozwolą  na sfinansowanie wykonania zaplanowanych robót budowlanych w 100%.  
 
Powyższe inwestycje docelowo realizowane będą przez zależną spółkę komandytowo-akcyjną Emitenta WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A. 
 
Kamienica ul. Misjonarska  - Lublin 
Inwestycja zlokalizowana będzie w Lublinie przy ul. Misjonarskiej w dzielnicy Śródmieście, około 300 m od Rynku Starego 
Miasta. Projekt zakłada przebudowę istniejącego i wyłączonego obecnie z użytku budynku wraz z adaptacją poddasza na cele 
mieszkaniowe. Budynek wpisany jest do rejestru zabytków Lublina i tego powodu przebudowę zaprojektowano tak, aby była 
ona zgodna ze szczegółowymi warunkami zaznaczonymi w stosownych decyzjach.  
 
Budynek jest o kształcie litery „L”. Posiada dwie kondygnacje od frontu i trzy kondygnacje od podwórza. Posiada również 
piwnice pod całą zabudową oraz poddasze mieszkalne w jednym skrzydle. Budowla usytuowana jest w zabudowie 
szeregowej z przyległym od strony północno-zachodniej budynkiem mieszkalnym nr 10. Zaprojektowana przebudowa 
dostarczać będzie 10 apartamentów mieszkalnych o łącznej powierzchni użytkowej 655 m2. Mieszkania posiadać będą 
metraże od 45 do 85 m2. Dodatkowo przewiduje się również zaadaptowanie 10 piwnic lokatorskich w części podziemnej. 
 
 
Tabela 5.3 Charakterystyka inwestycji Kamienica ul. Misjonarska  - Lublin. 
Lp. Wyszczególnienie Opis 

1 Termin rozpoczęcia październik 2010 r. 

2 Planowany termin zakończenia czerwiec 2011 r. 

3 Powierzchnia użytkowa mieszkań 655 m2 

4 Standard mieszkań apartamenty 

5 Sposób finansowania 
zakup nieruchomości i projektu – środki własne 

wykonawstwo – wpłaty z umów deweloperskich 

6 
Dotychczas poniesione koszty prac 
budowlanych  4.134,0 tys. zł (stan na dzień równoważności) 

Źródło: Emitent 
 
Realizacja inwestycji zaplanowana została w okresie październik 2010 r. - czerwiec 2011 r. W dniu 18 października 2010 r. 
zostało wydane pozwolenie na budowę i z tą datą rozpoczęto sprzedaż deweloperską.. Do dnia stwierdzenia równoważności 
sprzedano dewelopersko 3 z 10 oferowanych apartamentów, których powierzchnia użytkowa stanowi łącznie 24% PUM 
budynku. Zarząd Emitenta przewiduje, że wpływy z wpłat ratalnych nabywców pozwolą na sfinansowanie wykonania 
zaplanowanych robót budowlanych w 100%. 
 
Zielone Tarasy Budynki A i B – Rzeszów 
 
Osiedle Zielone Tarasy składać się będzie z 14 budynków dwu- i trzypiętrowych, o nowoczesnej architekturze, z windą oraz 
miejscami postojowymi w garażu podziemnym. Osiedle zlokalizowane będzie ul. św. Rocha w dzielnicy Słocina 
w Rzeszowie – w atrakcyjnej dzielnicy willowej miasta, która umożliwia uniknięcie wielkomiejskiego zgiełku, 
a jednocześnie zapewnia dostęp do najważniejszych arterii komunikacyjnych Rzeszowa.  
 
W I etapie powstaną dwa budynki dwupiętrowe oznaczone numerami A i B. W budynku A znajdować się będzie 12 
mieszkań w metrażach od 33 m2 do 70 m2. W budynku B natomiast  16 mieszkań o metrażach od 33 m2 do 88 m2. Każdy 
budynek powstaje według oryginalnego projektu charakteryzującego się wysokim standardem wykończenia. Do mieszkań 
usytuowanych na parterze przynależą ogródki, mieszkania na wyższych kondygnacjach wyposażono w specjalnie 
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zaprojektowane balkony i duże tarasy o powierzchniach od 47 m2 do 139 m2, które dla zachowania najwyższych standardów 
jakości zostaną wykonane przez firmy specjalizujące się w tej dziedzinie.  
 
Większość miejsc parkingowych zaprojektowano w wielostanowiskowych garażach podziemnych, by utrzymać 
maksymalnie dużą przestrzeń wokół budynków i wprowadzić odpowiednio dostosowane do charakteru osiedla 
zagospodarowanie terenu w zieleń.  
 
WIKANA S.A. na budowę budynków A i B Zielonych Tarasów otrzymała pozwolenie w lipcu 2009 r. Decyzja ta 
uprawomocniła się w sierpniu 2009 r. Pierwszy, przygotowawczy etap inwestycji zakończony został w maju 2010 r. 
Rozpoczęcie sprzedaży deweloperskiej mieszkań z I etapu inwestycji nastąpiło w sierpniu 2010 r. Do dnia stwierdzenia 
równoważności sprzedano umowami deweloperskimi 13 z 28 oferowanych mieszkań, których powierzchnia użytkowa 
stanowi łącznie 39% powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych oferowanych w budynku. Przewiduje się, że atuty 
lokalizacyjne i funkcjonalne oferowanych tam mieszkań przełożą się na szybką sprzedaż, co pozwoli na sfinansowanie 
inwestycji w 100% ze środków pochodzących z wpłat ratalnych nabywców mieszkań. W przypadku zaistnienia znacznych 
odchyleń od założonego planu sprzedaży deweloperskiej, nie wyklucza się możliwości finansowania robót wykonawczych 
kredytem inwestycyjnym. 
 
Tabela 5.4 Charakterystyka inwestycji Zielone Tarasy Bud. A i B – Rzeszów 
Lp. Wyszczególnienie Opis 

1 Termin rozpoczęcia maj 2010 r. 

2 Termin zakończenia lipiec 2011 r. 

3 Powierzchnia użytkowa mieszkań 2 970 m2 

4 Standard mieszkań lokale mieszkalne 

5 Sposób finansowania 
zakup nieruchomości i projektu – środki własne 

wykonawstwo – wpłaty z umów deweloperskich 

6 
Dotychczas poniesione koszty prac 
budowlanych 3.046,7 tys. zł (stan na dzień równoważności) 

Źródło: Emitent 
 
Centrum Handlowe Krasnobród  
 
Tabela 5.5 Charakterystyka inwestycji Centrum Handlowe Krasnobród 
Lp. Wyszczególnienie Opis 

1 Termin rozpoczęcia luty 2011 r.  

2 Planowany termin zakończenia  lipiec 2011 r. 

3 Powierzchnia najmu 924,6 m2 

4 Standard lokali 
stan deweloperski wstępnie wykończony zgodnie ze standardem 
najemcy. Wyposażenie wewnętrzne dostarcza najemca 

5 Sposób finansowania 
zakup nieruchomości i projektu – środki własne   

wykonawstwo – kredyt  

6 
Dotychczas poniesione koszty prac 
budowlanych 

127 tys. zł (stan na dzień równoważności)  

Źródło: Emitent 
 
Projekt w Krasnobrodzie zakłada budowę nieruchomości na cele handlowe w postaci nowoczesnego obiektu handlowo-
usługowego o powierzchni najmu 924,6 m2 wraz z zapleczem biurowo-socjalnym i pomieszczeniami magazynowymi. 
Projekt do pozwolenia na budowę Spółka złożyła w miesiącu październiku 2010 r. W dniu 9 listopada 2010 r. Spółka  
otrzymała pozwolenie na budowę. W dniu 10 grudnia 2010 r. decyzja ta została utrzymana w drugiej instancji (po odwołaniu 
od wcześniejszej decyzji zgłoszonym przez jedną ze stron postępowania) i stała się prawomocna. Umowa na wykonanie prac 
budowlanych z PHU „Technotrans” Struk Piotr została podpisana w styczniu 2011 r. Spółka rozpoczęła prace budowlane 
w lutym 2011 r. i planuje je zakończyć w lipcu 2011 r. Spółka na realizację omawianej inwestycji planuje zaciągnąć kredyt 
inwestycyjny. Planowany termin podpisania umowy kredytowej to lipiec 2011 r. Na dzień stwierdzenia równoważności 
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Spółka posiadała podpisane umowy na wynajem 100% powierzchni. Docelowo  projekt będzie prowadzony przez spółkę 
zależną WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A. 
 
Galeria Milejów 
 
Tabela 5.6 Charakterystyka inwestycji Galeria Milejów 
Lp. Wyszczególnienie Opis 

1 Termin rozpoczęcia marzec 2011 r.  

2 Planowany termin zakończenia  wrzesień 2011 r. 

3 
Powierzchnia sprzedaży i usług (bez 
sanitariatów, pomieszczeń technicznych i 
komunikacji) 

2 092,30 m2 

4 Standard lokali zgodnie ze standardem indywidualnie ustalonym z najemcą  

5 Sposób finansowania środki własne i kredyt inwestycyjny  

6 
Dotychczas poniesione koszty prac 
budowlanych 

131 tys. zł (stan na dzień równoważności)  

Źródło: Emitent 
 
Projekt w Milejowie zakłada adaptację zakupionej nieruchomości na cele handlowe. Adaptacja ta polegać będzie na 
przebudowie istniejących budynków produkcyjnych (pochodzących z początku XX w.) na małe centrum handlowe 
z magazynem, częścią techniczną i budynkiem biurowym - o łącznej powierzchni brutto 2 922,80 m2. W wyniku realizacji 
inwestycji powstanie 2 092,3 m2 powierzchni handlowo-usługowej oraz 421,9 m2 powierzchni przeznaczonej na 
pomieszczenia techniczne, komunikację i sanitariaty.  Projekt do pozwolenia na budowę Spółka złożyła w październiku 2010 
r. Emitent w dniu 22 grudnia 2010 r. uzyskał pozwolenie na budowę.  Prace budowlane zostały rozpoczęte w  marcu 2011 r.,  
zakończenie zaś przewiduje się na wrzesień 2011 r. Spółka jest obecnie na etapie wyboru wykonawcy prac budowlanych. 
Planowany termin podpisania umowy na wykonanie prac budowlanych to lipiec 2011 r. Spółka na realizację omawianej 
inwestycji zaciągnie kredyt inwestycyjny. Planowany termin podpisania umowy kredytowej to koniec lipca 2011 r. Na dzień 
stwierdzenia równoważności Spółka posiadała umowy na wynajem 89% powierzchni. Docelowo projekt będzie prowadzony 
przez spółkę zależną WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A. 
 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. w 2010 r. oraz w 2011 r.  do dnia stwierdzenia równoważności nie prowadziła 
inwestycji. Ostatnią zrealizowaną przez spółkę inwestycją były Apartamenty Krynica zakończone z końcem 2009 r. Obecnie 
spółka jest komplementariuszem w celowych spółkach komandytowo-akcyjnych, pod których firmą realizowane są kolejne 
inwestycje. Na chwilę obecną powstało sześć takich spółek. 
 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI sp. z o.o. 02 S.K.A. 
Jest to kolejny etap inwestycji zlokalizowanej w dzielnicy Starowina w Rzeszowie.  
W ramach obecnie realizowanego trzeciego etapu inwestycji powstanie czteropiętrowy budynek o łącznej liczbie 35 
mieszkań, wyposażony w windy. Powierzchnia mieszkań jest zróżnicowana i wynosi od 35 m2 do 63 m2 , co w sumie daje 
1 758 m2  powierzchni użytkowej. Do każdego mieszkania przypisana będzie również osobna komórka lokatorska. 
W podpiwniczeniu budynku zlokalizowanych będzie 10 indywidualnych boksów garażowych. 
Realizacja inwestycji rozpoczęła się w maju 2011 roku, a zakończenie planowane jest na grudzień 2011 roku. Do dnia 
stwierdzenia równoważności sprzedano dewelopersko 20 lokali mieszkalnych, których powierzchnia użytkowa stanowi 
łącznie 59% PUM w tym budynku. 
Koszty budowy finansowane są poprzez środki z płatności ratalnych od nabywców. W przypadku zaistnienia znacznych 
odchyleń od założonego planu sprzedaży deweloperskiej, nie wyklucza się możliwości finansowania robót wykonawczych 
kredytem inwestycyjnym. 
 
Tabela 5.7 Charakterystyka inwestycji Osiedle Panorama III. 
Lp. Wyszczególnienie Opis 

1 Termin rozpoczęcia maj 2011 r. 

2 Planowany termin zakończenia grudzień 2011 r. 
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3 Powierzchnia użytkowa mieszkań 1.758 m2 

4 Standard mieszkań lokale mieszkalne 

5 Sposób finansowania 
zakup nieruchomości i projektu – środki własne 

wykonawstwo – wpłaty z umów deweloperskich 

6 Dotychczas poniesione koszty prac budowlanych 13,8 tys. zł (stan na dzień równoważności)  
Źródło: Emitent 
 
 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A. 
 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A. koordynuje obecnie prace nad 2 z 12 realizowanych 
budynków w ramach projektu Miasteczko WIKANA. Projekt ten polega na budowie kompleksu budynków zabudowy 
wielorodzinnej, jednorodzinnej i apartamentowej, stanowiących pierwsze w Lublinie wyróżniające się architektonicznie 
i urbanistycznie zamknięte osiedle. Osiedle zlokalizowane będzie w dzielnicy Sławinek, położonej w północno-zachodniej 
części miasta. 
 
Realizację inwestycji podzielono na kilka etapów, które szczegółowo opisano poniżej. 
 
Miasteczko WIKANA Budynek 7 
 
Tabela 5.8 Charakterystyka inwestycji Miasteczko WIKANA Bud. 7. 
Lp. Wyszczególnienie Opis 

1 Termin rozpoczęcia marzec 2010 r. 

2 Planowany termin zakończenia czerwiec 2011 r. 

3 Powierzchnia użytkowa mieszkań 3 130 m2 

4 Standard mieszkań lokale mieszkalne 

5 Sposób finansowania 
zakup nieruchomości i projektu – środki własne 

wykonawstwo – wpłaty z umów deweloperskich 

6 Dotychczas poniesione koszty prac budowlanych 5.402 tys. zł (stan na dzień równoważności) 
Źródło: Emitent 
 
W dniu 9 lutego 2010 r. Emitent uzyskał pozwolenie na budowę Budynku nr 7 w ramach Miasteczka WIKANA. Budynek 
posiadał będzie 5 kondygnacji (4 kondygnacje naziemne i 1 kondygnacja podziemna, zawierająca garaż podziemny oraz 
pomieszczenia gospodarcze i techniczne). 26 marca 2010 r. rozpoczęte zostały roboty budowlane. Przewiduje się, że 
potrwają one do czerwca 2011 r.  
 
W budynku znajdować się będzie 58 lokali mieszkalnych jedno-, dwu- i trzypokojowych o łącznej powierzchni użytkowej 
3 130 m2. Metraże mieszkań kształtują się od 32,9 m2 do 72,9 m2. Każde mieszkanie posiada loggię lub balkon. Do każdego 
mieszkania przynależy także komórka lokatorska. 
Do dnia stwierdzenia równoważności umowami deweloperskimi sprzedano 55 mieszkań, o powierzchni użytkowej 
stanowiącej 93% łącznej powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych w budynku. Emitent przewiduje, że do czerwca 2011 r. 
nastąpi sprzedaż wszystkich mieszkań. Koszty budowy finansowane są poprzez środki z płatności ratalnych od nabywców. 
Zarząd nie wyklucza również możliwości finansowania inwestycji kredytem inwestycyjnym. 
 
Miasteczko WIKANA Budynek 11 
 
Tabela 5.9 Charakterystyka inwestycji Miasteczko WIKANA Bud. 11. 
Lp. Wyszczególnienie Opis 

1 Termin rozpoczęcia sierpień 2010 r. 

2 Termin zakończenia grudzień 2011 r. 

3 Powierzchnia użytkowa mieszkań 4 225 m2 
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4 Standard mieszkań lokale mieszkalne 

5 Sposób finansowania 
zakup nieruchomości i projektu – środki własne 

wykonawstwo – wpłaty z umów deweloperskich 

6 
Dotychczas poniesione koszty prac 
budowlanych 

  2.601 tys. zł (stan na dzień równoważności) 

Źródło: Emitent 
 
Inwestycja zakłada budowę budynku mieszkalnego wielorodzinnego, o pięciu kondygnacjach naziemnych i kondygnacji 
podziemnej. Na kondygnacjach II–V znajdzie się 69 lokali mieszkalnych o metrażach od 32 m2 do 75 m2. 
Charakterystycznym elementem mieszkań, które powstaną w tym budynku są przestronne balkony z ruchomymi panelami 
żaluzji zewnętrznych. Do każdego z mieszkań przynależeć będzie również komórka lokatorska usytuowana w kondygnacji 
podziemnej. W sąsiedztwie komórek lokatorskich znajdzie się zaprojektowany na 55 miejsc postojowych 
wielostanowiskowy garaż, do którego prowadzić będzie zadaszony zjazd. Na parterze budynku zaprojektowano lokale 
usługowe, z wejściami od strony zewnętrznej. Dzięki temu utrzymano autonomiczny charakter strefy mieszkalnej, zaś strefie 
komercyjnej zapewniono bezpośredni dostęp do komunikacji. 
 
Pozwolenie na budowę budynku uzyskano dnia 12 sierpnia 2010 r. Sprzedaż deweloperską mieszkań w budynku rozpoczęto 
we wrześniu 2010 r. Do dnia stwierdzenia równoważności sprzedano umowami deweloperskimi 48 mieszkań o łącznej 
powierzchni użytkowej stanowiącej 73% całkowitej powierzchni użytkowej mieszkań oferowanych w budynku. Planuje się, 
że realizacja rzeczowa potrwa do grudnia 2011 r., po czym nastąpi oddanie budynku do użytku i rozpocznie się proces 
sprzedaży notarialnej. 
 
W dniu 21 grudnia 2010 r. spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A. zawarła z HENPOL 
Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie, umowę o wykonanie robót budowlanych polegających na: kompleksowej realizacji budynku 
B11 w zakresie robót budowlanych wraz z instalacjami wewnętrznymi sanitarnymi z kotłownią i instalacją solarną oraz 
instalacjami elektrycznymi zlokalizowanego w Lublinie przy ul. Kasztelańskiej. 
 
Bardzo duże zainteresowanie lokalami w Miasteczku WIKANA pozwala przewidywać, że wpływy z wpłat ratalnych 
nabywców zapewnią  sfinansowanie wykonania zaplanowanych robót budowlanych w terminie. Zarząd nie wyklucza jednak 
możliwości finansowania inwestycji kredytem inwestycyjnym w przypadku zaistnienia znacznych opóźnień w płatnościach  
nabywców. 
 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A. 
 
Świerkowa Aleja Budynki  F i G – Zamość 
 
Świerkowa Aleja to kompleks budynków o zabudowie kameralnej z przestrzennymi mieszkaniami i kompleksowym 
zagospodarowaniem terenu. Osiedle to powstaje przy ulicy Młyńskiej w Zamościu, w cichej i otoczonej zielenią części 
Nowego Miasta. Przewidziano tutaj między innymi takie miejsca wypoczynku jak: alejki spacerowe, przestrzenie zieleni oraz 
place zabaw dla dzieci. Jako pierwsze osiedle w Zamościu Świerkowa Aleja przystosowana jest do potrzeb osób 
niepełnosprawnych. Całość inwestycji obejmie siedem budynków, w których powstanie łącznie ponad 200 mieszkań. 
Powierzchnia użytkowa całego osiedla wynosić będzie około 13 tys. m2. Budynki składać się będą z czterech kondygnacji 
(czwarta w poddaszu), na których rozlokowane będą mieszkania o powierzchniach od 32 m2 do 79 m2. W standardzie 
wykończenia przewidziano wyposażenie każdego budynku w nowoczesne instalacje, łącznie z siecią kablową, Internetem, 
domofonami. W podpiwniczeniach budynków zaprojektowano nowoczesne parkingi samochodowe oraz piwnice. Wykonane 
zostaną również parkingi naziemne. 
 
Pierwsze budynki (A, B, C) posiadające 88 mieszkań zostały oddane do użytku w czerwcu 2009 r. Budynek D stanowił II 
etap inwestycji. W budynku tym znajduje się 31 mieszkań, które w listopadzie 2009 r. zostały oddane do użytku. 
W listopadzie 2010 r. nastąpiło ukończenie realizacji III etapu inwestycji – Budynku E. W budynku tym powstało 31 
mieszkań o łącznej powierzchni użytkowej 1,7 tys. m2. Realizację III etapu Świerkowej Alei rozpoczęto w październiku 
2009 r. 
 
IV etap inwestycji, obejmujący wybudowanie dwóch budynków mieszkalnych F i G, rozpoczęto w sierpniu 2010 r. Budynki 
dostarczą 55 mieszkań o metrażach od 32 m2 do 68 m2 w budynku F i od 32 m2 do 61m2 w budynku G, o łącznej powierzchni 
użytkowej równej blisko 2,8 tys. m2. Do dnia stwierdzenia równoważności sprzedano umowami deweloperskimi 50 lokali 
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mieszkalnych, których sumaryczna powierzchnia użytkowa stanowi 87% całkowitej powierzchni użytkowej mieszkań 
dostępnych w budynkach. 
Duże zainteresowanie lokalami mieszkalnymi na projektowanym w Zamościu osiedlu sprawia, że roboty wykonawcze 
finansowane są przede wszystkim z płatności ratalnych od nabywców. Zarząd nie wyklucza również możliwości 
finansowania inwestycji kredytem inwestycyjnym w przypadku zaistnienia znacznych opóźnień w płatnościach nabywców. 
 
Tabela 5.10 Charakterystyka inwestycji Świerkowa Aleja Bud. F i G – Zamość. 
Lp. Wyszczególnienie Opis 

1 Termin rozpoczęcia sierpień 2010 r. 

2 Planowany termin zakończenia wrzesień 2011 r. 

3 Powierzchnia użytkowa mieszkań 2 787 m2 

4 Standard mieszkań lokale mieszkalne 

5 Sposób finansowania 
zakup nieruchomości i projektu – środki własne 

wykonawstwo – wpłaty z umów deweloperskich 

6 Dotychczas poniesione koszty prac 
budowlanych 

3.871 tys. zł (stan na dzień równoważności) 

Źródło: Emitent 
 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Krosno S.K.A. 
 
KROSNO – Osiedle Generalskie Bud. 1 
 
Celem, dla którego została zawiązana WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Krosno S.K.A. jest realizacja kilkuetapowej 
inwestycji Osiedle Generalskie w Krośnie. Osiedle to znajduje się w niewielkiej odległości od centrum Krosna. Jego 
położenie zapewnia możliwość korzystania z dobrych połączeń komunikacyjnych oraz dostępność do wielu obiektów 
handlowo-usługowych (m.in. Intermarche, Biedronka, Lidl, Stacja BP, McDonald’s), rozrywkowo-kulturalnych, szkół, 
urzędów oraz instytucji użyteczności publicznej. 
  
Koncepcja osiedla zakłada budowę 3 budynków mieszkalnych wraz z zagospodarowaniem terenu, budową placu zabaw dla 
dzieci oraz boiska do gry w piłkę nożną. W budynkach będą również mieściły się lokale użytkowe. Osiedle dostarczy łącznie 
168 mieszkań o zróżnicowanych metrażach i rozkładach, których powierzchnia użytkowa wyniesie około 9,5 tys. m2. 
 
W I etapie inwestycji powstanie czteropiętrowy budynek z 54 lokalami mieszkalnymi i przynależnymi do nich piwnicami. 
Szeroki wachlarz oferty obejmuje dwu-, trzy-, czteropokojowe mieszkania o różnorodnych metrażach i funkcjonalnych 
rozkładach, począwszy od mieszkań jednopoziomowych o metrażu od 37 m2 do 67 m2, jak również mieszkań 
dwupoziomowych o metrażu od 90 m2 do 103 m2.  
 
Tabela 5.11 Charakterystyka inwestycji Osiedle Generalskie Bud. 1 w Krośnie. 
Lp. Wyszczególnienie Opis 

1 Termin rozpoczęcia lipiec 2010 r. 

2 Planowany termin zakończenia  wrzesień 2011 r. 

3 Powierzchnia użytkowa mieszkań 3 057 m2 

4 Standard mieszkań lokale mieszkalne 

5 Sposób finansowania 
zakup nieruchomości i projektu – środki własne 

wykonawstwo – wpłaty z umów deweloperskich 

6 
Dotychczas poniesione koszty prac 
budowlanych 

4.272 tys. zł (stan na dzień równoważności) 

Źródło: Emitent 
 
Dnia 12 maja 2010 r. inwestor uzyskał pozwolenie na budowę pierwszego budynku osiedla. Prace budowlane rozpoczęły się 
w lipcu 2010 r. i planuje się, że potrwają one do końca września 2011 r. Sprzedaż deweloperską mieszkań rozpoczęto 
w sierpniu 2010 r. Do dnia stwierdzenia równoważności sprzedano umowami deweloperskimi 29 mieszkań, których 
powierzchnia użytkowa stanowi 56%  powierzchni użytkowej wszystkich mieszkań w budynku. 
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Proces sprzedaży notarialnej rozpocznie się  po oddaniu obiektu do użytkowania, a więc pod koniec III kwartału 2011 r. 
Obsługę sprzedaży prowadzi będzie nowo otworzone biuro sprzedaży WIKANA S.A. w Krośnie. 
 
Finansowanie inwestycji odbywać się będzie z dwóch źródeł: środków własnych spółki oraz z wpłat ratalnych od nabywców 
oferowanych lokali. Atrakcyjne ceny i rosnący popyt na rynku mieszkań w Krośnie pozwalają oczekiwać, że  finansowanie 
realizacji inwestycji zostanie oparte w 100% o środki pochodzące od nabywców mieszkań. Niemniej jednak w przypadku 
pojawienia się konieczności wsparcia finansowania własnego środkami obcymi w postaci kredytu inwestycyjnego, Zarząd 
jest przygotowany na podjęcie odpowiednich kroków w tym zakresie. 
 
WIKANA PROJECT Sp. z o.o. 
 
Osiedle Olimpijskie w Puławach  
W ramach inwestycji powstanie jeden budynek mieszkalny z 69 mieszkania (komórki lokatorskie przypisane do mieszkania) 
oraz z 8 lokalami usługowymi (o powierzchni od 57,03 m2 do 128,31 m2). Budynek będzie posiadać pięć kondygnacji 
nadziemnych i jedną podziemną. Powierzchnia części mieszkalnej wynosi 3 520,30 m2, , a części usługowej 6 26,94 m2. 
Ponadto przewidzianych jest 68 miejsc parkingowych w budynku i 24 miejsca postojowe na parkingu terenowym.  
Mieszkania będą jedno-, dwu-, trzy- i czteropokojowe o powierzchni od 31 m2 do 94 m2.  Wykończenie przewidziano 
w standardzie deweloperskim. Szacuje się, ze budżet realizacji powinien wynieść około 11 mln zł, przy czym Emitent 
zastrzega, że w przypadku wystąpienia zdarzeń, mających istotnych wpływ na proces realizacji, kwota ta może ulec 
znacznym zmianom. Projekt będzie finansowany środkami pochodzącymi z wpłat z umów deweloperskich. W przypadku 
przekroczenia budżetu nadwyżka zostanie sfinansowana kredytem. 
Do dnia stwierdzenia równoważności sprzedano umowami deweloperskimi 33 lokali mieszkalnych, których sumaryczna 
powierzchnia użytkowa stanowi 39% całkowitej powierzchni użytkowej mieszkań dostępnych w budynkach, a także jeden 
lokal usługowy o powierzchni 128 m2 stanowiący 21% całkowitej powierzchni użytkowej lokali usługowych. 
 
Tabela 5.12 Charakterystyka inwestycji Osiedle Olimpijskie w Puławach.  
Lp. Wyszczególnienie Opis 

1 Termin rozpoczęcia kwiecień 2011 r. 

2 Planowany termin zakończenia  czerwiec 2012 r.  

3 Powierzchnia użytkowa mieszkań 3 476 m2  

4 Standard mieszkań lokale mieszkalne 

5 Sposób finansowania 
zakup nieruchomości i projektu – środki własne 

wykonawstwo – wpłaty z umów deweloperskich 

6 
Dotychczas poniesione koszty prac 
budowlanych 

333,8  tys. zł (stan na dzień równoważności) 

Źródło: Emitent 
 
WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 
 
WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. w czerwcu 2010 r. rozpoczęła prace przygotowawcze do budowy bioelektrowni 
metanowej w miejscowości Siedliszczki (gmina Piaski, województwo lubelskie). Spółka zamierza finansować omawiany 
projekt w 25% środkami własnymi oraz w 75% środkami zewnętrznymi, pochodzącymi z pożyczki preferencyjnej 
z Narodowego Funduszu Ochrony Środowiska i Gospodarki Wodnej (środki krajowe). 
W dniu 14 czerwca 2011 r. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. podpisała z Narodowym Funduszem Ochrony Środowiska 
i Gospodarki Wodnej z siedzibą w Warszawie umowę o dofinansowanie w formie pożyczki na realizację przedsięwzięcia pn. 
„Budowa elektrowni biogazowej w Piaskach”. Pożyczka udzielona została przez NFOŚiGW na podstawie ustawy z dnia 27 
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska, a jej szczegółowy opis znajduje się w pkt 22 części IV Memorandum. 
 
Budowa elektrowni będzie realizowana w oparciu o dokumentację projektową, którą spółka zakupiła w II półroczu 2009 r., 
od spółki BIO POWER Sp. z o.o. (dokumentacja projektowa wraz z pozwoleniem na budowę bioelektrowni metanowej 
o mocy 1 MW). Ponadto w dniu 2 grudnia 2009 r. spółka zawarła z Okręgową Spółdzielnią Mleczarską w Piaskach umowę 
notarialną przeniesienia własności i prawa użytkowania wieczystego nieruchomości położonej w Siedliszczkach. 
Uruchomienie biogazowni jest planowane na III kwartał 2011 r.  
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Realizacja inwestycji jest pierwszym etapem szerszego projektu „Odnawialne Źródła Energii”, do którego realizacji została 
powołana Spółka. Projekt zakłada budowę kilkunastu biogazowni wytwarzających energię elektryczną w skojarzeniu 
z ciepłem w województwie lubelskim.  
Do dnia stwierdzenia równoważności w związku z budową biogazowni w Siedliszczkach zostały poniesione nakłady 
w kwocie 4.927,6 tys. zł.  
 
Do dnia równoważności poniesiono 137,1 tys. zł nakładów związanych z budową biogazowni w realizacji innych 
lokalizacjach.  
 
Pozostałe inwestycje 
Obecnie Grupa Kapitałowa nie prowadzi znaczących inwestycji poza inwestycjami deweloperskimi opisanymi powyżej. 
 

5.2.3. INFORMACJE DOTYCZĄCE GŁÓWNYCH INWESTYCJI GRUPY KAPITAŁOWEJ EMITENTA W NAJBLIŻSZEJ 

PRZYSZŁOŚCI 

Emitent, ani spółki zależne wchodzące w skład Grupy Kapitałowej Emitenta nie planują w przyszłości żadnych inwestycji, 
co do których ich organy zarządzające podjęłyby jakiekolwiek wiążące zobowiązania. 
Poniżej przedstawiony został opis inwestycji Grupy Kapitałowej Emitenta, które na dzień stwierdzenia równoważności 
znajdują się na etapie przygotowawczym.  
 
WIKANA S.A. 
 
Osiedle Marina w Lublinie – I etap 
 
Osiedle Marina, to kompleks budynków, który docelowo zajmie przestrzeń pomiędzy ulicami Żeglarską, Nałkowskich 
i Zemborzycką w Lublinie.   
I etap realizacji obejmie dwa budynki, które powstaną w sąsiedztwie ulicy Nałkowskich. W każdym z budynków znajdować 
się będzie 48 mieszkań oraz 3 lokale usługowe, a także  boksy garażowe i miejsca postojowe w garażach podziemnych.  
W planie osiedla przewidziane zostały zarówno plac zabaw oraz miejsce wypoczynku. Kompleksowe zagospodarowanie 
terenu i stylizowane detale pozwolą oddać charakter nadmorskiego miasteczka, zaś bliskość Zalewu Zemborzyckiego 
pozwoli korzystać ze wszystkich dobrodziejstw tego sąsiedztwa. Na dzień stwierdzenia równoważności poniesiono koszty 
związane z przygotowaniem koncepcji urbanistycznej i wykonaniem odpowiednich map. Harmonogram realizacji inwestycji 
przewiduje rozpoczęcie budowy dwóch budynków w ramach I etapu w czerwcu 2011 r. Zakończenie prac budowlanych 
planowane jest na sierpień 2012 r. Szacuje się, ze budżet realizacji powinien wynieść około 13 mln zł, przy czym Emitent 
zastrzega, że w przypadku wystąpienia zdarzeń, mających istotnych wpływ na proces realizacji, kwota ta może ulec 
znacznym zmianom. Projekt będzie finansowany środkami pochodzącymi z wpłat oraz kredytem. W przypadku 
przekroczenia budżetu nadwyżka zostanie sfinansowana kredytem.  
Aktualnie Spółka oczekuje na zakończenie procedury uzyskania pozwolenia na budowę, którą rozpoczęła złożeniem 
wymaganych dokumentów w kwietniu 2011 r.  
 
Emitent w 2011 roku planuje również rozpoczęcie kolejnych inwestycji, m. in. w Janowie Lubelskim, przy ul. Jana Pawła II 
w Lublinie, przy Nowym Świecie w Lublinie oraz w Tarnobrzegu. Na dzień stwierdzenia równoważności inwestycje 
znajdują się na etapie przygotowawczym.   
 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI SP. Z O.O. 04 OSIEDLE S.K.A. 
 
Świerkowa Aleja Etap 5 
 
W dniu 21 kwietnia 2011 r. spółka uzyskała pozytywną decyzję w zakresie pozwolenia na budowę budynków H i J w ramach 
inwestycji Świerkowa Aleja w Zamościu. Początek prac budowlanych w ramach etapu 5 planowany jest na drugą połowę 
sierpnia 2011 roku. Projekt zakłada budowę dwóch budynków: H i J. Oba budynki posiadać będą cztery kondygnacje 
nadziemne (parter, dwa piętra, poddasze). Na poziomie piwnicy znajdzie się wielostanowiskowy garaż podziemny 
obejmujący 48 miejsc postojowych. Ponadto w budynkach zlokalizowanych będzie 36 komórek lokatorskich. W skład 
budynku H wchodzić będą 33 mieszkania o powierzchni od 32 m2 do 61 m2, o łącznej powierzchni użytkowej 1 608 m2. 
Budynek J obejmie 24 lokale mieszkalne o metrażach od 32 m2 do 61 m2, których łączna powierzchnia użytkowa wynosi 
1190 m2. Poza tym na parterze budynku J mieścić się będą dwa lokale użytkowe o powierzchni 149 m2 oraz 285 m2. 
Planowany termin zakończenia praca przypada na wrzesień 2012 roku. 
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Szacuje się, ze budżet realizacji powinien wynieść około 8 mln zł, przy czym Emitent zastrzega, że w przypadku wystąpienia 
zdarzeń, mających istotnych wpływ na proces realizacji, kwota ta może ulec znacznym zmianom. Przedsięwzięcie 
finansowane będzie planowo z dwóch rodzajów źródeł:  środków własnych i wpłat z umów deweloperskich. W przypadku 
przekroczenia budżetu, planuje się sfinansowanie nadwyżki kredytem obrotowym. 
 
WIKANA INVEST Sp. z o.o. 
 
WIKANA INVEST Sp. z o.o. w II kwartale 2011 r. planuje rozpocząć realizację pierwszego etapu inwestycji o nazwie 
„WIKANA Business Park”, zakładającej stworzenie Parku Logistycznego złożonego z hali magazynowej i dwóch 
biurowców zlokalizowanych przy skrzyżowaniu ulic Grygowej i Pancerniaków w Lublinie. Obecnie trwa etap 
przygotowawczy do inwestycji.  
Teren inwestycji znajduje się na obszarze lubelskiej podstrefy Specjalnej Strefy Ekonomicznej EURO-PARK MIELEC.  

Pierwszy etap inwestycji polegał będzie na wybudowaniu hali magazynowej wysokiego składowania wraz z zapleczem 
biurowo-socjalnym o powierzchni całkowitej 14,1 tys. m2. W kolejnych dwóch etapach planuje się wybudowanie dwóch 
czterokondygnacyjnych budynków biurowych, połączonych ze sobą nowoczesnym ciągiem komunikacyjnym na wysokości 
pierwszego piętra, które łącznie dostarczą 14 tys. m2 powierzchni biurowej. Pod budynkami biurowymi zaplanowano 
parkingi podziemne dla samochodów osobowych, które uzupełniane będą miejscami postojowymi naziemnymi (łącznie 442 
miejsca). 

Szacuje się, ze budżet realizacji powinien wynieść około 60 mln zł, przy czym Emitent zastrzega, że w przypadku 
wystąpienia zdarzeń, mających istotnych wpływ na proces realizacji, kwota ta może ulec znacznym zmianom. 
Przedsięwzięcie finansowane będzie planowo z dwóch rodzajów źródeł:  kredytów inwestycyjnych oraz środków własnych. 
W przypadku przekroczenia budżetu nadwyżka zostanie sfinansowana kredytem obrotowym. 
 
Harmonogram realizacji inwestycji obejmuje 14 kwartałów (od września 2009 r. do końca grudnia 2012 r.) i dzieli się na trzy 
główne etapy. Pierwszy budynek biurowy powstanie w połowie III kwartału 2012 r., drugi budynek biurowy zaś do końca 
IV kwartału 2012 r. Plany obejmują też halę magazynową.  
Spółka na realizację omawianej inwestycji planuje zaciągnąć kredyt inwestycyjny. Planowany termin podpisania umowy 
kredytowej to koniec lipca 2011 r. 
 
Aktualnie spółka oczekuje na zakończenie procedury uzyskania pozwolenia na budowę, którą rozpoczęła złożeniem 
wymaganych dokumentów w czerwcu 2010 r.  
 
WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 
 
WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. w 2011 r. zamierza rozpocząć drugą inwestycję biogazową – budowę elektrowni 
metanowej w Rejowcu Fabrycznym. Na dzień stwierdzenia równoważności nie można określić planowanego kosztu 
całkowitego inwestycji, gdyż budżet nie został zatwierdzony. 
 
Elektrownia mocą zbliżona będzie do elektrowni budowanej w Piaskach (ok. 1 MW). Inwestycja będzie również, podobnie 
jak przedsięwzięcie aktualnie prowadzone przez spółkę, finansowana częściowo ze środków własnych spółki oraz częściowo 
ze środków zewnętrznych. Środki własne spółki na ten cel będą pochodziły z podwyższenia kapitału, które jest  planowane 
na II półrocze 2011 r. Środki zewnętrzne pochodzić będą z kredytu inwestycyjnego. Planowany termin podpisania umowy 
kredytowej to koniec września 2011 r. Spółka dostrzega również możliwość dofinansowania inwestycji środkami 
pochodzącymi z funduszy UE oraz środków krajowych. Rozpoczęcie realizacji inwestycji planuje się w III kwartale 2011 r. 
Zakończenie inwestycji przewiduje się na III kwartał 2012 r. Do dnia stwierdzenia równoważności poniesiono 94,7 tys. zł 
nakładów związanych z tą inwestycją, przy czym 36,3 tys. zł przypadło na koszty prac projektowych i geodezyjnych, a 58,4 
tys. zł na koszty doradztwa inwestycyjnego.  
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6. ZARYS OGÓLNY DZIAŁALNOŚCI 

6.1. DZIAŁALNOŚĆ PODSTAWOWA 

6.1.1. PODSTAWOWE OBSZARY I RODZAJ DZIAŁALNOŚCI 

 
Profil działalności i struktura organizacyjna 
Emitent jest podmiotem dominującym Grupy Kapitałowej WIKANA S.A. Na dzień stwierdzenia równoważności 
Memorandum Grupa Kapitałowa Emitenta obejmuje 15 podmiotów: 
1. WIKANA S.A. – spółka dominująca zajmująca się zarządzaniem Grupą Kapitałową i realizująca własne inwestycje 

deweloperskie (podstawowym przedmiotem działalności Spółki jest  realizacja projektów budowlanych związanych ze 
wznoszeniem budynków). 

2. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. – podstawowym przedmiotem działalności spółki jest zagospodarowanie 
i sprzedaż nieruchomości, 

3. WIKANA PROJECT  Sp. z o.o. – podstawowym przedmiotem działalności spółki jest zagospodarowanie i sprzedaż 
nieruchomości. 

4. WIKANA INVEST Sp. z o.o. – podstawowym przedmiotem działalności spółki jest zagospodarowanie i sprzedaż 
nieruchomości. 

5. WIKANA BIOENERGIA  Sp. z o.o. – podstawowym przedmiotem działalności spółki jest realizacja projektów budowy 
i eksploatacji bioelektrowni. 

6. TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o. – podstawowym przedmiotem 
działalności spółki jest wynajem i zarządzanie nieruchomościami własnymi lub dzierżawionymi. 

7. MULTISERWIS Sp. z o.o. – spółka prowadzi sprzedaż obuwia w punktach handlu detalicznego, zlokalizowanych jako 
samodzielne salony oraz sklepy obuwnicze przy ważnych ciągach komunikacyjnych miast lub na terenie dużych 
centrów handlowych w południowo-wschodniej Polsce. Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest sprzedaż 
detaliczna obuwia i wyrobów skórzanych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach. 

8. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. - podstawowym przedmiotem działalności spółki jest 
realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków. 

9. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A. – podstawowym przedmiotem działalności spółki jest 
realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków. 

10. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A. – podstawowym przedmiotem działalności 
spółki jest realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków. 

11. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A., której podstawowym przedmiotem działalności jest handel energią 
elektryczną. 

12. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A., której podstawowym przedmiotem działalności jest 
zagospodarowanie i sprzedaż nieruchomości. 

13. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A., której podstawowym przedmiotem działalności jest realizacja 
projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków. 

14. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A., której podstawowym przedmiotem działalności 
jest realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków. 

15. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A., której podstawowym przedmiotem działalności jest 
realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków. 

 
Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum akcjonariuszem wszystkich spółek komandytowo-akcyjnych 
funkcjonujących w ramach Grupy Kapitałowej Emitenta jest WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty z siedzibą 
w Warszawie. Emitent jest posiadaczem (subskrybentem) wszystkich wyemitowanych dotychczas certyfikatów 
inwestycyjnych tego funduszu. Na dzień stwierdzenia równoważności Emitent jest posiadaczem 100% udziałów 
w wymienionych wyżej spółek, za wyjątkiem spółki TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” 
Sp. z o.o., w której Emitent posiada pakiet większościowy 63,4% udziałów. 
 
Aktualna struktura Grupy przedstawiona została na rysunku 6.1. 
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Rysunek 6.1 Schemat organizacyjny Grupy Kapitałowej Emitenta. 

 
Źródło: Emitent 
 
W okresie, z którego pochodzą przedstawione historyczne dane finansowe tj. w latach 2008-2010, Grupa Kapitałowa 
Emitenta prowadziła działalność w dwóch głównych segmentach branżowych: 

 działalność deweloperska,  
 handel detaliczny obuwiem.  

Począwszy od I kwartału 2011 roku wyróżniany jest trzeci podstawowy segment działalności Grupy Kapitałowej Emitenta – 
działalność związana z OZE, prowadzona przez utworzoną we wrześniu 2009 r. spółkę zależną WIKANA BIOENERGIA 
Sp. z o.o. Działalność ta będzie również prowadzona przez dwie spółki celowe – WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
ZIELONE TARASY S.K.A. oraz WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. Do dnia stwierdzenia równoważności 
Grupa Kapitałowa Emitenta nie osiągała jednak przychodów ze sprzedaży z tego segmentu. 
 
Działalność polegająca na dystrybucji obuwia prowadzona jest przez spółkę MULTISERWIS Sp. z o.o. Działalność 
deweloperska w 2008 r. prowadzona była przez spółkę zależną Emitenta WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o., a od 
2009 r., dodatkowo przez Emitenta oraz spółki WIKANA PROJECT Sp. z o.o. i WIKANA INVEST Sp. z o.o. Spółka 
WIKANA INVEST Sp. z o.o. prowadzi działalność deweloperską komercyjną w zakresie powierzchni biurowo-
magazynowych.  
Od maja 2010 r. działalność deweloperska mieszkaniowa prowadzona jest również przez spółki celowe – WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A., od lipca 2010 r. również przez spółkę WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. 
z o.o. KROSNO S.K.A., a od października 2010 r. także przez kolejne powoływane do tego celu spółki komandytowo-
akcyjne: WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A., WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO 
S.K.A. oraz  WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. 04 OSIEDLE S.K.A..  
Do prowadzenia działalności deweloperskiej komercyjnej powołana została natomiast spółka celowa WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A. 
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Tabela 6.1 Przychody Grupy Kapitałowej Emitenta według rodzajów prowadzonej działalności (dane w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 
Działalność deweloperska 4 480 20 320 82 550 95 082 2 
Handel detaliczny obuwiem 4 552 5 197 32 070 28 121 29 561 
Odnawialne źródła energii  0 0 0 0 0 
Wartości nieprzypisane segmentom 722 0 0                   0      807 
Korekta konsolidacyjna -492 -179 -5 367 -1 841 -4 

Razem 9 262 25 338 109 254 121 362 30 366 
Źródło: Emitent 
 
Ponadto, zakup 63,4% udziałów w spółce TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o. 
w listopadzie 2010 r. spowodował, że do rodzajów prowadzonej w Grupie Kapitałowej Emitenta działalności dodano 
również działalność polegającą na zarządzaniu nieruchomościami. 
Ze względu na połączenie spółki MASTERS S.A. ze spółką WIKANA S.A. w 2009 r., nastąpiły zasadnicze zmiany 
w oferowanych przez Emitenta produktach, towarach i usługach (zarówno w zakresie kategorii jaki i wartości). Do 
podstawowej działalności wniesiony został element działalności deweloperskiej. W 2008 r. Grupa Kapitałowa Emitenta nie 
oferował do sprzedaży żadnych produktów, sprzedawała jedynie towary handlowe (inne niż grunty) oraz usługi.  
 
Działalność deweloperska 
 
W roku 2009 oraz w  2010 działalność deweloperska prowadzona była przez Emitenta, a także przez następujące spółki 
zależne wchodzące w skład Grupy Kapitałowej:  

 WIKANA INVEST Sp. z o.o.,  
 WIKANA PROJECT Sp. z o.o., 
 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o., 
 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A., 
 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A..   

Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum, działalność deweloperska prowadzona jest dodatkowo przez założone 
we wrześniu i październiku 2010 roku spółki celowe: 

 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A., 
 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A., 
 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A., 
 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A.. 

Zasadniczo spółki z Grupy Kapitałowej Emitenta prowadzą działalność obejmującą całość procesu deweloperskiego - od 
pozyskania gruntów, poprzez projektowanie we współpracy z renomowanymi biurami architektonicznymi, po uzyskanie 
prawomocnych zezwoleń na budowę, nadzór nad wykonawstwem budowlanym, aż do przekazania gotowych mieszkań 
klientom. 

Do końca I półrocza 2010 r. realizacja inwestycji deweloperskich WIKANA S.A. dokonywana była jednym z dwóch 
sposobów: za pomocą generalnego realizatora inwestycji, któremu powierzano organizacje procesu budowlanego i jego 
wykonanie z doborem ewentualnie podwykonawców lub pod kierunkiem menedżerów projektu, kiedy to organizacja procesu 
budowlanego obciążała zatrudnionego w Spółce lub współpracującego ze Spółką menadżera projektu, nadzorującego proces 
budowy prowadzony przez wybranych przez Spółkę wykonawców robót budowlanych. W przypadku deweloperskich spółek 
zależnych Emitenta stosowany był trzeci sposób realizacji inwestycji: z udziałem inwertora zastępczego, którym była 
WIKANA S.A. Wprowadzone w I półroczu 2010 r. zmiany, skutkować mają przekształceniem modelu zarządzania 
projektami deweloperskimi WIKANA S.A. w kierunku zarządzania poprzez spółki celowe, tworzone głównie w formie 
spółek komandytowo-akcyjnych. Dzięki temu Grupa Kapitałowa Emitenta w pełni wykorzysta własną kadrę pracowników 
i  stałych współpracowników, zapewniając osiągnięcie wymaganej jakości usług budowlanych, jednolitej dla całej Grupy 
Kapitałowej Emitenta. Pozwala to nabywcom mieszkań od spółek zależnych otrzymywać gwarancję jakości, wypracowaną 
przez dotychczasowe doświadczenia WIKANA S.A. Taki sposób prowadzenia działalności ułatwia również analizę kosztów 
w powiązaniu, z daną inwestycją oraz ocenę jej dochodowości, z jednoczesnym zminimalizowaniem ryzyka inwestycyjnego. 
Nowy model zarządzania projektami deweloperskimi Emitenta jest sukcesywnie wdrażany, co skutkowało powstaniem 
wymienionych wyżej spółek komandytowo-akcyjnych.   

Działalność deweloperska prowadzona jest wyłącznie w Polsce, na terenach województw południowo – wschodnich oraz 
w Legnicy, zaś oferta Grupy Emitenta obejmuje domy w zabudowie szeregowej, a także budynki wielorodzinne, które dzielą 
się na następujące segmenty rynkowe: 
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 mieszkania popularne,  

 mieszkania o podwyższonym standardzie, 

 apartamenty. 

Spółki z Grupy Emitenta dążą do zaspokajania potrzeb zróżnicowanych grup klientów, zarówno poszukujących wysokiej 
jakości mieszkań za rozsądną cenę - jak i o znacznie wyższych możliwościach finansowych, wymagających przede 
wszystkim najwyższej jakości i najbardziej atrakcyjnych lokalizacji. 

Zamiarem Emitenta jest, aby w przyszłości inwestycje deweloperskie mieszkaniowe realizowane były w oparciu 
o powoływane spółki celowe. 

Emitent nie posiada znaczących dostawców, których dostawy osiągałyby wartość stanowiącą co najmniej 10% przychodów 
ze sprzedaży ogółem. Wybór dostawców odbywa się na podstawie wskazania ofert najbardziej korzystnych z punktu 
widzenia osiąganej przez Emitenta marży.   
Odbiorcami oferowanych przez Grupę Kapitałową Emitenta produktów są przede wszystkim rozproszeni nabywcy 
indywidualni (osoby fizyczne lub prawne), zainteresowani nabyciem mieszkań. W okresie objętym historycznymi 
i śródrocznymi informacjami finansowymi nie występowała sytuacja, w której udział jednego odbiorcy w przychodach ze 
sprzedaży wyniósł ponad 10%. Zarząd Emitenta w chwili obecnej nie przewiduje zmiany tego stanu rzeczy. 

Również w przypadku deweloperskich jednostek zależnych Emitenta WIKANA PROJECT Sp. z o.o., WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. oraz osobowych spółek celowych, nie występują znaczący dostawcy. 

Dodatkowo spółka zależna WIKANA INVEST Sp. z o.o. zajmuje się działalnością deweloperską w zakresie budynków 
i powierzchni komercyjnych, co znakomicie dopełnia ofertę Grupy Kapitałowej Emitenta. WIKANA INVEST Sp. z o.o. 
w okresie z którego pochodzą historyczne i śródroczne informacje finansowe, jak i w okresie od 31 marca 2011 r. dnia 
stwierdzenia równoważności, podobnie jak spółka WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o., nie rozwinęła jeszcze swojej 
podstawowej działalności i tym samym nie osiągnęła przychodów z działalności deweloperskiej, komercyjnej. 
 
Tabela 6.2 Przychody z działalności Grupy Kapitałowej Emitenta za lata 2008-2010 i I kw. 2011 (dane w tys. zł) 

WYSZCZEGÓLNIENIE I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 

Sprzedaż produktów (mieszkań) 3 524 18 499 63 408 79 627 0 
Sprzedaż  towarów 5 130 6 771 44 648 41 257 30 019 
             -sprzedaż obuwia 4 495 5 148 31 692 27 767 29 231 
             -sprzedaż gruntów 455 1 623 9 690 13 486 

 
             -sprzedaż innych towarów handlowych  180 0 3 266 4 788 
Sprzedaż usług 609 222 1 198 478 345 
            -wynajem powierzchni biurowych i magazynowych 57 49 379 351 326 
            - pozostałe 552 173 819 128 19 
Przychody netto ze sprzedaży produktów wyrobów,  
towarów i usług  razem 9 263 25 492 109 254 121 362 30 364 

Źródło: Emitent 
 
Głównym źródłem przychodów Grupy Kapitałowej Emitenta w 2010 r. oraz w 2009 r. była sprzedaż mieszkań. Z tego tytułu 
Grupa Kapitałowa Emitenta osiągnęła odpowiednio przychód w wysokości 63 408 tys. zł oraz 79.627 tys. zł w roku 
poprzednim, a brak przychodów ze sprzedaży mieszkań w 2008 r. jest wynikiem zastosowania interpretacji KIMSF 15, 
opisanej szerzej w pkt 9.2.2. Części IV niniejszego Memorandum. W 2008 r. działalność deweloperską prowadziła tylko 
spółka zależna Emitenta - WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. W ramach realizowanych wówczas inwestycji: 
„Słoneczny Stok” w Lublinie  (budynki A, B, C i D) oraz „Apartamenty Krynica” w Krynicy Zdroju, nie nastąpiło jednak 
przeniesienie własności żadnego lokalu. W I kwartale 2011 roku Grupa Kapitałowa Emitenta największe przychody uzyskała 
z działalności polegającej na handlu detalicznym obuwiem.  
W 2010 r. WIKANA S.A. – jednostka dominująca Grupy Kapitałowej, dokonała sprzedaży notarialnej 101 lokali 
mieszkalnych, a jej przychody w omawianym okresie wyniosły 20.058 tys. zł. Emitent dokonał również sprzedaży gruntów 
o łącznej wartości 3.100 tys. zł. Na przychody te złożyły się przede wszystkim przychody uzyskane z inwestycji „Tęczowe 
Osiedle” w Rzeszowie, „Miasteczko WIKANA” w Lublinie oraz „Osiedle Cetnarskiego”. W I kwartale 2011 r. Emitent 
dokonał sprzedaży notarialnej 3 kolejnych mieszkań w ramach inwestycji „Osiedle Cetnarskiego”, a jego przychody z tego 
tytułu (wraz z przychodami ze sprzedaży gruntu) wyniosły 496,2 tys. zł.    
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W 2009 r. przez Emitenta sprzedanych zostało 306 lokali mieszkalnych, uzyskując z tego tytułu przychód na poziomie 
56.687 tys. zł. W roku tym Spółka dokonała również sprzedaży towarów w postaci gruntów o łącznej wartości 3.340 tys. zł, 
a także sprzedaży usług (głównie na rzecz spółek powiązanych), uzyskując z tego tytułu przychód w wartości 896 tys. zł.  

W strukturze wartościowej sprzedaży produktów, towarów i usług w 2009 r. dominowały mieszkania (93% wartości 
przychodów ze sprzedaży). Udział przychodów ze sprzedaży gruntów ukształtował się na poziomie 5,5%, a udział sprzedaży 
pozostałych usług wyniósł jedynie 1,5%. 

 
Tabela 6.3 Zestawienie inwestycji zrealizowanych w latach 2008 - 2010 i w I kw. 2011 r. przez Emitenta 

Lp. Inwestycja Przychody netto (tys. 
zł) 

Liczba mieszkań 
sprzedanych 

Metraż sprzedanych 
mieszkań 

1 Apartamenty Godebskiego 12 308 35 1 998 
2 Osiedle Panorama I 12 601 54 2 654 
3 Świerkowa Aleja (budynki A-D) 18 343 108 5 570 
4 Tęczowe Osiedle 23 294 111 6 092 
5 Topolowe Zacisze 11 947 59 3 202 
6 Miasteczko Wikana (budynek 2) 4 980 18 972 
7 Osiedle Cetnarskiego 4 166 25 2 131 

  Razem 87 639 410 22 619 
Źródło: Emitent 

W okresie objętym historycznymi i śródrocznymi informacjami finansowymi Emitent zrealizował w całości 7 inwestycji 
deweloperskich, które wskazane zostały w tabeli powyżej, przy czym najwięcej środków wpłynęło z inwestycji Tęczowe 
Osiedle zlokalizowanej w Rzeszowie (23.294 tys. zł). W ramach tej inwestycji w okresie z którego pochodzą historyczne i 
śródroczne informacje finansowe sprzedano również notarialnie największą  liczbę mieszkań. 

W 2010 r. i I kwartale 2011 r. inwestycje deweloperskie prowadziły również spółki zależne Emitenta. WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. kończyła realizować inwestycję „Apartamenty Krynica” i do końca 2010 r. przeniosła 
własność wszystkich mieszkań. WIKANA PROJECT Sp. z o.o. zakończyła natomiast w 2010 r. realizację inwestycji 
„Słoneczny Stok”. Do końca grudnia 2010 r. sprzedano notarialnie 97 z 99 mieszkań oraz wszystkie lokale usługowe, 
osiągając z tego tytułu przychody w wysokości 28.635 tys. zł. Kolejne mieszkanie sprzedano w I kwartale 2011 r. osiągając 
z tego tytułu przychody w wysokości 398 tys. zł.  

W związku ze sprzedażą zorganizowanej części przedsiębiorstwa inwestycje deweloperskie w 2010 r. i w I kwartale 2011 r.  
prowadziły również WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A., WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z. o.o. 03 
MIASTECZKO S.K.A. oraz WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A.  

WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A. w roku 2010 przeniosła własność wszystkich 22 mieszkań powstałych 
w ramach Osiedla Panorama II, osiągając z tej inwestycji przychód w wysokości 4.892 tys. zł.  

WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z. o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A. przeniosła w ramach inwestycji Miasteczko Wikana 
w 2010 r. własność 13 z 16 mieszkań w budynku nr 8, 14 z 16 mieszkań w budynku nr 9 oraz 13 z 16 w budynku nr 10. 
Przychody z tego tytułu wyniosły 9 807 tys. zł. W I kwartale 2011 r. spółka przeniosła własność 3 mieszkań w budynkach nr 
8 i 9 oraz 2 w budynku nr 10, osiągając z  tego tytułu przychód w wysokości 1.399 tys. zł.  

WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A. przeniosła w 2010 r. prawa własności do 30 z 86 mieszkań 
powstałych w ramach inwestycji Świerkowa Aleja oraz 15 z 21 mieszkań powstałych w ramach inwestycji Osiedle 
Narutowicza. Przychody ze sprzedaży wyniosły odpowiednio 5.240,1 tys. zł dla inwestycji Świerkowa Aleja oraz 3.545,9 dla 
inwestycji Osiedle Narutowicza. W I kwartale 2011 r. spółka przeniosła własność 5 mieszkań w ramach Osiedla Narutowicza 
oraz 1 mieszkanie w ramach Świerkowej Alei. Łączny przychód wyniósł 1.344,6 tys. zł. 

WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. przeniosła w I kwartale 2011 r. prawa własności do 2 z 69 
mieszkań, osiągając z tego tytułu przychód w wysokości 237,6 tys. zł. 

Na koniec 2010 r. Grupa Kapitałowa Emitenta realizowała budowę i sprzedaż 16 budynków mieszkalnych -  jednak nie 
została przeniesiona własność wszystkich lokali mieszkalnych. W fazie sprzedaży deweloperskiej, notarialnej lub na etapie 
budowy było na koniec I kwartału 2011 r. 15 budynków.  
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W 2011 r. zostanie oddanych do użytku 13 budynków mieszkalnych gdzie planowana jest sprzedaż większości lokali 
mieszkalnych.  
Informacje na temat aktualnie prowadzonych projektów deweloperskich Grupy Kapitałowej Emitenta znajdują się w pkt 
5.2.2 Części IV Memorandum.  

Spółka zależna Emitenta, WIKANA INVEST Sp. z o.o., zajmuje się działalnością deweloperską w zakresie budynków 
i powierzchni komercyjnych. Obecnie przygotowuje ona do realizacji przedsięwzięcie o nazwie „WIKANA Business Park” 
polegające na budowie hali magazynowej wysokiego składowania oraz dwóch biurowców w Lublinie w obszarze lubelskiej 
podstrefy SSE „Euro-Park” Mielec. Aktualnie prowadzone oraz planowane projekty spółki opisane zostały w pkt 5.2.2 i pkt 
5.2.3 Część IV – Dokument Rejestracyjny niniejszego Memorandum. Do końca I kwartału 2011 r. spółka prowadziła przede 
wszystkim działalność usługową na rzecz innych spółek Grupy Emitenta. Do prowadzenia działalności w zakresie budynków 
komercyjnych powołana została również spółka celowa WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A. 
 
Dystrybucja obuwia 
 
Działalność Grupy Kapitałowej Emitenta polegająca na detalicznej dystrybucji obuwia prowadzona jest przez spółkę 
MULTISERWIS Sp. z o.o. z siedziba w Warszawie. Spółka wchodzi w skład Grupy Emitenta od lutego 2007 r. 
MULTISERWIS Sp. z o.o. prowadzi sprzedaż obuwia w punktach handlu detalicznego, zlokalizowanych jako samodzielne 
salony oraz sklepy, zlokalizowane na terenie województw: lubelskiego, podkarpackiego, podlaskiego oraz mazowieckiego. 
Salony prowadzone są w ramach umów franczyzowych zawartych z NG2 S.A. z siedzibą w Polkowicach, w dwóch kanałach 
dystrybucji CCC oraz BOTI. Głównym dostawcą towarów jest NG2. 
 
Tabela 6.4 Struktura sprzedaży obuwia MULTISERWIS Sp. z o.o. według grup asortymentowych – struktura ilościowa. 

WYSZCZEGÓL 
-NIENIE 

I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 

w szt. % w szt. % w szt. % szt. % szt. % 

DAMSKIE 41 965 44,78 42679 40,87 280 280 48,15 248 761 45,43 292 084 48,74 
MĘSKIE 13 038 13,91 16417 15,72 92 525 15,89 89 177 16,29 101 087 16,87 
DZIECIĘCE 31 767 33,90 36768 35,21 176 808 30,37 171 225 31,27 184 783 30,83 

POZOSTAŁA 
SPRZEDAŻ 

6 945 7,41 8575 8,21 32 503 5,58 38 417 7,02 21 324 3,56 

Razem 93 715 100 104439 100 582 116 100 547 580 100 599 278 100 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 6.5 Struktura sprzedaży obuwia MULTISERWIS Sp. z o.o. według grup asortymentowych – struktura wartościowa. 

WYSZCZEGÓL 
-NIENIE 

I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 

tys. zł % tys. zł % tys. zł % tys. zł % tys. zł % 

DAMSKIE 2 505,33 55,74 2 747,81 53,38 18 403,23 58,07 15 915,29 57,31 17 547,75 60,03 
MĘSKIE 873,27 19,43 1 074,11 20,87 66 14,19 20,87 4 798,75 17,28 6 100,64 20,87 
DZIECIĘCE 957,38 21,30 1 130,49 21,96 5 960,50 18,81 6 281,69 22,62 5 331,85 18,24 

POZOSTAŁA 
SPRZEDAŻ 

158,77 3,53 1 95,45 3,80 713,7 2,25 774,8 2,79 251,39 0,86 

Razem 4 494,75 100 5 147,86 100 31 691,62 100 27 770,53 100 29 231,63 100 
Źródło: Emitent  
 
Struktura sprzedaży przez wszystkie lata objęte historycznymi i śródrocznymi informacjami Grupy Emitenta kształtowała się 
w podobny sposób. Ponad połowa przychodów pochodziła ze sprzedaży obuwia damskiego. W 2008 roku przychody ze 
sprzedaży wyniosły 29 231 tys. zł. W 2009 r. nastąpił spadek przychodów o ok. 5% w porównaniu do roku 2008, co 
spowodowane było kryzysem gospodarczym, który wpłynął na spadek liczby sprzedanych towarów. W 2009 roku  sprzedano 
509 163 par obuwia wobec 577 954 par w roku 2008. Przełożyło się to na spadek przychodów ze sprzedaży o ok. 1 985 tys. 
zł., który został w części zrekompensowany wzrostem o ok. 523 tys. zł przychodów ze sprzedaży pozostałych towarów. 
W 2010 r. spółka zależna Emitenta osiągnęła przychody ze sprzedaży obuwia w wysokości 30 978  tys. zł, z których 58% 
uzyskanych zostało ze sprzedaży obuwia damskiego. W omawianym okresie udział w strukturze przychodów obuwia 
męskiego i dziecięcego zbliżył się do struktury z roku 2008.  
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W I kwartale 2011 r. przychody MULTISERWIS Sp. z o.o. były niższe o ok. 12,7% niż w analogicznym okresie 2010 r. 
i wyniosły 4.494,75 tys. zł. Było to spowodowane przede wszystkim spadkiem sprzedaży obuwia męskiego i dziecięcego.  
 
Sklepy i salony MULTISERWIS Sp. z o.o. prowadzone są w ramach umowy franczyzowej zawartej z NG2 S.A., pod dwoma 
markami: CCC oraz BOTI. W ramach umowy na sklepy CCC prowadzone są też tzw. „kiermasze”. W strukturze sprzedaży 
dominują sklepy prowadzone pod marką CCC. Jednakże marka BOTI ma coraz większe znaczenie w związku z otwieraniem 
kolejnych sklepów. Widoczne jest to we wzrastającym udziale w strukturze przychodów, przychodów uzyskiwanych pod 
szyldem marki BOTI, który w I kwartale 2011 r. wyniósł 35,28%, wobec 11,5% w roku 2008. 
 
Tabela 6.6 Struktura sprzedaży obuwia MULTISERWIS Sp. z o.o. według kanałów dystrybucji. 

Kanał I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 

dystrybucji tys. zł % tys. zł % tys. zł % tys. zł % tys. zł % 
CCC 2 814,70 62,62 3 950,72 76,74 24 555,62 77,48 22 296,73 80,29 24 806,31 84,86 

BOTI 1 585,92 35,28 1 096,76 21,31 6 514,20 20,55 4 537,98 16,34 3 379,50 11,56 

Kiermasze 94,13 2,09 100,38 1,95 621,8 1,96 935,81 3,37 1 045,82 3,58 

Razem 4 494,75 100,00 5 147,86 100,00 31 691,62 100,00 27 770,52 100,00 29 231,63 100,00 
Źródło: Emitent  
 
W 2009 r. spółka MULTISERWIS Sp. z o.o. przekształciła jeden sklep CCC (w Krasnymstawie) oraz jeden kiermasz 
(w Parczewie) na sklepy franczyzowe BOTI. Ponadto utworzyła trzy nowe sklepy pod szyldem BOTI (w Przemyślu, 
Krasnymstawie i Opolu Lubelskim). W grudniu 2009 i styczniu 2010 roku Spółka zlikwidowała również dwa sklepy BOTI 
w Chełmie, a we wrześniu sklep działający w Stalowej Woli pod marką CCC. W I kwartale 2011 r. Multiserwis Sp. z o.o. 
zamknął sklep działający pod marką CCC, zlokalizowany w Przemyślu i na koniec I kwartału 2011 r. spółka posiadała 36 
sklepów, z czego 15 to salony CCC, 19 to sklepy BOTI, 2 zaś to tzw. kiermasze („sklepy bez szyldu”), które prowadzone są 
na podstawie umowy franczyzowej na sklepy CCC.  
 
Pozycja MULTISERWIS Sp. z o.o. 
 
Salony i sklepy prowadzone przez MULTISERWIS Sp. z o.o. na dzień 31 marca 2010 r. stanowiły 5,54% ogólnej liczby 
sklepów w sieci sprzedaży NG2 S.A. w Polsce w kanałach dystrybucji CCC i BOTI razem. Biorąc pod uwagę sklepy 
franczyzowe spółki NG2 S.A., MULTISERWIS Sp. z o.o. posiadał 28,33% udział w tym „sektorze”. Oznacza to  minimalny 
spadek udziału Spółki w porównaniu z końcem roku 2010. Dane według kanałów dystrybucji znajdują się w tabelach 
poniżej. 
 
Tabela 6.7 Udział sklepów MULTISERWIS Sp. z o.o. w sieci sprzedaży NG2 S.A. według stanu na dzień 31 marca 2011 r.  

Kanał dystrybucji 

NG2 S.A. MULTISERWIS Sp. z o.o. 

RAZEM 
Sklepy 
własne 
NG2 

Sklepy 
franczyzowe 

Ilość 
sklepów 

% w ilości 
sklepów 
razem 

% w ilości sklepów 
franczyzowych 

Salony CCC 326 274 52 15 4,60 28,85 
Sklepy BOTI 288 220 68 19 6,60 27,94 
OGÓŁEM 614 494 120 34 5,54 28,33 

Źródło: www.ng2.pl oraz Emitent. 
 
Tabela 6.8 Udział sklepów MULTISERWIS Sp. z o.o. w sieci sprzedaży NG2 S.A. według stanu na dzień 31 grudnia 2010 r.  

Kanał dystrybucji 

NG2 S.A. MULTISERWIS Sp. z o.o. 

RAZEM 
Sklepy 

własne NG2 
Sklepy 

franczyzowe 
Ilość 

sklepów 

% w ilości 
sklepów 
razem 

% w ilości 
sklepów 

franczyzowych 

Salony CCC 334 273 61 22 6,59 36,07 
Sklepy BOTI 275 213 62 13 4,73 20,97 

OGÓŁEM 609 486 123 35 5,75 28,46 
Źródło: www.ng2.pl oraz Emitent. 
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Tabela 6.9 Udział sklepów MULTISERWIS Sp. z o.o. w sieci sprzedaży NG2 S.A. według stanu na dzień 31 grudnia 2009 r. 

Kanał 
dystrybucji 

NG2 S.A. MULTISERWIS Sp. z o.o. 

RAZEM Sklepy własne 
NG2 

Sklepy 
franczyzowe Ilość sklepów % w ilości 

sklepów razem 

% w ilości 
sklepów 

franczyzowych 

Salony CCC 326 254 72 23 7,06 31,94 

Sklepy BOTI 277 213 64 16 5,78 25,00 

OGÓŁEM 603 467 136 39 6,47 28,68 
Źródło: www.ng2.pl oraz Emitent. 
 
Tabela 6.10 Udział sklepów MULTISERWIS Sp. z o.o. w sieci sprzedaży NG2 S.A. według stanu na dzień 31 grudnia 2008r. 

Kanał 
dystrybucji 

NG2 S.A. MULTISERWIS Sp. z o.o. 

RAZEM Sklepy własne 
NG2 

Sklepy 
franczyzowe Ilość sklepów % w ilości 

sklepów razem 

% w ilości 
sklepów 

franczyzowych 

Salony CCC 323 228 95 24 7,43 25,26 

Sklepy BOTI 215 142 73 13 6,05 17,81 

OGÓŁEM 538 370 168 37 6,88 22,02 
Źródło: www.ng2.pl oraz Emitent. 
 
Na działalność spółki MULTISERWIS Sp. z o.o., w znaczący sposób wpływa model biznesu spółki NG2, ponieważ 
wszystkie sklepy w sieci sprzedaży NG2 mają jednolity wystrój wewnętrzny i zewnętrzny, który uzależniony jest od kanału 
dystrybucji (QUAZI, CCC, BOTI). Franczyzobiorcy mają jednak swobodę w prowadzeniu polityki przecen i obniżek cen. Ze 
względu na fakt, że MULTISERWIS Sp. z o.o. działa wyłącznie w oparciu o umowy franczyzowe, poniżej przedstawiono 
skrócony opis działalności i modelu biznesu spółki NG2 S.A.  
 
Grupa Kapitałowa NG21 
Grupa NG2 jest jednym z głównych podmiotów na  polskim rynku sprzedaży detalicznej obuwia i jednym z największych 
jego producentów w Polsce.  
Grupę Kapitałową NG2 tworzą: 

 NG2 S.A (zarządzanie siecią sprzedaży), 
 CCC Factory Sp. z o.o. (produkcja obuwia), 
 CCC Boty Czech s.r.o. (organizacja sieci i sprzedaż na terenie Czech), 
 Kontynentalny Fundusz Powierniczy nr 968, 
 NG2 Suisse S.a.r.l. 

Sprzedaż kolekcji prowadzona jest pod markami CCC, BOTI i QUAZI, przez własne salony firmowe oraz salony działające 
na zasadzie franczyzy. Dostawcy obuwia dla spółki to zarówno producenci zagraniczni jak i krajowi. Grupa NG2 posiada też 
własne zaplecze produkcyjne.  
Grupa NG2 kieruje swoje produkty do odbiorcy poszukującego obuwia dobrej jakości po przystępnej cenie. W okresie 
jednego roku firma oferuje ponad dwa i pół tysiąca wzorów obuwia. Spółka posiada 67 marek towarowych, m.in.: Lasocki, 
Clara Barson, Ottimo, Oliwia Calderon. 
 
Wzornictwo 
 
Grupa NG2 S.A działa w segmencie, w którym sukces rynkowy jest w dużej mierze zależny od atrakcyjnego wzornictwa, 
zgodności z trendami mody oraz z preferencjami klienta. Wiodąca pozycja spółki na rynku handlu detalicznego obuwiem 
powoduje, iż Grupa NG2 to kreator aktualnych trendów mody światowej na rynku polskim. 
Jakość wzornictwa Grupy NG2 opiera się na wieloletnim doświadczeniu rynkowym, profesjonalnym zespole oraz stałej 
obserwacji trendów w europejskiej i światowej modzie. Ważną rolę w działalności Grupy NG2 spełnia własny dział 
przygotowania produkcji. Dział ten zajmuje się tworzeniem nowych kolekcji obuwia oraz jego przygotowaniem do 
produkcji. W każdym roku przygotowywane są dwie kolekcje: wiosna-lato i jesień-zima. Aby lepiej poznać trendy panujące 
                                                             
1 www.ng2.pl 
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w modzie światowej, projektanci systematycznie uczestniczą w międzynarodowych targach mody obuwniczej (m.in. 
w Mediolanie, Gardzie, Dusseldorfie, Barcelonie). 
 
Logistyka   
 
Dystrybucja do punktów sprzedaży jest w całości prowadzona przez firmy zewnętrzne na zasadzie outsourcingu. Dodatkowo 
nowoczesna wewnętrzna sieć informatyczna pozwala franczyzobiorcom i NG2 na sprawne zarządzanie procesem 
zamawiania i dostawy towaru oraz kontroli stanów magazynowych. Grupa NG2 posiada własne zaplecze logistyczne 
składające się z nowoczesnych przestrzeni magazynowych. 
Grupa kieruje swoje produkty do szerokiego grona odbiorców, począwszy od wymagających klientów modnych butików, 
poprzez klientów ze środkowego segmentu rynku, dla których stosunek jakość/cena gra podstawową rolę, aż po nieco mniej 
zamożnych klientów, poszukujących obuwia o przyzwoitej jakości w umiarkowanej cenie. Strategia dywersyfikacji marki 
znajduje odzwierciedlenie w trzech autonomicznych kanałach dystrybucji: 

  sieć butików QUAZI,  
 salony firmowe CCC, 
 sklepy obuwnicze BOTI.  

Butiki QUAZI są prowadzone wyłącznie przez NG2, natomiast salony CCC i sklepy BOTI przez NG2 oraz przez podmioty 
zewnętrzne, w tym właśnie przez spółkę zależną Emitenta MULTISERWIS Sp. z o.o., na podstawie umów franczyzowych. 
 
Tabela 6.11 Zmiana liczby sklepów prowadzonych przez NG2.  

Kanał dystrybucji 
31.12.2010 31.03.2011 Zmiana 

RAZEM NG2 FR RAZEM NG2 FR RAZEM NG2 FR 

Butiki QUAZI 49 49 0 48 48 0 -1 -1 0 
Salony CCC* 334 273 61 326 274 52 -8 1 -9 
Sklepy BOTI 275 213 62 288 220 68 13 7 6 

OGÓŁEM 658 535 123 662 542 120 4 7 -3 
*w liczbie salonów własnych CCC nie ujęto salonów firmowych w Republice Czeskiej (45 placówek); 
Źródło: www.ng2.pl 
 
Tabela 6.12 Zmiana liczby sklepów prowadzonych przez NG2.  

Kanał dystrybucji 
31.12.2009 31.12.2010 Zmiana 

RAZEM NG2 FR RAZEM NG2 FR RAZEM NG2 FR 
Butiki QUAZI 51 51 0 111 49 62 60 -2 62 
Salony CCC 326 254 72 379 318 61 53 64 -11 
Sklepy BOTI 277 213 64 213 213 0 -64 0 -64 

OGÓŁEM 654 518 136 703 580 123 49 62 -13 
Źródło: www.ng2.pl 
 
Tabela 6.13 Zmiana liczby sklepów prowadzonych przez NG2.  

Kanał dystrybucji 
31.12.2008 31.12.2009 Zmiana 

RAZEM NG2 FR RAZEM NG2 FR RAZEM NG2 FR 
Butiki QUAZI 33 33 0  51 51 0  18 18 0 
Salony CCC 323 228 95 326 254 72 3 26 -23 
Sklepy BOTI 215 142 73 277 213 64 62 71 -9 
OGÓŁEM 571 403 168 654 518 136 83 115 -32 
Źródło: www.ng2.pl 
 
Grupa NG2 realizuje strategię zwiększenia udziału sprzedaży we własnych sklepach w sprzedaży ogółem. Strategia 
realizowana jest przede wszystkim poprzez rozwój sieci własnych butików, salonów i sklepów firmowych. 
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Wytwarzanie energii z odnawialnych źródeł energii 
Działalność w zakresie wykorzystania odnawialnych źródeł energii prowadzą następujące spółki zależne Emitenta: 
 WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o., 
 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A.,  
 WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. 
Działalność w branży OZE polega przede wszystkim na produkcji energii elektrycznej i cieplnej w oparciu o surowce 
pochodzenia rolniczego oraz materiały odpadowe z przemysłu spożywczego. Aktualnie trwa proces budowy pierwszej tego 
typu elektrowni w Piaskach (województwo lubelskie). W III kwartale 2011 r. przewidywane jest również rozpoczęcie prac 
inwestycyjnych związanych z wybudowaniem drugiej takiej elektrowni w Rejowcu Fabrycznym (województwo lubelskie). 
Podmioty, z którymi spółka prowadzi rozmowy dotyczące dostawy technologii, posiadają wieloletnie doświadczenie 
w realizacji takich projektów i gwarantują wybudowanie wysokiej klasy biogazowni, charakteryzujących się maksymalną 
efektywnością oraz najnowocześniejszą automatyką połączoną z niezawodną technologią. 
Po ukończeniu budowy elektrowni nastąpi etap rozruchu technologicznego, po którym rozpocznie się regularny proces 
produkcji energii elektrycznej i cieplnej w oparciu o wyżej wymienione surowce.  
Ponadto kładzie się duży nacisk na wykorzystanie ciepła produkowanego przez instalacje, które może być zagospodarowane 
przez wspólnoty, spółdzielnie mieszkaniowe lub ciepłownie. Pozwoli to na obniżenie kosztów centralnego ogrzewania 
i ciepłej wody użytkowej. 
Odnawialne źródła energii stanowią istotną alternatywę dla wykorzystania paliw kopalnych, ograniczając tym samym emisję 
szkodliwych substancji dla środowiska. 
Ponadto aktualnie obowiązująca ustawa Prawo energetyczne oraz przepisy odnoszące się do środowiska naturalnego 
stwarzają dogodne warunki do rozwoju  energetyki odnawialnej w Polsce. 
 
Uczestnictwo w realizacji biogazowni rolniczych pozwoli Grupie Kapitałowej Emitenta przyczynić się do : 
 rozwoju innowacyjnej energetyki rozproszonej, 
 rozwoju energetyki bezemisyjnej, 
 restrukturyzacji rolnictwa i modernizacji wsi. 
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6.1.2. NOWE PRODUKTY I USŁUGI 

W dniu 30 stycznia 2009 r. postanowieniem Sądu Rejonowego w Lublinie, XI Wydział Gospodarczy KRS, zarejestrowane 
zostało połączenie spółek MASTERS S.A. oraz WIKANA S.A., które szerzej omówione zostało w pkt. 5.1.3 Dokumentu 
Rejestracyjnego niniejszego Memorandum. Postanowienie Sądu dotyczyło również zmiany siedziby Spółki, która 
przeniesiona została z Zamościa do Lublina. W dniu 12 marca 2009 r. zmianie uległa również firma Spółki z MASTERS 
S.A. na WIKANA S.A.  
 
Zasadniczym celem przyświecającym połączeniu było utworzenie firmy będącej jednym z wiodących podmiotów 
działających na rynku deweloperskim. Połączone spółki MASTERS S.A., dysponującej dużym potencjałem kapitałowym 
i wiedzą w zakresie prowadzenia inwestycji kapitałowych, i WIKANA S.A., posiadającej doświadczenie i silną pozycję 
solidnego dewelopera, poprzez konsolidację dążyły do utworzenia podmiotu skutecznie konkurującego i będącego w stanie 
powiększać udział w dotychczasowym rynku nieruchomości.  
Zmiana firmy pozwoliła Emitentowi na zajęcie ugruntowanego miejsca na rynku deweloperskim, a przyjęcie znaku 
handlowego WIKANA, zapewnia rozpoznawalność marki.  
 
W dniu 7 maja 2009 r. Emitent nabył od pani Agnieszki Buchajskiej 100% udziałów w WIKANA INVEST Sp. z o.o. 
(dawniej: „PBE ELBUD” Sp. z o.o.), która prowadzić będzie w Grupie Kapitałowej Emitenta działalność deweloperską 
w zakresie budynków i powierzchni komercyjnych. Działalność deweloperska komercyjna polegać będzie na wynajmie 
powierzchni handlowych, usługowych, magazynowych i biurowych. Produkty te oferowane będą przez WIKANA INVEST 
Sp. z o.o. oraz dodatkowo przez WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A. Aktualnie produkty te nie są 
jeszcze oferowane - trwa etap przygotowania realizacji inwestycji zmierzających do wybudowania lub przebudowy 
budynków, które wyposażone będą w wyżej wskazane rodzaje powierzchni. Przewiduje się, że działalność w zakresie 
wynajmu powierzchni handlowej i usługowej rozpocznie się w II półroczu 2011 r. w Milejowie oraz w Krasnobrodzie 
(obydwa miasta w województwie lubelskim). Obie inwestycje będą realizowane docelowo przez spółkę WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A.. Również wynajem powierzchni w ramach centrum logistycznego „Wikana 
Business Park” w Lublinie powinien wejść do oferty Grupy Kapitałowej Emitenta w roku 2012. 
 
7 września 2009 r. została zarejestrowana nowa spółka WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o., której 100% udziałowcem jest 
Emitent. Spółkę powołano w celu budowy bioelektrowni metanowych.  
Działalność w zakresie wytwarzania energii elektrycznej z OZE również jest w fazie wstępnej (inwestycyjnej). Aktualnie 
trwa proces budowy pierwszej elektrowni biogazowej w Piaskach (województwo lubelskie). W roku 2010 Spółka poniosła 
również pierwsze nakłady na biogazownię w Rejowcu Fabrycznym (województwo lubelskie) oraz na biogazownię 
w Tyszowcach (województwo lubelskie). Po ukończeniu budowy elektrowni nastąpi etap rozruchu technologicznego, po 
którym rozpocznie się regularny proces produkcji energii elektrycznej i cieplnej w oparciu o odnawialne surowce, głównie 
pochodzenia roślinnego. Wprowadzenie produktu w postaci energii elektrycznej i cieplnej z OZE przewidywane jest w roku 
2011 r. Zakłada się również, że wielkość oferty tego rodzaju produktów będzie systematycznie wzrastała.  
Działalność w zakresie wykorzystania odnawialnych źródeł energii prowadzona jest obecnie dodatkowo przez następujące 
spółki zależne Emitenta:   

 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A., 
 WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A.. 

 
W dniu 19 listopada 2010 r. WIKANA S.A. nabyła 63,4% udziałów w spółce pod firmą TOWARZYSTWO 
BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o. (dawniej: TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA 
SPOŁECZNEGO „LPBO” Sp. z o.o.) z siedzibą w Lublinie. Celem inwestycji jest rozszerzenie zakresu prowadzonej 
w Grupie Kapitałowej działalności w kierunku zarządzania nieruchomościami. Inwestycja spowodowała, że od IV kwartału 
2010 r. w ramach Grupy Kapitałowej Emitenta oferowane są nowe usługi związane z zarządzaniem nieruchomościami. 
Przychód Grupy Kapitałowej z tego tytułu wyniósł w 2010 r. 256 tys. zł (przychód za grudzień 2010 r., gdyż tylko ten 
miesiąc był objęty konsolidacją).  
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6.2. GŁÓWNE RYNKI 

Wszystkie przychody z działalności gospodarczej w Grupie Kapitałowej zostały osiągnięte na rynku krajowym. 

6.2.1. DZIAŁALNOŚĆ DEWELOPERSKA 

Aktualnie Grupa Kapitałowa Emitenta prowadzi działalność deweloperską na terenie południowej i południowo-wschodniej 
Polski, w województwach lubelskim, podkarpackim, małopolskim oraz dolnośląskim. Większość renomowanych firm 
deweloperskich pomija ten rynek, przez co konkurencja jest mniejsza. Ceny mieszkań są niższe, co daje szansę ich wzrostu 
przy jednoczesnych niższych kosztach realizacji inwestycji. 
 
Tabela 6.14 Struktura przychodów z działalności deweloperskiej Grupy Kapitałowej Emitenta  w podziale na  rynki 
geograficzne. 

WYSZCZEGÓL
- NIENIE 

I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 

tys. zł % tys. zł % tys. zł % tys. zł % tys. zł % 

lubelskie 3 641,08 81,27 15 633,81 76,94 50 316,28 60,95 42 356,00 44,55 2,00 100,00 
podkarpackie 516,53 11,53 2 200,36 10,83 20 264,06 24,55 25 456,00 26,77 - - 
małopolskie 84,77 1,89 2 485,83 12,23 11 969,66 14,5 27 270,00 28,68 - - 
dolnośląskie 237,61 5,30 0 0 0 0 0 0 - - 

Razem 4 480,00 100,00 20 320,00 100,00 82 550,00 100,00 95 082,00 100,00 2,00 100,00 
Źródło: Emitent 
 
Warunki makroekonomiczne 
Sytuacja makroekonomiczna w Polsce determinuje stan, rozwój i kondycję polskiego rynku nieruchomości.  
 
Poniższe kluczowe wskaźniki ekonomiczne dobrze charakteryzują stan polskiej gospodarki: 

 wzrost Produktu Krajowego Brutto (PKB) - odzwierciedla ogólny poziom aktywności gospodarczej i koniunkturę, 
 wskaźnik inflacji, który ma wpływ na politykę Rady Polityki Pieniężnej w zakresie stóp procentowych, stabilność 

kursów wymiany i ogólne zaufanie gospodarcze, 
 poziom bezrobocia, 
 płaca realna brutto, która odzwierciedla zdolność danej gospodarki do zwiększenia dochodów osób pracujących. 

 
Tabel 6.15 Wybrane dane makroekonomiczne dla Polski. 

WYSZCZEGÓLNIENIE 2008 2009 2010 

Wzrost PKB 5,10% 1,70% 3,80% 

Inflacja 4,20% 3,50% 2,60% 
Stopa bezrobocia 9,50% 12,10% 12,30% 

Przeciętne wynagrodzenie 
w gospodarce narodowej (w zł) 

2 942,17 3 101,74 3 224,98 

Źródło: GUS, Biuletyn Statystyczny, nr 2 (640).  
 
Polska była jedynym krajem w Europie, który uniknął recesji w 2009 r. i osiągnął wzrost ekonomiczny na poziomie 1,7%.  
Odporność Polski na kryzys ekonomiczny można tłumaczyć ujemnym eksportem netto, znaczną nadpłynnością sektora 
bankowego do roku 2007, znikomą ekspozycją przedsiębiorstw na derywaty drugiej generacji oraz słabo rozwiniętym 
rynkiem instrumentów sekurytyzowanych.  
Wielkość rynku w Polsce, niskie (ale rosnące) koszty pracy, wysoko wykwalifikowani młodzi pracownicy, położenie 
geograficzne oraz zachęty podatkowe (i inne) sprawiły, że Polska pozostała atrakcyjna dla zagranicznych inwestorów. Efekt 
ten został wzmocniony czasową silną deprecjacją waluty krajowej.  Spadkowi inflacji towarzyszyło typowe zjawisko wzrostu 
stopy bezrobocia.  
 
W omawianym okresie współczynnik inflacji systematycznie spadał z poziomu 4,2% w 2008 r. do 3,5% w 2009 r. i 2,6% 
w 2010 r. Świadczyło to o stabilizacji monetarnej kraju (poziom inflacji był co raz bardziej zbliżony do bezpośredniego celu 
inflacyjnego).  
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Znaczna poprawa wyprzedzającego wskaźnika ufności konsumenckiej (wzrost z -32,5 w 2009 r. do -23,5 w 2010 r.) 
wskazuje, że poprawiająca się sytuacja makroekonomiczna prawdopodobnie wywrze pozytywny wpływ na rynek 
nieruchomości mieszkaniowych. Będzie to wynikiem następujących procesów: 

 wzrost wynagrodzeń może zwiększyć liczbę konsumentów, których będzie stać na dokonanie zakupu 
nieruchomości, 

 wzrastająca zamożność i dochody społeczeństwa, połączone z niskim i stabilnym poziomem stóp procentowych 
prawdopodobnie sprawią, że nieruchomości mieszkaniowe staną się bardziej dostępne, 

 rynek mieszkaniowy jest postrzegany jako atrakcyjne miejsce inwestowania i lokata kapitału; szacuje się, że 
zakupy o takim charakterze to około 15-20% zakupów na rynku nowych mieszkań. 

 
Rynek mieszkaniowy w Polsce 
Największy wpływ na rynek mieszkaniowy w ostatnich latach miał światowy kryzys gospodarczy. W przypadku tego typu 
zjawisk, negatywne nastroje gospodarcze w pierwszej kolejności, zaraz po instytucjach finansowych, odczuwane są właśnie 
przez spółki deweloperskie.  
Chociaż początek 2009 r. zapowiadał załamanie rynku nieruchomości mieszkaniowych, to druga połowa roku przyniosła 
ożywienie i optymizm. W III kwartale 2009 r. widoczne było ożywienie na rynku kredytów hipotecznych, banki godziły się 
na coraz wyższe wskaźniki LTV przy jednoczesnym spadku marż. Pozytywnym bodźcem dla rynku był program „Rodzina 
na Swoim”. Poprzez nowelizację ustawy korzystanie ze wsparcia stało się łatwiejsze, w konsekwencji liczba preferencyjnych 
kredytów zaczęła rosnąć. W całym roku 2009 udzielono 31 tys. kredytów, podczas gdy w 2008 było to tylko 6,6 tys.2 
W roku 2010 podjęto decyzję o wzroście wysokości większości limitów obowiązujących w ramach programu „Rodzina na 
swoim”. Limity dla rynków, na których działa Emitent zmieniły się odpowiednio: 

 dla miasta Lublin z 4 308,61 zł w I kwartale 2010 r. do 4 687,10 zł w I kwartale 2011 r. czyli nastąpił wzrost o 8,78 
zł,  

 dla województwa lubelskiego z wyłączeniem miasta Lublina z 3 895,44 zł w I kwartale 2010 r. do 4 402,60 zł  
w I kwartale 2011 r. czyli nastąpił wzrost o 13,02%, 

 dla miasta Rzeszowa z 4 739,00 zł w I kwartale 2010 r. do 4 879,00 zł w I kwartale 2011 r. czyli nastąpił wzrost 
o 2,95%, 

 dla województwa podkarpackiego z wyłączeniem miasta Rzeszowa z 4 543,00 zł w I kwartale 2010 r. do 3 943,80 
zł w I kwartale 2011 r. czyli nastąpił spadek o 13,19%,  

 dla województwa małopolskiego z wyłączeniem miasta Krakowa z 4 792,20 zł w I kwartale 2010 r. do 4 927,30 zł 
w I kwartale 2011 r. czyli nastąpił wzrost o 2,82%, 

 dla województwa dolnośląskiego z wyłączeniem miasta Wrocławia z 4 811,10 zł w I kwartale 2010 r. do 5104,40 
zł w I kwartale 2011 r. czyli nastąpił wzrost o 6,1%.3 

 
W roku 2010 nastąpił przełom na rynku budowlanym i od maja 2010 r. wartość produkcji budowlano-montażowej 
systematycznie rośnie w układzie miesięcznym, przy czym motorem napędowym tego wzrostu jest budowa obiektów 
inżynierii lądowej i wodnej oraz roboty budowlane specjalistyczne. O ożywieniu na rynku budowlanym świadczy wzrost 
liczby mieszkań, których budowę rozpoczęto z 142,9 tys. w roku 2009 do 158,1 tys. w roku 2010. Wskaźnik ten za dwa 
pierwsze miesiące 2011 r. wyniósł 13,7 tys. wobec 11,0 tys. w analogicznym okresie roku poprzedniego. Było to efektem 
zarówno dużo łagodniejszej i krótszej zimy jak i ożywienia na rynku. Zjawisku temu towarzyszył spadek liczby wydanych 
pozwoleń na budowę (styczeń-luty 2011 r. wobec okresu styczeń-luty 2010 r. przy jednoczesnym wzroście liczby mieszkań 
w budowie (blisko 30 tys. więcej na koniec lutego 2011 r. względem lutego 2010 r.).  
 
Tabela 6.16 Liczba mieszkań oddanych do użytkowania w Polsce w okresie 01.01.2007- 31.03.2011.  
WYSZCZEGÓLNIENIE I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 2007 
spółdzielcze 412 1 351 5 052 7 260 8 647 8 240 
indywidualne 18 057 17 220 70 444 71 971 83 338 71 643 
sprzedaż lub wynajem 8 397 13 718 53 505 72 326 66 703 45 653 
pozostałe 902 1613 6  817 8 445 6 501 8 162 
OGÓŁEM 27 768 33 902 135 818 160 002 165 189 133 698 
Źródło: GUS 
 
Dane historyczne wskazują na systematyczny spadek znaczenia budownictwa społecznego (spadek z 8 240 mieszkań 
oddanych w 2007 r. do 5 025 w roku 2010). Poziom budownictwa indywidualnego jest względnie stały, zakłócany jedynie 
okresowo w czasie szczytowej koniunktury na rynku budowlanych (przesunięcie roczne wynika z cyklu realizacji). Warto 
                                                             
2 CEE Property Group Sp. z o.o., Podsumowanie roku 2009. Prognoza na 2010. 
3 www.rodzinanaswoim.pl (stan na dzień 25 marca 2011 r.) 
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zauważyć, że budownictwo deweloperskie pod względem wahań liczby oddawanych mieszkań znajduje się w łagodniejszym 
i dużo korzystniejszym trendzie niż budownictwo spółdzielcze i indywidualne. Potwierdza to większa liczba oddanych lokali 
w kryzysowym dla branży budowlanej roku 2010 niż roku 2007, w którym dopiero rozpoczynało się ożywienie w branży 
budowlanej.  
W I kwartale 2011 r. oddano do użytkowania o ok. 18,1% mieszkań mniej niż w analogicznym okresie 2010 r. Wpływ na to 
miało przede wszystkim zmniejszenie się liczby mieszkań przeznaczonych na sprzedaż lub wynajem (oddano o 5.321 
mieszkania mniej). Największy udział (65,0%) w przyroście nowych zasobów mieszkaniowych mieli inwestorzy 
indywidualni, którzy w okresie styczeń-marzec 2011 r. zakończyli budowę 18 057 mieszkań (o 4,9% więcej niż przed 
rokiem). Kolejne kwartały 2011 r. powinny jednak przynieść poprawę sytuacji w branży budowlanej. Przemawia za tym 
rozpoczęty w drugiej połowie 2007 r. trend wzrostowy wskaźnika koniunktury budowlanej, który w grudniu 2010 r. był na 
poziomie -20 pkt, a podczas ostatniego boomu budowlanego w szczytowym momencie osiągnął wartość ponad 36 pkt 
(podczas gdy historyczne maksimum to 52,5 pkt w kwietniu 1997 r.).4 

6.2.2. DYSTRYBUCJA OBUWIA 

Lokalizacja prowadzonych sklepów oraz struktura przychodów w podziale na rynki geograficzne spółki MULTISERWIS Sp. 
z o.o. przedstawiona została w tabelach poniżej.  
 
Tabela 6.17 Liczba sklepów prowadzonych przez MULTISERWIS Sp. z o.o. według województw.  

WYSZCZEGÓLNIENIE 
I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 

Liczba 
sklepów % Liczba 

sklepów % Liczba 
sklepów % Liczba 

sklepów % Liczba 
sklepów % 

lubelskie 26 72,22 26 66,67 26 70,27 26 66,67 25 67,57 
podkarpackie 6 16,67 8 20,51 7 18,92 8 20,51 7 18,92 

podlaskie 3 8,33 3 7,69 3 8,11 3 7,69 3 8,11 
mazowieckie 1 2,78 2 5,13 1 2,7 2 5,13 2 5,41 

Razem 36 100,00 39 100,00 37 100,00 39 100,00 37 100,00 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 6.18  Lokale wynajmowane przez MULTISERWIS Sp. z o.o. na dzień 31 marca 2011 r. 

L.p. Miejscowość Kanał 
dystrybucji Pow. lokalu Główny Najemca 

1 KRAŚNIK BOTI 151 MULTISERWIS 

2 ŁĘCZNA CCC 196,5 NG2 

3 ŚWIDNIK BOTI 110,65 MULTISERWIS 

4 TOMASZÓW LUBELSKI CCC 175 MULTISERWIS 

5 LUBACZÓW BOTI 137 MULTISERWIS 

6 BIŁGORAJ CCC 210 MULTISERWIS 

7 ZAMOŚĆ TOMASZ CCC 270 NG2 

8 ZAMOŚĆ ECHO CCC 260 NG2 

9 CHEŁM TECHNO CCC 206 MULTISERWIS 

10 CHEŁM TESCO CCC 303,35 NG2 

11 BIAŁA PODLASKA II CCC 210 MULTISERWIS 

12 BIAŁA PODLASKA I BOTI 150 MULTISERWIS 

13 MIĘDZYRZEC PODLASKI BOTI 178 MULTISERWIS 

14 RADZYŃ PODLASKI CCC 200 MULTISERWIS 

15 BIELSK PODLASKI CCC 201 MULTISERWIS 

16 SIEMIATYCZE CCC 200 MULTISERWIS 

17 PARCZEW   BOTI 120 MULTISERWIS 

                                                             
4 GUS.  
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18 HRUBIESZÓW   KIERMASZ 109 MULTISERWIS 

19 WŁODAWA   KIERMASZ 94 MULTISERWIS 

20 TARNOBRZEG BOTI 130 MULTISERWIS 

21 STALOWA WOLA MARKET CCC 183 MULTISERWIS 

22 ŁUKÓW CCC 272 NG2 

23 STALOWA WOLA TESCO CCC 276 NG2 

24 ZAMOŚĆ CARREFOUR CCC 286 NG2 

25 OPOLE LUBELSKIE BOTI 96 NG2 

26 TOMASZÓW LUBELSKI BOTI 136 NG2 

27 LUBARTÓW BOTI  110 MULTISERWIS 

28 ŁUKÓW BOTI 90 NG2 

29 BIELSK PODLASKI BOTI 80 NG2 

30 BIAŁA PODLASKA BOTI 68,5 NG2 

31 OSTRÓW MAZOWIECKA BOTI 111 NG2 

32 ZAMOŚĆ BOTI 80 NG2 

33 JAROSŁAW BOTI  160 MULTISERWIS 

34 PANORAMA  BOTI 97,87 NG2 

35 KRASNYSTAW  BOTI  124,2 MULTISERWIS 

36 PRZEMYŚL  BOTI 109 NG2 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 6.19 Struktura przychodów MULTISERWIS Sp. z o.o. w podziale na  rynki geograficzne*. 

WYSZCZEGÓL
- NIENIE 

I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 

tys. zł % tys. zł % tys. zł % tys. zł % tys. zł % 

lubelskie 3 226,70 71,79 3 567,50 69,30 22 130,40 69,83 19 428,82 69,96 20 263,50 69,32 
podkarpackie 819,29 18,23 1083,16 21,04 6 698,80 21,14 5 552,64 19,99 5 699,62 19,50 
podlaskie 332,84 7,41 321,37 6,24 1 994,90 6,29 1 784,03 6,42 1 981,41 6,78 
mazowieckie 115,92 2,58 175,83 3,42 867,6 2,74 1 005,03 3,62 1 287,11 4,40 

Razem 4 494,75 100,00 5 147,86 100,00 31 691,60 100,00 27 770,52 100,00 29 231,63 100,00 
Źródło: Emitent, * dane dotyczą wyłącznie sprzedaży towarów  
 
Głównym rynkiem, na którym spółka MULTISERWIS Sp. z o.o. prowadzi działalność, jest województwo lubelskie, gdzie na 
koniec 2010 roku znajdowało się 70,3% sklepów prowadzonych przez spółkę i skąd pochodziło ok. 69,8% generowanych 
przez nią przychodów ze sprzedaży towarów. Struktura przychodów w latach objętych historycznymi i śródrocznymi 
informacjami finansowymi kształtowała się w analogiczny sposób – około 90% pochodziło ze sklepów prowadzonych 
w województwie lubelskim i podkarpackim. 
 
Charakterystyka branży obuwniczej w Polsce 
 
Na rynku producentów obuwia i sieci sprzedaży detalicznych panuje duże rozdrobnienie. Branża obuwnicza w Polsce 
obejmuje kilkudziesięciu producentów, konkurencyjnych cenowo, oferujących bogatą kolekcję obuwia modnego, 
wyprodukowanego według najnowszych technologii, którzy inwestując w maszyny i projekty kolekcji oraz posiadających 
własne sieci sprzedaży. Zauważalnym trendem w branży jest stopniowe przekształcanie biznesu w kierunku koncentracji na 
zarządzaniu markami poprzez projektowanie kolekcji obuwia, przygotowanie produkcji, dobór optymalnej struktury 
produkcji własnej i obcej oraz promocję i sprzedaż poprzez sieć salonów firmowych. 
Polski rynek dystrybucji obuwia charakteryzuje się dwoma dominującymi tendencjami. Pierwsza to stały napływ dużej ilości 
obuwia z krajów azjatyckich, które stanowi silną konkurencję dla polskich producentów, zwłaszcza w zakresie taniego 
i niemarkowego obuwia. Obuwie tego typu to produkt pozbawiony dodatkowych wartości, replikowany i łatwy do 
zastąpienia. Obuwie to oferowane jest przede wszystkim w super- i hipermarketach. Druga widoczna tendencja to 
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umacnianie się pozycji średniego i wyższego segmentu obuwia, w którym kluczowe znaczenie ma marka, wzornictwo, 
szerokość oferty, jakość oraz wielkość sieci salonów firmowych. 
Ze względu na sposób dystrybucji, polski rynek obuwia można podzielić na następujące segmenty: 
 Bazary i hipermarkety.  

Głównym towarem są tanie buty z importu, pochodzące głownie z krajów azjatyckich, charakteryzujące się najniższą 
jakością. 

 Wyspecjalizowane sieci sprzedaży – segment środkowy.  
Główny produkt sprzedawany w tym kanale to najczęściej obuwie średniej jakości o umiarkowanej cenie, kierowane  do 
średnio zamożnych klientów, oczekujących dobrej jakości, znanej marki, dobrej obsługi i możliwości złożenia 
reklamacji, a jednocześnie umiarkowanej ceny. 

 Wyspecjalizowane sieci sprzedaży – segment butikowy.  
Klienci tych sklepów oczekują produktu o znanej marce i modnym wzornictwie, nabywanego w atrakcyjnym punkcie 
sprzedaży. W zamian za wyższy prestiż gotowi są zapłacić wyższą cenę. 

 Inne.  
Buty sprzedawane przez pojedyncze sklepy obuwnicze, oraz sklepy odzieżowe, w których buty sprzedawane są jako 
produkt uzupełniający. 

Rynek obuwniczy podlega istotnym wahaniom sezonowym. Procentowa różnica w wartości sprzedaży pomiędzy najlepszym 
(październik) a najgorszym miesiącem (luty) w roku wynosi nawet do 70%. 
 
Rynek docelowy oraz profil klienta 
 
Rynkiem docelowym spółki MULTISERWIS Sp. z o.o. jest szeroko rozumiany środkowy segment klienta. Salony CCC 
i sklepy BOTI lokalizowane są w dużych i średnich miastach. Salony sprzedaży znajdują się w dużych centrach handlowych 
lub przy ważnych ciągach komunikacyjnych w prestiżowych lokalizacjach miejskich. Sprzedaż w salonach NG2 oparta jest 
o zasadę house of brands, polegającą na sprzedaży wielu marek w jednym lokalu. W zdecydowanej większości sprzedaż 
obuwia dokonywana jest pod własnymi markami. Najbardziej popularną sprzedawaną przez Grupę NG2 w salonach CCC 
jest marka Lasocki. 
 
Pozycja konkurencyjna NG2 i jej wpływ na spółkę MULTISERWIS Sp. z o.o. 
 
Grupa NG2 jest zdecydowanym liderem polskiej branży obuwniczej pod względem sprzedaży detalicznej i jednym 
z największych producentów obuwia w Polsce. Udział NG2 w sprzedaży detalicznej obuwia szacowany jest na około 10%.  
Głównym rynkiem Grupy NG2 jest szeroko rozumiany środkowy segment krajowego klienta, w którym spółka w 2008 r. 
lokowała ponad 90% sprzedaży. Pod względem liczby punktów handlowych usytuowanych w tym obszarze rynku NG2 
prawie dwukrotnie przewyższa ofertę największych konkurentów (Deichmann, Ambra). W dalszym ciągu jest to 
jednocześnie najszerszy segment na krajowym rynku obuwniczym obliczanym na ponad 130 mln par butów rocznie. 
Oczekuje się, że obecna sytuacja gospodarcza powinna doprowadzić do wzrostu pozycji rynkowej NG2 w segmencie obuwia 
ze średniej i niższej półki.  Średnio na mieszkańca Polski przypada rocznie 3,5 pary butów, co w porównaniu z niemal 5 
parami butów na mieszkańca Europy Zachodniej wskazuje, że jest to rynek o dużym potencjale wzrostowym, ściśle 
powiązanym z zamożnością społeczeństwa.  

6.2.3. STRATEGIA GRUPY KAPITAŁOWEJ EMITENTA 

6.2.3.1. STRUKTURA ORGANIZACYJNA 

Nadrzędnym celem strategicznym Grupy Kapitałowej Emitenta jest budowa wartości dla akcjonariuszy poprzez 
wykorzystanie istniejącego potencjału oraz identyfikację i realizację okazji inwestycyjnych. 
 
Emitent zamierza rozbudowywać Grupę Kapitałową. Strategicznymi segmentami działalności Grupy będą działalność 
deweloperska mieszkaniowa i komercyjna, dystrybucja obuwia oraz działalność w zakresie wytwarzania energii 
z Odnawialnych Źródeł Energii (OZE). 
 
Działalność deweloperska mieszkaniowa prowadzona jest aktualnie przez Emitenta oraz następujące spółki od niego zależne: 
• WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o., 
• WIKANA PROJECT Sp. z o.o., 
a także przez następujące spółki celowe: 
• WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A., 
• WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A.,, 
• WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A., 
• WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A.,. 
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• WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A.. 
  
Działalność deweloperska komercyjna prowadzona jest obecnie przez WIKANA INVEST Sp. z o.o. Działalność taka podjęta 
zostanie przez także przez WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A.. 
 
W zakresie działalności deweloperskiej (zarówno mieszkaniowej jak i komercyjnej) planowany jest dalszy rozwój poprzez 
utworzenie kolejnych spółek celowych. Przewiduje się, że podmioty te, podobnie jak powstałe w 2010 r., będą miały formę 
spółek komandytowo-akcyjnych, w których akcjonariuszem będzie WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty, 
komplementariuszem zaś WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Docelowo Emitent planuje podział inwestycji 
i prowadzenie ich przez poszczególne spółki celowe. Taki sposób prowadzenia działalności pozwoli na analizę kosztów 
w powiązaniu z daną inwestycją oraz ocenę jej dochodowości, z jednoczesnym zminimalizowaniem ryzyka inwestycyjnego. 
Struktura własnościowa spółek celowych uzależniona będzie od sposobu finansowania danej inwestycji, przy czym 
zachowana zostanie zależność  zdefiniowana w art. 4 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach 
wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spółkach publicznych. Liczba spółek 
i ich nazwy uzależnione będą natomiast od ostatecznych decyzji inwestycyjnych.  
 
Dodatkowo Emitent planuje w ramach własnej struktury zapewnić wzajemne świadczenie usług zastępstwa inwestycyjnego, 
obsługi klienta, obsługi księgowej i obsługi biurowej. Przyczyni się to do optymalnego wykorzystania  zatrudnionej obecnie 
kadry bez potrzeby tworzenia odrębnych zespołów w poszczególnych spółkach.  
Ponadto zamiarem Emitenta jest utworzenie jednego, wspólnego zespołu projektowego, który obsługiwałby wszystkie 
inwestycje Grupy Kapitałowej. W ten sposób dojdzie do zorganizowania pełnego zaplecza technicznego obsługującego 
finalny produkt, jakim będzie zrealizowana inwestycja budowlana udostępniana na rynku komercyjnym.  
 
Działalność w zakresie budowy, eksploatacji bioelektrowni i sprzedaży energii  prowadzona jest w oparciu o spółkę 
WIKANA BIOENEGRIA Sp. z o.o., która także korzystać będzie z rozwiązań logistyczno-organizacyjnych, o jakich mowa 
powyżej. Zadania te realizowane będą w przyszłości także przez spółkę WIKANA BIOENEGRIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. oraz 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S..K.A.  
 
Działalność dystrybucji obuwia prowadzona będzie, tak jak obecnie, przez MULTISERWIS Sp. z o.o. 
 
Podmiot dominujący – WIKANA S.A. – będzie zajmował się zarządzaniem grupą, prowadzeniem działalności 
deweloperskiej oraz sprzedażą mieszkań na potrzeby spółek należących do Grupy Kapitałowej. 
 
Ponadto, zakup 63,4% udziałów w spółce TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o. 
w listopadzie 2010 r. spowodował, że prowadzonej obszar działalności Grupy Kapitałowej Emitenta został rozszerzony 
o zarządzanie nieruchomościami. 

6.2.3.2. DZIAŁALNOŚĆ DEWELOPERSKA 

Identyfikacja przewagi konkurencyjnej 

Grupa Kapitałowa Emitenta posiada prostą strukturę organizacyjną, co pozwala na podejmowanie szybkich decyzji 
inwestycyjnych.  
WIKANA S.A. – jednostka dominująca, posiada dwuosobowy Zarząd oraz zgodnie ze Statutem wprowadzona jest 
możliwość podejmowania uchwał przez Radę Nadzorczą trybem obiegowym. 
Rada Nadzorcza oprócz cyklicznych posiedzeń wykonuje nadzór bieżący nad działalnością Zarządu, kierując zalecenia 
robocze i uzyskując bieżące opisowe sprawozdania z zamierzonych działań i działań już przeprowadzonych. Zgodnie 
z zapisem § 25 ustęp 2 Statutu Emitenta, do nabywania praw do nieruchomości, a więc nabycia mienia, na którym dalej 
prowadzona jest działalność budowlana, nie jest wymagana zgoda Walnego Zgromadzenia. Kompetencje w zakresie 
wymogu uzyskania zgody zostały przekazane do Rady Nadzorczej, którą uchwałami podejmowanymi zgodnie z zapisem 
§ 30 pkt 8 uprawniona jest do wyrażanie zgody na nabycie i zbycie nieruchomości lub udziału w nieruchomości oraz prawa 
użytkowania wieczystego lub udziału w prawie użytkowania wieczystego oraz obciążenie ograniczonymi prawami 
rzeczowymi nieruchomości lub udziału lub prawa użytkowania wieczystego lub udziału w prawie użytkowania wieczystego 
nieruchomości, jeśli wysokość powstałego z tych tytułów zobowiązania lub prawa Spółki, przy jednej transakcji, przekroczy 
1/3 wysokości kapitału zakładowego w kwocie netto. 
 
Stąd ocenić należy, że procedury nabywania nieruchomości pod projekty deweloperskie nie są rozbudowane, a decyzje 
możliwie szybkie do podjęcia, co przy  konieczności konkurowania na rynku pomiędzy innymi zainteresowanymi jest bardzo 
istotne. 
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Podobna sytuacja ma miejsce w spółkach wchodzących w skład Grupy Kapitałowej Emitenta. Proces decyzyjny jest w nich 
bardzo uproszczony, niemniej jednak nie jest on pozbawiony kontroli ze strony Emitenta. Mimo niepowoływania  
w spółkach zależnych organów nadzoru, Zarząd Spółki WIKANA S.A, wykonując uprawniania właścicielskie w spółkach 
zależnych, sporządza bieżące raporty o tych działaniach i przekazuje je do Rady Nadzorczej.  
 
Dzięki temu mimo rozdziału poszczególnych inwestycji na spółki zależne, proces nadzoru nad działaniami tych spółek jest 
zachowany. Wyeliminowane jest konkurowanie tych spółek jak i podejmowanie działań nieoptymalnych dla całej Grupy 
Kapitałowej. Dodatkowo trzeba nadmienić, że zmniejszenie struktur organizacyjnych w spółkach zależnych powoduje 
oszczędności kosztowe i koncentruje proces decyzyjny w określonym gronie osób, mających nadzór nad całością inwestycji 
prowadzonych przez spółki z Grupy Emitenta.   
 
Grupa WIKANA S.A. realizuje i ma zamiar realizować projekty deweloperskie, które przede wszystkim przyniosą wysoką 
stopę zwrotu. Ponadto jednym z najważniejszych kryteriów doboru inwestycji będzie ich bardzo dobra lokalizacja, 
atrakcyjność oferty cenowej, ciekawa architektura i nowatorski charakter, co pozwalać będzie na szybkie zbycie 
wybudowanych lokali.  
 

Cele biznesowe 

Główne cele w zakresie działalności deweloperskiej to: 
• uzyskanie pozycji największego dewelopera mieszkaniowego w południowo-wschodniej Polsce, 
• zdobycie znacznej części rynku deweloperskiego komercyjnego w województwie lubelskim i podkarpackim, 
• kontynuowanie procesu pozyskiwania nowych gruntów w celu zwiększenia skali działalności Grupy Emitenta 
i dalszego jej rozwoju, 
• zapewnienie optymalnych warunków finansowania, umożliwiających realizację planów rozwojowych Grupy. 

 

Pozyskiwanie nowych gruntów (bank ziemi) 

Jednym z najważniejszych działań strategicznych jest nabywanie gruntów, które zapewnią wzrost skali działalności. Grupa 
regularnie monitoruje swoje projekty deweloperskie oraz monitoruje rynek nieruchomości w poszukiwaniu projektów, które 
mogą potencjalnie zapewnić jeszcze wyższą stopę zwrotu. Monitorowaniu podlegają inwestycje w trakcie realizacji, jak 
również grunty, na których inwestycje można zrealizować. Są to grunty, które posłużą do realizacji inwestycji w następnym 
roku oraz grunty stanowiące tzw. „bank ziemi”, zabezpieczające możliwość realizacji projektów w latach następnych. 
Aktualnie w posiadaniu WIKANA S.A. są nieruchomości, które pozwalają Spółce na prowadzenie inwestycji przez 
najbliższe trzy lata. Emitent w celu prowadzenia dalszej swojej działalności i zwiększenia jej skali planuje pozyskać nowe 
tereny pod przyszłe inwestycje. Spółka będzie pozyskiwać atrakcyjne grunty w Lublinie i okolicach, Zamościu oraz 
w mniejszych miastach (np. Puławy, Chełm, Biłgoraj) i na terenie  województwa podkarpackiego, gdyż zgodnie ze strategią 
oraz wiedzą Zarządu Spółki WIKANA S.A. rynek ten nadal wykazuje duży potencjał zwrotu z inwestycji. Na pozyskanych 
gruntach Spółka zamierza realizować projekty deweloperskie. Przy wyborze nieruchomości Spółka kieruje się przede 
wszystkim atrakcyjnością jej położenia oraz ceną.  
Bank ziemi budowany będzie w ramach podmiotu dominującego tj. WIKANA S.A. W przypadku przystąpienia do 
natychmiastowej realizacji projektu inwestycję lub nieruchomość nabywała będzie jedna z zależnych spółek celowych,  która 
podejmie się realizacji danej inwestycji.  
Przed podjęciem decyzji o zakupie nieruchomości (przyszłej inwestycji) lub też inwestycji w trakcie realizacji, każdorazowo 
przeprowadzana jest szczegółowa analiza, która pozwala na zidentyfikowanie najważniejszych obszarów ryzyka odnośnie 
realizacji procesów deweloperskich. Obszary te dotyczą zwłaszcza: 
• nasilenia konkurencji, 
• trudności z pozyskaniem kolejnych gruntów, 
• istotnego wzrostu kosztów realizacji projektów, 
• zależności od wykonawców robót budowlanych, 
• wystąpienia nieprawidłowości technicznych przy realizacji projektu, 
• przewlekłości procesów administracyjnych związanych z wydaniem pozwolenia na budowę, 
• koncentracji działalności na ograniczonym geograficznie rynku. 
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Sprzedaż i marketing 

Skuteczny system sprzedaży oraz marketing są kluczowymi elementami dla działalności i rozwoju Grupy Emitenta. Dlatego 
też od początku swojej działalności Grupa nadaje działalności marketingowej i funkcjonowaniu sprzedaży priorytetowy 
charakter. 
W realizacji celów marketingowych i sprzedażowych Emitent będzie wykorzystywał następujące techniki i rozwiązania 
z obszaru marketingu i sprzedaży: 
• rozbudowa i utrzymywanie własnych biur sprzedaży dostępnych dla klientów 6 dni w tygodniu, 
• tworzenie własnej grupy projektowej, 
• budowa wykwalifikowanej kadry technicznej w zakresie nadzoru budowlanego,   
• stałe podnoszenie kwalifikacji kadry odpowiedzialnej za proces sprzedaży i działania marketingowe poprzez 
organizowanie odpowiednich szkoleń, 
• wykorzystywanie profesjonalnie przygotowanych materiałów promocyjno-informacyjnych, prezentujących ofertę 
spółki, 
• uczestnictwo w targach mieszkaniowych, 
• realizacja akcji promocyjnych np. „Kup mieszkanie w Wikanie, a Peugeota dostaniesz” i loterii, 
• profesjonalna reklama w prasie, radiu, a także na internetowych portalach poświęconych rynkowi nieruchomości, 
• profesjonalna strona internetowa Spółki z pełną prezentacją aktualnej oferty rynkowej, 
• reklama zewnętrzna na nośnikach własnych i wynajętych, 
• konsultacje dla klientów prowadzone w biurach sprzedaży w zakresie pozyskania finansowania na zakup mieszkań, 
• specjalna oferta kredytowa dla klientów opracowana z bankami współpracującymi z Emitentem. 

 

Finansowanie 

Do tej pory źródłem finansowania realizowanych przez spółki zależne z Grupy Kapitałowej WIKANA inwestycji były środki 
własne, pożyczki od spółki dominującej, wpłaty klientów z tytułu zaliczek na zakup lokali i płatności ratalnych oraz niekiedy 
kredyty celowe na realizację określonej inwestycji.  
Generalną zasadą finansowania inwestycji deweloperskich jest zakup nieruchomości i projektu budowlanego ze środków 
własnych. Pozostałe koszty realizacji inwestycji pokrywane są natomiast z wpłat klientów. Kredyt uruchamiany jest 
w przypadku, gdy istnieje zagrożenie dla terminowego realizowania płatności z tytułu ponoszonych kosztów realizacji. 
Każdy rozpoczynany projekt ma szczegółowo opracowany model finansowania uwzględniający planowane przepływy 
gotówkowe. Stanowi on podstawę dla umowy kredytowej określającej warunki finansowania projektu. Spółka będzie 
pozyskiwała kredyty najczęściej w formie odnawialnych linii kredytowych. Finansowaniu podlegać mogą roboty budowlano-
montażowe. Grupa nie wyklucza częściowego finansowania zakupu nieruchomości z kredytu inwestycyjnego.  

 

Produkt 

Zgodnie z obecnymi trendami rynkowymi i popytem na lokale mieszkalne, Grupa Kapitałowa Emitenta zamierza 
koncentrować się na mieszkaniowych projektach deweloperskich, a także realizować inne inwestycje komercyjne jak 
centrum logistyczno-magazynowe czy budowę bioelektrowni. W ramach realizacji tej strategii spółki z Grupy Kapitałowej 
Emitenta będą budować zarówno mieszkania o średnim standardzie (np. inwestycja Marina w Lublinie, Nowy Świat 
w Lublinie) jak i apartamenty o podwyższonym standardzie, takie jak budynek przy ul. Godebskiego czy Apartamenty 
Misjonarska. Wybór jednego z wyżej wymienionych segmentów rynku będzie uzależniony każdorazowo od poziomu 
zyskowności, który będzie on w stanie zapewnić. Realizując tę strategię, Grupa Emitenta zamierza również rozpocząć 
realizację pierwszych projektów deweloperskich komercyjnych, rozszerzając tym samym ofertę o wynajem powierzchni 
magazynowej, biurowej i handlowej. Powyższe działania uzupełniać będzie kontynuacja bieżącego monitorowania 
wszystkich segmentów rynku deweloperskiego (rynku domów mieszkalnych, powierzchni usługowych, handlowych 
i biurowych) w poszukiwaniu nowych, gwarantujących wysoką stopę zwrotu możliwości inwestycyjnych. 

 

Zakres terytorialny działalności 

Spółka ma zamiar prowadzić działalność deweloperską przede wszystkim w południowo-wschodniej Polsce. Większość 
renomowanych firm deweloperskich pomija ten rynek, przez co konkurencja jest mniejsza. Ceny mieszkań są niższe, co daje 
szansę ich wzrostu, przy jednoczesnych niższych kosztach realizacji inwestycji niż w innych częściach kraju. Podobnie 
sytuacja przedstawia się w zakresie rynku deweloperskiego komercyjnego. W województwach lubelskim i podkarpackim 
występuje wyraźny niedobór nowoczesnej powierzchni magazynowej, a powierzchnia biurowa nie zaspokaja lokalnych 
potrzeb. Co więcej Spółka rozpoznała ten rynek, przeprowadziła szereg akcji reklamowych i jest rozpoznawalna na nim 



Memorandum informacyjne WIKANA S.A.   Część IV - Dokument rejestracyjny 

 

 87 

przez klientów. Zrealizowane już inwestycje pozwalają tworzyć dobra historię Spółki jako rzetelnego dewelopera, pewnego 
w zakresie realizacji inwestycji. Ponadto Spółka dostrzega również wysoki potencjał rozwojowy innych rynków lokalnych 
(np. na obszarze Polski południowo-zachodniej czy Polski południowej) i nie wyklucza – przy założeniu wystąpienia 
odpowiednio zyskownych okazji inwestycyjnych – działalności na terenie całego kraju. 
 

6.2.3.3. DYSTRYBUCJA OBUWIA 

Strategia MULTISERWIS Sp. z o.o.  

Aktualna strategia spółki MULTISERWIS Sp. z o.o. zakłada kontynuację rozwoju sieci sklepów poprzez uczestniczenie 
w rozwoju oferowanych przez Grupę NG2 S.A. kanałów dystrybucji franczyzowych pod szyldem BOTI i CCC. Planowany 
rozwój zakłada tworzenie nowych miejsc sprzedaży przy jednoczesnej racjonalizacji i ewentualnym zamknięciu lub 
przeniesieniu sklepów nierentownych. 

 

Aktualne cele biznesowe 

Główne cele działalności MULTISERWIS Sp. z o.o. to:  
• uczestnictwo w rozwoju kanału dystrybucji BOTI na zasadzie franczyzy i otwieranie nowych sklepów oraz 
 poszerzanie oferty handlowej, 
• racjonalizacja pod kątem rentowności (zamykanie lub przenoszenie sklepów nieprzynoszących zysku),   
• coroczny wzrost przychodów w dotychczas funkcjonujących sklepach na poziomie co najmniej równym inflacji, 
• utrzymanie pozycji lidera w zakresie dystrybucji obuwia w poszczególnych miastach, w których są zlokalizowane 
sklepy, 
• usytuowanie sklepów w ciągach komunikacyjnych miast lub na terenie dużych centrów handlowych, 
• utrzymanie wysokiej jakości towarów poprzez stałą współpracę z NG2, 
• wyprzedzanie i spełnianie oczekiwań klientów poprzez ciągłą analizę rynku potrzeb i upodobań klientów wspólnie 
z NG2. 
 

6.2.3.4. WYTWARZANIE ENERGII Z OZE 

Strategia rozwoju w dziedzinie OZE 

Spółka WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. oraz spółki celowe: WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. oraz 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A., prowadzą działalność projektów z dziedziny 
odnawialnych źródeł energii. Projekty te zakładają zwiększenie wykorzystania przyjaznych środowisku źródeł energii 
poprzez wybudowanie kilkunastu elektrowni metanowych na terenie województwa lubelskiego i podkarpackiego. W związku 
z tym spółki zależne Emitenta, w perspektywie kilku lat, zamierzają stać się jednymi z istotnych dostawców „zielonej 
energii” w regionie Polski Wschodniej 
Przyjętej przez spółki strategii sprzyja dogodna sytuacja rynkowa, wynikająca z oferowanego przez państwo systemu 
wsparcia przedsięwzięć w zakresie wykorzystania alternatywnych źródeł energii, a także możliwość dofinansowania 
inwestycji ze środków pochodzących z funduszy UE. Spółki działające w segmencie OZE, dążąc do realizacji założonych 
celów, będą  się starały umiejętnie wykorzystać te czynniki. Dodatkowo planowane umiejscowienie bioelektrowni na terenie 
południowo-wschodniej Polski jest obiecujące ze względu na dostępność surowca (serwatka, biomasa).  

 

Aktualne cele biznesowe 

Główne cele biznesowe przyjęte przez WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. to:  
• monitoring programów dofinansowujących inwestycje w OZE i pozyskanie dofinansowania, 
• monitoring terenów w poszukiwaniu miejsc dogodnych logistycznie dla umiejscowienia elektrowni biogazowych, 
• wybudowanie kilkunastu biogazowni produkujących energię elektryczną w skojarzeniu z cieplną, 
• systematyczne i sprzyjające środowisku naturalnemu zaopatrywanie odbiorców zewnętrznych w energię 
elektryczną i cieplną wytworzoną na bazie źródeł odnawialnych. 

6.3. CZYNNIKI NADZWYCZAJNE MAJĄCE WPŁYW NA DZIAŁALNOŚĆ 

20 stycznia 2009 r. została zarejestrowana nowa spółka SŁONECZNY STOK Sp. z o.o., której stuprocentowym 
udziałowcem jest Emitent. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwą „Słoneczny Stok”. W dniu 10 
marca 2011 r. zarejestrowana została zmiana firmy na WIKANA PROJECT Sp. z o.o. 
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W dniu 30 stycznia 2009 r. zarejestrowane zostało połączenie Emitenta z prowadzącą działalność deweloperską WIKANA 
S.A., w sposób przewidziany w art. 492 § 1 pkt. 1 KSH (łączenie przez przejęcie), w wyniku czego nastąpiło przeniesienie 
całego majątku spółki przejmowanej WIKANA S.A. na spółkę przejmującą MASTERS S.A., z jednoczesnym 
podwyższeniem kapitału zakładowego spółki przejmującej poprzez nową emisję 1.169.765.943 akcji zwykłych, serii F, na 
okaziciela, o wartości nominalnej 0,02 zł każda akcja (emisja połączeniowa), które to akcje spółka przejmująca wydała 
w całości akcjonariuszom spółki przejmowanej.   
 
W dniu 7 maja 2009 r. Emitent kupił 100% udziałów w „PBE ELBUD” Sp. z o.o. Nazwa spółki zgodnie z uchwałą 
Zgromadzenia Wspólników z dnia 7 maja 2009 r. została zmieniona na WIKANA INVEST Sp. z o.o. Zmiana nazwy została 
zarejestrowana w dniu 9 czerwca 2009 r. postanowieniem Sądu Rejonowego w Lublinie, XI Wydział Gospodarczy KRS.  
 
7 września 2009 r. została zarejestrowana nowa spółka WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o., której stuprocentowym 
udziałowcem jest WIKANA S.A. Spółkę powołano w celu budowy bioelektrowni metanowych. 
 
27 maja 2010 r. została zarejestrowana nowa spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. z siedzibą 
w Lublinie, w której kompementariuszem jest WIKANA NIERUCHOMOŚCI Spółka z o.o., a 100% akcji posiada WIKANA 
Fundusz Inwestycyjny Zamknięty. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskich. 
 
27 maja 2010 r. została zarejestrowana nowa spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A. z siedzibą 
w Lublinie w której komplementariuszem jest WIKANA NIERUCHOMOŚCI Spółka z o.o., a 100% akcji posiada WIKANA 
Fundusz Inwestycyjny Zamknięty. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskich. 
 
27 maja 2010 r. została zarejestrowana nowa spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A. 
z siedzibą w Lublinie, w której komplementariuszem jest WIKANA NIERUCHOMOŚCI Spółka z o.o., a 100% akcji posiada 
WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskich, związanych 
z budowa elektrowni metanowych. 
 
29 września 2010 r. została zarejestrowana nowa spółka WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. z siedzibą 
w Lublinie, w której komplementariuszem jest WIKANA BIOENERGIA Spółka z o.o., a 100% akcji posiada WIKANA 
Fundusz Inwestycyjny Zamknięty. Spółka powstała dla realizacji projektów z dziedziny odnawialnych źródeł energii. 
 
12 października 2010 r. została zarejestrowana nowa spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A. 
z siedzibą w Lublinie, w której komplementariuszem jest WIKANA NIERUCHOMOŚCI Spółka z o.o., a 100% akcji posiada 
WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskich. 
 
5 listopada  2010 r. została zarejestrowana nowa spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A. z siedzibą 
w Lublinie, w której komplementariuszem jest WIKANA Nieruchomości Spółka z o.o., a 100% akcji posiada WIKANA 
Fundusz Inwestycyjny Zamknięty. Spółka powstała dla realizacji inwestycji deweloperskich. 
 
19 listopada 2010 r. WIKANA S.A. nabyła 63,4% udziałów w spółce działającej pod firmą TOWARZYSTWO 
BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „LPBO” Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie. Nazwa spółki zgodnie z uchwałą 
Zwyczajnego Zgromadzenia Wspólników z dnia 28 kwietnia 2011 r. została zmieniona na TOWARZYSTWO 
BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o. Zmiana nazwy została zarejestrowana w dniu 3 czerwca 2011 r. 
Celem inwestycji jest rozszerzenie zakresu prowadzonej w Grupie Kapitałowej działalności w kierunku zarządzania 
nieruchomościami. 
 
W grudniu 2010 r. zakończono proces rejestracji dwóch spółek zawiązanych w dniu 14 października 2010 r., w których 
komplementariuszem jest WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o., a 100% akcji posiada WIKANA Fundusz Inwestycyjny 
Zamknięty. Spółki powstały dla realizacji inwestycji deweloperskich. Są to spółki: 

 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO  S.K.A. z siedzibą w Lublinie. Spółka została 
powołana  dla realizacji inwestycji deweloperskich. 

 WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A. z siedzibą w Lublinie Spółka została powołana  dla 
realizacji inwestycji deweloperskich. 
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6.4. UZALEŻNIENIE EMITENTA OD PATENTÓW LUB LICENCJI, UMÓW PRZEMYSŁOWYCH, 
HANDLOWYCH LUB FINANSOWYCH, ALBO OD NOWYCH PROCESÓW PRODUKCYJNYCH 

Emitent nie prowadził prac badawczo-rozwojowych. 
 
Emitent nie posiada w chwili obecnej żadnych zarejestrowanych patentów. 
 
Emitent nie posiada w chwili obecnej żadnych istotnych licencji. Emitent posiada wymagane licencje na wszystkie 
użytkowane przez siebie programy komputerowe. 
 
Emitent nie posiada w chwili obecnej żadnych zarejestrowanych znaków towarowych. Spółka nie złożyła również żadnego 
wniosku o rejestrację jakiegokolwiek znaku towarowego. 
 
Spółka zależna Emitenta - WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. opiera proces budowy i działalności biogazowi na  procesie 
technologicznym wypracowanym przez firmę NAH TEC z siedzibą w Austrii. Spółka  zakończyła pozytywnie negocjacje 
w zakresie zawarcia umowy  na realizację inwestycji.      
 
Poniżej przedstawione zostały umowy zawarte w normalnym toku działalności, posiadające istotne znaczenie dla Emitenta 
lub jego spółek zależnych. W ocenie Emitenta, do umów istotnych dla działalności Grupy Kapitałowej Emitenta powinny 
zostać zaliczone obowiązujące umowy o wartości przekraczającej 10% wartości kapitałów własnych Emitenta lub takie, 
które nie są istotne ze względu na ich wartość, jednak z uwagi na przedmiot umowy mają one w ocenie Emitenta znaczenie 
istotne dla działalności Grupy Emitenta. 
 
UMOWY ISTOTNE EMITENTA 
 
Umowa kredytu zawarta z Alior Bank S.A. z siedzibą w Warszawie 
W dniu 21 czerwca 2010 r. Emitent zawarł z Alior Bank S.A. z siedzibą w Warszawie umowę kredytu nieodnawialnego na 
finansowanie bieżącej działalności w wysokości 11.500.000 zł z przeznaczeniem na refinansowanie kredytu inwestorskiego 
NOWY DOM, zawartego umową z dnia 31 marca 2008 r. z PKO BP S.A. w Warszawie Oddział 4 w Lublinie. Kredyt 
spłacany będzie w 4 ratach, zaś termin ostatecznej spłaty ustalony został na 31 marca 2011 r. Marża Banku z tytułu Umowy 
to 2 p.p. w skali roku według stawki WIBOR dla depozytów jednomiesięcznych. W dniu 11 kwietnia 2011 r. Emitent zawarł 
z Alior Bank S.A. aneks, którym zmieniono termin wymagalności kredytu na dzień na dzień 30 czerwca 2011 r., Pozostałe 
warunki umowy kredytowej pozostały niezmienione. 
 
Umowa została uznana za istotna ze względu na wartość i przedmiot umowy. 
 
UMOWY ZNACZĄCE SPÓŁKI ZALEZNEJ – MULTISERWIS SP. Z O.O. 
 
Spółka zależna MULTISEWRIS Sp. z o.o. na podstawie zawartych umów franchisingowej posiada uprawnienie do 
korzystania ze znaków towarowych BOTI i  CCC. Obecnie działalność tej Spółki jest całkowicie powiązana z uprawnieniem 
do korzystania z tych znaków. Umowa franczyzowa na znak towarowy CCC została zawarta w dniu 20 stycznia 2003 r. 
Stronami umowy byli: franczyzodawca  firma CCC Sp. z o.o. i farnczyzobiorca firma MULTISERWIS Sp. z o.o. 
Umowa franczyzy na znak towarowy BOTI została zawarta w dniu 26 czerwca 2007 r. Stronami umowy byli: 
franczyzodawca firma NG2 i franczyzobiorca firma MULTISERWIS Sp. z o.o. Umowa powyższa precyzuje zasady 
korzystania przez franczyzobiorcę ze znaku towarowego BOTI, którego wyłącznym właścicielem jest spółka NG2. Powyższa 
umowa upoważnia do prowadzenia punktów sprzedaży detalicznej w określonych miejscowościach. Każdorazowo wybór 
nowej lokalizacji przez franczyzobiorcę wymaga akceptacji przez franczyzodawcę. Każda akceptacja nowego punktu będzie 
dokonywała się w formie aneksu do umowy. Umowa określa sposób ustalania cen sprzedaży. Według umowy 
franczyzodawca będzie ustalał cenę sugerowaną na każdy produkt. Cena zakupu będzie wynikała z różnicy pomiędzy 
ustaloną ceną sugerowaną a uzyskanym rabatem. Umowę strony mogą rozwiązać za trzy miesięcznym okresem 
wypowiedzenia. Wartość umowy za ostatni rok obrotowy (2010) wyniosła 247 016,18 zł netto.  
Umowa została uznana za istotna ze względu na przedmiot umowy. 
 
W dniu 28 września 2007 r. spółka zależna MULTISERWIS Sp. z o.o., z siedziba w Warszawie (Kredytobiorca) zawarła 
z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. II Oddział w Zamościu, aneks do umowy kredytu w rachunku bieżącym z dnia 14 
grudnia 2004 r. Na mocy tego aneksu kredyt został podwyższony z kwoty 3.000 tys. zł do wysokości 4.000 tys. zł. Termin 
spłaty kredytu upływał w dniu 30 września 2008 r. Kredyt ten był przeznaczony na finansowanie bieżącej działalności spółki. 
Zabezpieczeniem spłaty kredytu były: 
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 przewłaszczenie zapasów towarów handlowych Kredytobiorcy, 
 zastaw rejestrowy na samochodach stanowiących własność Kredytobiorcy, 
 weksel in blanco Kredytobiorcy wraz z deklaracją wekslowa, poręczony przez WIKANA S.A. 

Oprocentowanie tego kredytu było zmienne, ustalone na bazie stawki WIBOR 1Mpowiększonej o 1,1 p. p. Pozostałe warunki 
umowy nie odbiegały od warunków powszechnie stosowanych dla tego typu umów. Umowa nie przewidywała kar 
umownych. 
Omawiany kredyt do dnia równoważności nie został spłacony. Termin spłaty kredytu według ostatniego aneksu (nr 10) do 
omawianej umowy został określony na dzień 30 kwietnia 2012 r. Pozostałe warunki umowy nie uległy zmianie. 
Umowa została uznana za istotną ze względu na przedmiot umowy. 
 
UMOWY ZNACZĄCE SPÓŁKI ZALEZNEJ – WIKANA BIOENERGIA SP. Z O.O. 
 
W dniu 8 października 2009 r. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. zawarła z BIO POWER Sp. z o.o. umowę przeniesienia 
majątkowych praw autorskich do projektu budowlanego i sprzedaży dokumentacji technicznej. Na podstawie tej umowy 
WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. nabyła dokumentację techniczną wraz z prawomocnym pozwoleniem na budowę oraz 
raportem oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko dotyczące budowy elektrowni biogazowej 1 MW. W oparciu o tą 
dokumentację WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. zamierza w roku 2011 zrealizować inwestycję w postaci budowy 
elektrowni biogazowej w Gminie Piaski. Przewidywana wartość omawianej inwestycji według założonego kosztorysu 
wynosi 14 mln zł. Przewidywany  termin  uruchomienia bioelektrowni to 30 czerwca 2011 r. Wartość umowy wyniosła 560 
tys. zł. netto. 
Umowa została uznana za istotna ze względu na przedmiot umowy. 
 
UMOWY ZNACZĄCE SPÓŁKI ZALEZNEJ – WIKANA INVEST SP. Z O.O. 
 
W dniu 25 listopada 2009 r.  WIKANA INVEST Sp. z o.o. nabyła od Uniwersytetu Przyrodniczego w Lublinie działki 
gruntu oznaczone nr geodezyjnymi: 1/92, 1/93, 1/94, 1/95, o łącznej powierzchni 4,0531 ha, położone w Lublinie, w obrębie 
12-Felin, będące przedmiotem przetargu nr 60/2009 organizowanego przez Agencję Rozwoju Przemysłu S.A., który to 
przetarg WIKANA INVEST Sp. z o.o. wygrała. 
Łączna cena sprzedaży brutto wyniosła 5.439.260,20 zł  w tym podatek VAT według stawki 22%. 
Przedmiotowa nieruchomość znajduje się na terenie Specjalnej Strefy Ekonomicznej Euro-Park Mielec, Podstrefa Lublin 
i przeznaczona zostanie pod projekt zakładający budowę centrum logistyczno-biurowego, w skład którego wejdzie magazyn 
wysokiego składowania o powierzchni około 13 tys. m2 oraz budynki biurowe o łącznej powierzchni około 15 tys. m2. 
Powyższa inwestycja będzie miała na celu zdywersyfikowanie źródeł przychodów Grupy Kapitałowej WIKANA, poprzez 
wejście w gałąź komercyjną. Przewidywany termin oddania do użytku pierwszego budynku to grudzień 2011 r. 
Umowa została uznana za istotna ze względu na przedmiot umowy. 
 
UMOWY ISTOTNE SPÓŁKI ZALEŻNEJ WIKANA NIERUCHOMOŚCI SP. Z O.O. 03 MIASTECZKO S.K.A. 
 
W dniu 21 grudnia 2010 r. spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A. zawarła z HENPOL 
Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie, umowę o wykonanie robót budowlanych polegających na kompleksowej realizacji budynku 
B11 (Miasteczko Wikana) w zakresie robót budowlanych wraz z instalacjami wewnętrznymi sanitarnymi z kotłownią 
i instalacją solarną oraz instalacjami elektrycznymi zlokalizowanego w Lublinie przy ul. Kasztelańskiej. Wartość zawartej 
umowy wynosi 9 972 931,00 zł +VAT. 
Umowa została uznana za istotna ze względu na wartość i przedmiot umowy. 
 
Biorąc pod uwagę podpisane przez spółki z Grupy Kapitałowej Emitenta umowy, w opinii Emitenta uzależnienie od umów 
handlowych i finansowych istnieje tylko i wyłącznie w przypadku spółki MULTISEWRIS Sp. z o.o. i dotyczy zawartych 
umów franczyzowych z firmą NG2 S.A uprawniających do korzystania ze znaków towarowych BOTI i  CCC. 
 

6.5. ZŁOŻENIE WSZELKICH OŚWIADCZEŃ EMITENTA DOTYCZĄCYCH JEGO POZYCJI 
KONKURENCYJNEJ 

Opisując rynek nieruchomości oraz specyfikę branży deweloperskiej, Emitent opierał się na doświadczeniu Zarządu oraz 
następujących materiałach zewnętrznych: 

 King Sturge International LLP „Poland Comercial Property Market 2010”,  
 CEE Property Group Sp. z o.o. „Podsumowanie roku 2009. Prognoza na 2010”,  
 dane GUS, publikowane na stronie www.stat.gov.pl oraz www.bankier.pl, 
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 dane dotyczące programu „Rodzina na swoim”, publikowane na stronie www.rodzinanaswoim.pl.  
Emitent ani żadna spółka zależna Emitenta nie składał oświadczeń dotyczących swojej pozycji konkurencyjnej w zakresie 
działalności deweloperskiej. 
 
Opisując rynek dystrybucji obuwia Emitent opierał się na analizach i materiałach spółki NG2 zamieszczonych na stronie 
internetowej spółki www.ng2.pl.  
Emitent ani spółka zależna Emitenta nie składał oświadczeń dotyczących swojej pozycji konkurencyjnej w zakresie 
działalności polegającej na dystrybucji obuwia. Oświadczenia w zakresie pozycji konkurencyjnej spółki NG2 pochodzą ze 
strony internetowej spółki. 
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7. STRUKTURA ORGANIZACYJNA 

7.1. OPIS GRUPY KAPITAŁOWEJ, DO KTÓREJ NALEŻY EMITENT ORAZ MIEJSCE EMITENTA W 
TEJ GRUPIE 

Emitent – WIKANA S.A. z siedzibą w Lublinie, jest podmiotem dominującym w rozumieniu Ustawy o ofercie dla pięciu 
spółek z ograniczoną odpowiedzialnością, z uwagi na fakt posiadania bezpośrednio 100% ogólnej liczby głosów w organach 
stanowiących tych spółek.  
Ponadto WIKANA S.A. jest podmiotem dominującym w  powyższym rozumieniu dla spółki zależnej działającej pod firmą 
TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o., w której posiada 63,4% udziałów. Emitent 
jest również podmiotem dominującym w świetle przepisów Ustawy o ofercie dla ośmiu spółek komandytowo-akcyjnych, 
będąc właścicielem 100% certyfikatów inwestycyjnych WIKANA Fundusz inwestycyjny Zamknięty, który z kolei jest 
posiadaczem 100% akcji tych spółek. 
 
Pan Adam Buchajski posiada w spółce WIKANA S.A. akcje w ilości 52.481.451, co stanowi obecnie 3,12% kapitału 
zakładowego Spółki. Z tytułu posiadanych obecnie akcji przysługuje mu 3,12% udziału w ogólnej liczbie głosów. Wobec 
faktu, iż jest podmiotem dominującym w rozumieniu Ustawy o ofercie w stosunku do spółki Ipnihome Limited z siedzibą 
w Larnace, która nabyła od  niego 995.332.175 sztuk akcji, obecnie  posiada pośrednio 995.332.175 sztuk akcji WIKANA  
S.A., co stanowi 59,23% kapitału zakładowego Emitenta. Akcje te uprawniają do wykonywania  995.332.175  głosów na 
Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 59,23% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. Pan Adam 
Buchajski posiada zatem (łącznie bezpośrednio i pośrednio) 1.047.813.626 sztuk akcji WIKANA S.A., co stanowi 62,35% 
kapitału zakładowego Emitenta. Akcje te uprawniają do wykonywania 1.047.813.626 głosów na Walnym Zgromadzeniu, 
co stanowi 62,35% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. Wobec powyższego pan Adam Buchajski jest 
podmiotem kontrolującym Emitenta.   
 
Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum Grupa Kapitałowa Emitenta obejmuje 15 podmiotów: 

1. WIKANA S.A. – spółka dominująca zajmująca się zarządzaniem Grupą Kapitałową i realizująca własne inwestycje 
deweloperskie z siedzibą w Lublinie. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Realizacja projektów 
budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków ” (kod PKD 2007: 41.10.Z). 

2. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. (poprzednia firma: MST DEWELOPER Sp. z o.o.), która została 
zarejestrowana w 2007 r., posiada siedzibę w Lublinie i prowadzi działalność deweloperską na terenie południowej 
Polski. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek” (kod 
PKD 2007: 68.10.Z). 

3. MULTISERWIS Sp. z o. o. mająca siedzibę w Warszawie, od 2003 r. prowadzi działalność w zakresie detalicznej 
dystrybucji obuwia. Dominującym przedmiotem działania przedsiębiorstwa jest działalność oznaczona kodem 
47.72.Z – „Sprzedaż detaliczna obuwia i wyrobów skórzanych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach” 
(według PKD 2007). 

4. WIKANA INVEST Sp. z o.o. (poprzednia firma: „PBE ELBUD” Sp. z o.o.) z siedzibą w Lublinie, która od listopada 
2007 r. prowadzi działalność dewelopersko-inwestycyjną, głównie w zakresie powierzchni komercyjno-
magazynowych, polegającą na wynajmie powierzchni magazynowej i biurowej. Przeważająca działalność firmy to 
określone w PKD 2007 kodem 52.10.B „Magazynowanie i przechowywanie pozostałych towarów”. 

5. WIKANA PROJECT Sp. z o. o. (poprzednia firma: SŁONECZNY STOK Sp. z o.o.) Spółka powstała w styczniu 
2009 r., ma siedzibę w Lublinie i prowadzi działalność deweloperską na terenie województwa lubelskiego. Jej 
podstawowym przedmiotem działania jest „Kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek” (kod PKD 2007: 
68.10.Z). 

6. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. – przedsiębiorstwo działa od września 2009 r., ma siedzibę w Lublinie 
i prowadzi działalność w zakresie wykorzystania odnawialnych źródeł energii. Podstawowym przedmiotem 
działalności Spółki jest zaś „Handel energią elektryczną” (kod PKD 2007: 35.14.Z). 

7. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A. (poprzednia firma: MST DEWELOPER Sp. z o.o. 
KROSNO S.K.A.), która została zarejestrowana w maju 2010 r., posiada siedzibę w Lublinie i prowadzi 
działalność deweloperską na terenie południowej Polski. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest 
„Realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków ” (kod PKD 2007: 41.10.Z). 

8. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. (poprzednia firma: MST DEWELOPER Sp. z o.o. 
LEGNICA S.K.A.), która została zarejestrowana maju w 2010 r., posiada siedzibę w Lublinie i prowadzi 
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działalność deweloperską na terenie miasta Legnicy. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Realizacja 
projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków” (kod PKD 2007: 41.10.Z) 

9. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A. (poprzednia firma: MST DEWELOPER Sp. 
z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A.), która została zarejestrowana w maju 2010 r., posiada siedzibę w Lublinie 
i prowadzi działalność w branży OZE. „Realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków” 
(kod PKD 2007: 41.10.Z).  

10. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A., która została zarejestrowana we wrześniu 2010 r., posiada siedzibę w 
Lublinie i prowadzi działalność związaną z wytwarzaniem i handlem energią pochodzącą ze źródeł odnawialnych 
na terenie województwa lubelskiego. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Handel energią 
elektryczną” (kod PKD 2007: 35.14.Z). 

11. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A., która została zarejestrowana w październiku 2010 r., 
posiada siedzibę w Lublinie i prowadzić będzie działalność deweloperską komercyjną na terenie województw. 
lubelskiego i podkarpackiego. Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest „Realizacja projektów 
budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków” (kod PKD 2007: 41.10.Z) 

12. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A., która została zarejestrowana w listopadzie 2010 r., posiada 
siedzibę w Lublinie i prowadzi działalność deweloperską na terenie Rzeszowa. Podstawowym przedmiotem 
działania spółki jest „Kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek” (kod PKD 2007: 68.10.Z). 

13. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A., która została zawiązana w dniu 14 października 
2010 r. Siedziba przedsiębiorstwa znajduje się w Lublinie. Spółka prowadzi działalność deweloperską na terenie 
województw lubelskiego i podkarpackiego. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Realizacja 
projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków” (kod PKD 2007: 41.10.Z). 

14. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A., która została zawiązana w dniu 14 października 2010 
r. Siedziba przedsiębiorstwa znajduje się w Lublinie. Spółka prowadzi działalność deweloperską na terenie 
województw lubelskiego i podkarpackiego. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Realizacja 
projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków” (kod PKD 2007: 41.10.Z). 

15. TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o. (poprzednia firma: 
TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „LPBO” Sp. z o.o.), która funkcjonuje od lipca 2000 r. 
i posiada siedzibę w Lublinie. Spółka prowadzi przede wszystkim działalność polegającą na zarządzaniu 
nieruchomościami na terenie województwa lubelskiego. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Wynajem 
i zarządzanie nieruchomościami własnymi lub dzierżawionymi” (kod PKD 2007: 68.20.Z). 

Rysunek 7.1 Schemat Grupy Kapitałowej Emitenta. 

 
Źródło: Emitent 
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7.2. WYKAZ ISTOTNYCH PODMIOTÓW ZALEŻNYCH EMITENTA  

Tabela 7.1 Wykaz podmiotów zależnych spółki WIKANA S.A. – spółki kapitałowe. 

Nazwa podmiotu Siedziba 
% udziałów 

posiadanych przez 
Emitenta 

WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. Lublin, Polska 100 
MULTISERWIS Sp. z o. o. Warszawa, Polska 100 
WIKANA INVEST Sp. z o.o. Lublin, Polska 100 
WIKANA PROJECT Sp. z o. o. Lublin, Polska 100 
WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. Lublin, Polska 100 
TBS „WIKANA” Sp. z o.o. Lublin, Polska 63,4 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 7.2 Wykaz podmiotów zależnych pośrednio od spółki WIKANA S.A. (spółki osobowe).  

Nazwa podmiotu Siedziba 

% akcji 
posiadanych pośrednio 

przez 
Emitenta 

WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. LEGNICA S.K.A. Lublin, Polska 100 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. KROSNO  S.K.A. Lublin, Polska 100 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. ZIELONE TARASY S.K.A. Lublin, Polska 100 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. 02 S.K.A. Lublin, Polska 100 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. 03 MIASTECZKO S.K.A. Lublin, Polska 100 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. 04 OSIEDLE S.K.A. Lublin, Polska 100 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. KOMERC S.K.A. Lublin, Polska 100 
WIKANA BIOENERGIA Sp. z o. o. 01 S.K.A. Lublin, Polska 100 
Źródło: Emitent 
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8. ŚRODKI TRWAŁE 

8.1. INFORMACJE DOTYCZĄCE JUŻ ISTNIEJĄCYCH LUB PLANOWANYCH ZNACZĄCYCH 
RZECZOWYCH AKTYWÓW TRWAŁYCH, W TYM DZIERŻAWIONYCH NIERUCHOMOŚCI, ORAZ 
JAKICHKOLWIEK OBCIĄŻEŃ USTANOWIONYCH NA TYCH NIERUCHOMOŚCIACH 

Tabela 8.1 Rzeczowe aktywa trwałe Grupy Kapitałowej Emitenta –  na dzień 31 marca 2011 r. (dane w tys. zł). 

Wyszczególnienie Wartość w tys. zł Udział w RzAT ogółem 

a) grunty (w tym prawo użytkowania wieczystego gruntu) 3 942 8,47% 

b) budynki, lokale i obiekty inż. ląd. i wodnej 36 339 78,12% 

c) urządzenia techniczne i maszyny 91 0,20% 

d) środki transportu 696 1,50% 

e) inne środki trwałe 348 0,75% 

f) Środki trwałe w budowie 5 101 10,97% 

g) zaliczki na środki trwałe w budowie  0 0,00% 

Rzeczowe aktywa trwałe Grupy Kapitałowej 46 517 100,00% 
Źródło: Emitent. 
  
Za znaczące aktywa trwałe Grupy Kapitałowej Emitenta uznano te aktywa, których wartość posiada znaczny udział 
w majątku Grupy i przekracza 10% wartości kapitałów własnych Grupy lub aktywa, które posiadają duże znaczenie z punktu 
widzenia prowadzonej w ramach Grupy działalności. Do aktywów znaczących nie zaliczano gruntów, na których 
prowadzone są lub będą inwestycje deweloperskie mieszkaniowe, gdyż nieruchomości te stanowią – zgodnie 
z  obowiązującymi Emitenta zasadami księgowymi – towar handlowy (aktywa obrotowe), którego własność przenoszona 
będzie na nabywców, w momencie sprzedaży notarialnej lokali w budynkach wybudowanych na tych gruntach. Wyjątkiem 
od tej zasady są grunty kwalifikowane jako nieruchomości inwestycyjne (wartość 10 971 tys. zł na koniec 2010 r.) 
W okresie od 31 grudnia 2010 r. do dnia stwierdzenia równoważności Memorandum, w strukturze rzeczowych aktywów 
trwałych Grupy Kapitałowej Emitenta nie zaszły istotne zmiany.  
Według oceny Emitenta znaczącymi rzeczowymi aktywem trwałymi posiadanymi przez Grupę Kapitałową WIKANA na 
dzień stwierdzenia równoważności Memorandum są: 
 

 Nieruchomość  będąca własnością spółki zależnej MULTISERWIS Sp. z o.o., składająca się z działki oznaczonej 
numerem geodezyjnym 116/4 o powierzchni 1,3468 ha., położona w Zamościu przy ul. Fabrycznej 1. 
Nieruchomość ta zabudowana jest budynkiem biurowym, zbiornikami, silosami, budynkami magazynowymi, 
budynkami przemysłowymi i innymi budynkami niemieszkalnymi. Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd 
Rejonowy w Zamościu Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze ZA1Z/00070016/2. 
Nieruchomość ta jest wykorzystywana na potrzeby działalności MULTISERWIS Sp. z o.o., jak również jest 
dzierżawiona innym podmiotom. Nieruchomość nie jest w jakikolwiek sposób obciążona. 

 Nieruchomość będąca własnością  spółki WIKANA INVEST Sp. z o.o. składająca się z czterech działek 
o numerach geodezyjnych 1/92, 1/93, 1/94 i 1/95 położonych przy ul. Pancerniaków 18-24 w Lublinie o łącznej 
powierzchni wynoszącej 4,0531 ha, Nieruchomość ta jest niezabudowana. Dla wspomnianej nieruchomości Sąd 
Rejonowy w Lublinie X Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze LU1I/00303765/2. 
Nieruchomość ta jest przeznaczona do realizację inwestycji polegającej na budowie centrum logistycznego 
złożonego z hali magazynowej i dwóch budynków biurowych. Inwestycja ta stanowi główny przedmiot 
działalności WIKANA INVEST Sp. z o.o. Nieruchomość nie jest w jakikolwiek sposób obciążona. 

 Nieruchomość  będąca własnością  spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. składająca się z działki o numerze 
geodezyjnym 18/2 położonej przy ulicy Polnej 19 w Rejowcu Fabrycznym, o powierzchni 2,4997 ha. Dla  
nieruchomości tej Sąd Rejonowy w Krasnymstawie Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą 
o numerze ZA1K/00036077/5. Powyższa nieruchomość przeznaczona jest na realizację inwestycji w postaci 
budowy bioelektrowni metanowej wytwarzającej energię elektryczną i cieplną na bazie źródeł odnawialnych. 
Nieruchomość nie jest w jakikolwiek sposób obciążona.  

 Prawo użytkowania wieczystego nieruchomością należącej do spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 
składająca się z działki o numerze geodezyjnym 629/22 położonej w miejscowości Siedliszczki w gminie Piaski 
o powierzchni 2,1655 ha Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy w Lublinie X Wydział Ksiąg 
Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze LU1I/00293979/1. Nieruchomość nie jest w jakikolwiek 
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sposób obciążona. Grunt stanowi część składową nieruchomości, na której aktualnie budowana jest bioelektrownia 
metanowa przeznaczona do wytwarzania energii elektrycznej i cieplnej z OZE. 

 Nieruchomość  będąca własnością spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. składająca się z działki o numerach 
geodezyjnych 1765/1, położonej w miejscowości Siedliszczki w gminie Piaski, o powierzchni 0,2969 ha Dla 
wspomnianej nieruchomości Sąd Rejonowy w Lublinie X Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą 
o numerze LU1I/00304248/9. Nieruchomość nie jest w jakikolwiek sposób obciążona. Grunt stanowi część 
składową nieruchomości, na której aktualnie budowana jest bioelektrownia metanowa przeznaczona do 
wytwarzania energii elektrycznej i cieplnej z OZE. 

 Prawo użytkowania wieczystego nieruchomości należącej do WIKANA S.A., składającej się z działki o numerze 
geodezyjnym 245/3 położonej w Krakowie, o powierzchni 0,3023 ha. Sąd Rejonowy dla Krakowa-Podgórza 
w Krakowie Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi dla tej działki księgę wieczystą o numerze KR1P/00372648/7. 
Działka jest obciążona hipoteką zwykłą w wysokości 11 500 tys. zł na oraz hipoteką kaucyjną do kwoty 5 750 tys. 
zł. Obydwie hipoteki są ustanowione na rzecz Alior Banku.  

 Prawo użytkowania wieczystego nieruchomości należącej do WIKANA S.A., składającej się z działki numerze 
geodezyjnym 307, położonej w Krasnobrodzie. Sąd Rejonowy w Zamościu Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi 
dla działki księgę wieczystą o numerze ZA1Z/00071728/3. Działka nie jest obciążona.  

 Prawo użytkowania wieczystego nieruchomości należącej do WIKANA S.A., składającej się z działki o numerze 
geodezyjnym 515/40 położonej w Milejowie Osadzie, o powierzchni 0,962 ha. Sąd Rejonowy Lublin-Wschód 
z siedzibą w Świdniku V Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi dla tej działki księgę wieczystą o numerze 
LU1I/00311548/4. Działka jest wolna od obciążeń.  

 Prawo użytkowania wieczystego nieruchomości należącej do WIKANA INVEST Sp. z o.o., składającej się 
z działek o numerach geodezyjnych 1/92, 1/93, 1/94 i 1/95 w Lublinie, o łącznej powierzchni 4,0531 ha. Sąd 
Rejonowy w Lublinie Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi dla tej działki księgę wieczystą o numerze 
LU1I/0030765/2. Działka jest wolna od obciążeń.  

 Nieruchomość będąca własnością spółki zależnej TBS „WIKANA” Sp. z o.o., składająca się z działki oznaczonej 
numerem geodezyjnym 44/2, o powierzchni 0,3403 ha., położona w Lublinie przy ul. Kaskadowej 7. 
Nieruchomość ta zabudowana jest dziewięciokondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym, w którym wydzielono 53 
samodzielne lokale o łącznej powierzchni użytkowej 3 091,48 m2. Wartość gruntu wynosi 859 tys. zł.  
Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy Lublin-Zachód w Lublinie Wydział Ksiąg Wieczystych 
prowadzi księgę wieczystą o numerze LU1I/00051883/3. Nieruchomość jest obciążona hipoteką umowną 
kaucyjną do wysokości 6 240 000,00 zł, ustanowioną na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego I Oddział 
w Warszawie.  

 Nieruchomość będąca własnością spółki zależnej TBS „WIKANA” Sp. z o.o., składająca się z działki oznaczonej 
numerem geodezyjnym 45/3, o powierzchni 0,2842 ha., położona w Lublinie przy ul. Pergolowej 2. Nieruchomość 
ta zabudowana jest czterokondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym, w którym wydzielono 55 samodzielnych 
lokali o łącznej powierzchni użytkowej 3 090,80 m2. Wartość gruntu wynosi 639 tys. zł.  
Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy Lublin-Zachód w Lublinie Wydział Ksiąg Wieczystych 
prowadzi księgę wieczystą o numerze LU1I/00193851/7. Nieruchomość jest obciążona hipoteką umowną 
kaucyjną do wysokości 5 400 000,00 zł, ustanowioną na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego.  

 Nieruchomość będąca własnością spółki zależnej TBS „WIKANA” Sp. z o.o., składająca się z działek 
oznaczonych numerami geodezyjnymi 32/11, 242/3, 243/3, 34/3, 33/3, 2/18, 3/10, 15/8, 16/8, 244/7, o łącznej 
powierzchni 0,5136 ha., położona w Lublinie przy ul. Relaksowej 4. Nieruchomość ta zabudowana 47 garażami. 
Wartość gruntu wynosi 1 151 tys. zł.  
Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy Lublin-Zachód w Lublinie Wydział Ksiąg Wieczystych 
prowadzi księgę wieczystą o numerze LU1I/00191175/0. Nieruchomość jest obciążona hipoteką umowną 
kaucyjną do wysokości 10 950 000,00 zł, ustanowioną na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego.  

 Nieruchomość, do której spółka zależna TBS „WIKANA” Sp. z o.o. posiada prawo użytkowania wieczystego, 
składająca się z działki oznaczonej numerem geodezyjnym 1/53, o powierzchni 0,3726 ha., położona w Lublinie 
przy ul. Nowy Świat 34A. Nieruchomość ta zabudowana 11 garażami.. Wartość gruntu wynosi 240 tys. zł.  
Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy Lublin-Zachód w Lublinie Wydział Ksiąg Wieczystych 
prowadzi księgę wieczystą o numerze LU1I/00187360/3. Nieruchomość jest obciążona hipoteką umowną zwykłą 
w  wysokości 2 579 000,00 zł, ustanowioną na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego.  

 Nieruchomość, do której spółka zależna TBS „WIKANA” Sp. z o.o. posiada prawo użytkowania wieczystego, 
składająca się z działki oznaczonej numerem geodezyjnym 923/27, o powierzchni 0,4521 ha., położona 
w Kraśniku przy ul. Piaskowej 30. Nieruchomość ta zabudowana budynkiem mieszkalno-usługowym.  
Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy w Kraśniku Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę 
wieczystą o numerze LU1K/00049742/8. Nieruchomość jest obciążona hipoteką umowną kaucyjną do wysokości 
4 380 000,00 zł, ustanowioną na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego.  



Memorandum informacyjne WIKANA S.A.   Część IV - Dokument rejestracyjny 

 

 97 

 Nieruchomość, do której spółka zależna TBS „WIKANA” Sp. z o.o. posiada prawo użytkowania wieczystego, 
składająca się z działki oznaczonej numerem geodezyjnym 923/28, o powierzchni 0,3202 ha., położona 
w Kraśniku przy ul. Rumiankowej 9. Nieruchomość ta zabudowana czterokondygnacyjnym budynkiem 
mieszkalnym, o powierzchni użytkowej 2 009,40 m2.  
Dla wyżej wymienionej nieruchomości Sąd Rejonowy w Kraśniku Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę 
wieczystą o numerze LU1K/00049349/3. Nieruchomość jest obciążona hipoteką umowną kaucyjną do wysokości 
3 681 000,00 zł, ustanowioną na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego.  
Prawo wieczystego użytkowania działek zlokalizowanych w Kraśniku ma wartość 62,8 tys. zł.  

 
Spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o., WIKANA PROJECT Sp. z o.o.  oraz spółki osobowe nie posiadają 
znaczących rzeczowych aktywów trwałych. Nieruchomości posiadane przez wymienione podmioty są traktowane jako 
towary i przeznaczone są do dalszej sprzedaży. 
 
Emitent oraz spółki zależne z Grupy Kapitałowej Emitenta nie planują nabycia znaczących rzeczowych aktywów trwałych. 
 
MULTISERWIS Sp. z o.o. salony, sklepy oraz kiermasze prowadzi na powierzchniach wynajętych od różnych podmiotów. 
Terminy wynajmu, stawki, okresy wypowiedzenia negocjowane są indywidualnie. W tabeli zaprezentowano zestawienie 
wynajmowanych lokali. 
 
Tabela 8.2. Zestawienie lokali wynajmowanych przez MULTISERWIS Sp. z o.o. na dzień stwierdzenia równoważności 
Memorandum. 

Lp. Miejscowość Kanał dystrybucji Pow. lokalu Główny Najemca 

1 KRAŚNIK BOTI 151 MULTISERWIS 

2 ŁĘCZNA CCC 196,5 NG2 

3 ŚWIDNIK BOTI 110,65 MULTISERWIS 

4 TOMASZÓW LUBELSKI CCC 175 MULTISERWIS 

5 LUBACZÓW BOTI 137 MULTISERWIS 

6 BIŁGORAJ CCC 210 MULTISERWIS 

7 ZAMOŚĆ TOMASZ CCC 270 NG2 

8 ZAMOŚĆ ECHO CCC 260 NG2 

9 CHEŁM TECHNO CCC 206 MULTISERWIS 

10 CHEŁM TESCO CCC 303,35 NG2 

11 BIAŁA PODLASKA II CCC 210 MULTISERWIS 

12 BIAŁA PODLASKA I BOTI 150 MULTISERWIS 

13 MIĘDZYRZEC PODLASKI BOTI 178 MULTISERWIS 

14 RADZYŃ PODLASKI CCC 200 MULTISERWIS 

15 BIELSK PODLASKI CCC 201 MULTISERWIS 

16 SIEMIATYCZE CCC 200 MULTISERWIS 

17 PARCZEW   BOTI 120 MULTISERWIS 

18 HRUBIESZÓW   BOTI 109 MULTISERWIS 

19 WŁODAWA   BOTI 94 MULTISERWIS 

20 TARNOBRZEG BOTI 130 MULTISERWIS 

21 STALOWA WOLA MARKET CCC 183 MULTISERWIS 

22 ŁUKÓW CCC 272 NG2 

23 STALOWA WOLA TESCO CCC 276 NG2 

24 ZAMOŚĆ CARREFOUR CCC 286 NG2 

25 OPOLE LUBELSKIE BOTI 96 NG2 
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26 TOMASZÓW LUBELSKI BOTI 136 NG2 

27 LUBARTÓW BOTI  110 MULTISERWIS 

28 ŁUKÓW BOTI 90 NG2 

29 BIELSK PODLASKI BOTI 80 NG2 

30 BIAŁA PODLASKA BOTI 68,5 NG2 

31 OSTRÓW BOTI 111 NG2 

32 ZAMOŚĆ BOTI 80 NG2 

33 JAROSŁAW BOTI  160 MULTISERWIS 

34 PANORAMA  BOTI 97,87 NG2 

35 KRASNYSTAW  BOTI  124,2 MULTISERWIS 

36 PRZEMYŚL  BOTI 109 NG2 

37 ZAMOŚĆ CCC 357 NG2 
Źródło: Emitent 

8.2. OPIS ZAGADNIEŃ I WYMOGÓW ZWIĄZANYCH Z OCHRONĄ ŚRODOWISKA, KTÓRE MOGĄ 
MIEĆ WPŁYW NA WYKORZYSTANIE PRZEZ EMITENTA RZECZOWYCH AKTYWÓW 
TRWAŁYCH 

Na spółce WIKANA S.A. oraz na spółkach zależnych nie ciążą żadne obowiązki z tytułu ochrony środowiska, które mogłyby 
mieć wpływ na wykorzystanie przez te spółki rzeczowych aktywów trwałych. 
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9. PRZEGLĄD SYTUACJI OPERACYJNEJ I FINANSOWEJ 

9.1. SYTUACJA FINANSOWA 

Przegląd sytuacji finansowej Grupy Kapitałowej Emitenta przeprowadzony został w oparciu o zbadane skonsolidowane 
sprawozdania finansowe za lata 2008 – 2010 oraz niezbadane, skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 
I kwartał 2011 r., zawierające porównywalne dane za analogiczny okres 2010 r., a także w oparciu o dane porównywalne za 
2008 rok pochodzące ze zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2009 rok. Dane porównywalne za 2008 
r. zamieszczone zostały w związku z wejściem w życie od 1 stycznia 2009 r. interpretacji KIMSF 15 „Umowy dotyczące 
budowy nieruchomości” i mają na celu zapewnienie porównywalności informacji finansowych.  
Wyżej wymienione sprawozdania sporządzone zostały zgodnie z Międzynarodowymi Standardami Rachunkowości oraz 
Międzynarodowymi Standardami Sprawozdawczości Finansowej. 
 
Opis sytuacji finansowej i operacyjnej Grupy Kapitałowej Emitenta, w celu zapewnienia porównywalności, w częściach 
dotyczących roku 2008, sporządzony został na podstawie danych porównywalnych pochodzących ze sprawozdania 
finansowego za 2009 r. W związku z tym ilekroć w pkt 9 i 10 mowa o danych za 2008 r., należy przez to rozumieć dane 
pochodzące ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2009 r. Dane porównywalne za 2008 r. oznaczone zostały 
w tabelach symbolem „P*”. 
 
Tabela 9.1 Wyniki Grupy Kapitałowej Emitenta w okresie 2008–I kw. 2011 (dane w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 P* 2008 
A. Przychody netto ze sprzedaży produktów, 
towarów i materiałów 

9 263 25 338 109 254 121 362 30 366 42 242 

B. Koszt własny sprzedaży 7 751 20 078 79 358 92 517 19 510 27 565 
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedaży 1 512 5 260 29 896 28 845 10 856 14 677 
D. Koszty sprzedaży 2 242 2 226 10 817 9 817 7 822 7 822 
E. Koszty ogólnego zarządu  1 629 1 314 5 194 4 648 2 269 2 269 
F. Zysk (strata) na sprzedaży -2 359 1 720 13 885 14 380 765 4 586 
G. Pozostałe przychody operacyjne 638 44 11 498 803 419 419 
H. Pozostałe koszty operacyjne 281 168 2 224 837 290 290 
I. Zysk (strata) na działalności operacyjnej (EBIT) -2 002 1 596 23 159 14 345 894 4 715 
J. EBITDA (wynik operacyjny + amortyzacja) -1 685 1 734 24 034 14 861 1 263 5 084 
K. Przychody finansowe 50 109 433 1 323 1 170 1 402 
L. Koszty finansowe 484 136 893 1 005 411 411 
M. Zysk (strata) brutto -2 436 1 569 22 699 14 663 1 653 5 706 
N. Zysk (strata) netto -2 391 927 20 041 11 740 1 518 4 805 
Źródło: Emitent 
 
Począwszy od 2008 r. do końca 2010 r. wyniki finansowe Grupy Kapitałowej Emitenta ulegały sukcesywnej poprawie. 
Dopiero w I kwartale 2011 r. widoczne było zahamowanie wzrostów. 
 
W 2008 r. w skład Grupy Kapitałowej Emitenta, oprócz samego Emitenta, wchodziły spółki MULTISERWIS Sp. z o.o. oraz 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. (wcześniej: MST DEWELOPER Sp. z o.o.), a głównym źródłem przychodów był 
handel detaliczny obuwiem. Na wielkość skonsolidowanych przychodów największy wpływ miała ekspansja działającej 
w tym segmencie rynku, spółki zależnej MULTISERWIS Sp. z o.o. W okresie od końca III kwartału 2007 r., do końca 2008 
r. otworzyła ona siedem nowych sklepów, a zamknęła 4 nierentowne salony. Pozwoliło to Grupie Kapitałowej Emitenta na 
osiągnięcie w 2008 r. przychodów z segmentu handlu detalicznego obuwiem w wysokości 29.561 tys. zł, co odpowiadało ok. 
97% całości skonsolidowanych przychodów Grupy Emitenta. W omawianym okresie zysk netto Grupy Kapitałowej Emitenta 
wyniósł 1.518 tys. zł.    
 
W 2009 r. Grupa Kapitałowa Emitenta wypracowała przychody ze sprzedaży na poziomie 121.362 tys. zł, co oznacza prawie 
czterokrotny wzrost w porównaniu do skonsolidowanych przychodów osiągniętych w roku 2008. Tak znaczący wzrost 
przychodów w 2009 r. był spowodowany przede wszystkim przychodami z działalności deweloperskiej osiągniętych 
z inwestycji wniesionych przez WIKANA S.A., przy połączeniu z Emitentem. Przychody Grupy Kapitałowej Emitenta 
z działalności polegającej na handlu detalicznym obuwiem wyniosły w 2009 r. 28.121 tys. zł (w tym z tytułu sprzedaży 
towarów w wysokości 27.771 tys. zł). Spadek przychodów w porównaniu do roku 2008 spowodowany był kryzysem 
gospodarczym, który wpłynął na mniejszy popyt konsumentów na obuwie. W 2009 r. sprzedano 509 163 par obuwia wobec 
577 954 par w roku 2008. Przełożyło się to na spadek przychodów ze sprzedaży z tego segmentu działalności o ok. 1.985 tys. 
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zł (ok. 5%), który został w części zrekompensowany wzrostem o ok. 523 tys. zł przychodów ze sprzedaży pozostałych 
towarów. 
Grupa Kapitałowa Emitenta wypracowała w 2009 r. zysk netto w wysokości 11.740 tys. zł.  
 
Przychody netto ze sprzedaży produktów, towarów i usług za 2010 r. Grupy Kapitałowej Emitenta wyniosły 109.254 tys. zł 
i były o około 10% niższe od przychodów osiągniętych w roku 2009. Na sumę przychodów złożyły się przychody 
z działalności deweloperskiej w wysokości 77.183 tys. zł (z uwzględnieniem korekt konsolidacyjnych) oraz z handlu 
detalicznego obuwiem w wysokości 32.070 tys. zł (w tym ze sprzedaży obuwia w kwocie 31.692 tys. zł). W 2010 r. spółki 
z Grupy Kapitałowej Emitenta sprzedały łącznie 298 mieszkań, z czego uzyskano przychody w wysokości 63.408 tys. zł. 
Przychód ze sprzedaży gruntów w ramach podstawowej działalności operacyjnej wyniósł 9.690 tys. zł. Spadek 
skonsolidowanych przychodów Grupy Kapitałowej Emitenta wynikał więc przede wszystkim ze spadku przychodów ze 
sprzedaży mieszkań o około 20%. Przyczyn tego zjawiska należy upatrywać w cyklu realizacji inwestycji (wiele inwestycji 
deweloperskich dopiero rozpoczynano w analizowanym, 2010 r., a zatem nie podlegały jeszcze sprzedaży). Dodatkowo dla 
części mieszkań w budynkach oddanych do użytkowania w 2010 r. podpisywanie aktów notarialnych zostało przesunięte 
w czasie, na rok 2011.   
W omawianym okresie koszty własne sprzedaży spadły o około 17% w porównaniu do 2009 r. Za zmianę tą odpowiadał 
spadek kosztu wytworzenia sprzedanych produktów i usług o 18% w wyniku zmniejszenia ich udziału w przychodach z nimi 
związanych o 6,5% (w tym o około 2,5% na działalności deweloperskiej i o około 4% na handlu detalicznym obuwiem). 
Dzięki zmniejszeniu kosztów zysk brutto ze sprzedaży Grupy Kapitałowej Emitenta w 2010 r. wyniósł 29.896 tys. zł, a więc 
wzrósł o około 4% w porównaniu do roku poprzedniego. Wynik operacyjny Grupy Emitenta za 2010 r. ukształtował się na 
poziomie 23.159 tys. zł, co stanowiło wzrost wartości o 61% w stosunku do analogicznego okresu roku 2009. Na wzrost 
wartości wyniku na poziomie operacyjnym, złożył się przede wszystkim wzrost o 1332% pozostałych przychodów 
operacyjnych, co wynikało ze zdarzeń o charakterze jednorazowym takich, jak: 

 aktualizacji wartości nieruchomości inwestycyjnej na poziomie podmiotu dominującego, 
 przeszacowanie wartości aktywów spółek zależnych zgodnie z wartością godziwą na poziomie podmiotu 

zależnego. 
Zysk netto Grupy Kapitałowej Emitenta za 2010 r. wyniósł 20.041 tys. zł.  
 
Przychody netto ze sprzedaży produktów, towarów i usług za okres od 1 stycznia do 31 marca 2011 r. wyniosły 9.263 tys. zł 
i były mniejsze o ok. 63% w stosunku do analogicznego okresu w roku 2010. Za spadek osiąganych przychodów odpowiadał 
przede wszystkim spadek przychodów z działalności deweloperskiej, które w I kwartale 2011 r. były niższe o ok. 78% niż 
w I kwartale 2010 r. Spadek przychodów z działalności deweloperskiej wynikał przede wszystkim z efektu bazy.  
W I kwartale 2010 r., w wyniku nietypowego harmonogramu podpisywania aktów notarialnych przypadła sprzedaż lokali aż 
z 2 osiedli, co zaowocowało wyjątkowo dużą, jak na I kwartał, liczbą aktów notarialnych i tym samym ponadprzeciętnymi 
przychodami ze sprzedaży. Z kolei na I kw. 2011 nie przypadła faza końcowa sprzedaży żadnej z inwestycji, co jest sytuacją 
typową dla branży deweloperskiej. W omawianym okresie Grupa Kapitałowa Emitenta osiągnęła również niższe przychody 
z drugiego segmentu działalności – handlu detalicznego obuwiem, które w okresie 3 miesięcy 2011 r. wyniosły 4.495 tys. zł, 
wobec 5.147,86 tys. zł w analogicznym okresie roku 2010. Było to spowodowane przede wszystkim mniejszą liczbą 
sprzedanego obuwia męskiego i dziecięcego. Na poziomie operacyjnym Grupa Kapitałowa Emitenta w I kwartale 2011 r. 
zanotowała stratę w wysokości 2.002 tys. zł, wobec1.596 tys. zł zysku za I kwartał 2010 r. Odpowiadały za to koszty stałe – 
sprzedaży i ogólnego zarządu, które wyniosły odpowiednio 2.242 tys. zł (będące m. in. wynikiem przygotowywania się przez 
Grupę Emitenta do rozpoczęcia sprzedaży kolejnych inwestycji) i 1.629 tys. zł. (w tym 122 tys. zł w segmencie OZE, 
z którego Grupa Kapitałowa Emitenta nie osiągała jeszcze przychodów). W I kwartale 2011 r. Grupa Kapitałowa Emitenta 
wygenerowała stratę brutto w wysokości 2.436 tys. zł (koszty obsługi zadłużenia wyniosły 484 tys. zł wobec 50 tys. zł 
przychodów finansowych) oraz stratę netto w wysokości 2.391 tys. zł. 
 
Analiza rentowności 
 
Tabela 9.2 Wskaźniki rentowności Grupy Kapitałowej Emitenta. 
WYSZCZEGÓLNIENIE I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008 P* 2008 
Rentowność EBIT a -21,61% 6,30% 21,20% 11,82% 2,94% 11,16% 
Rentowność EBITDA b -18,19% 6,84% 22,00% 12,25% 4,16% 12,04% 
Rentowność netto (ROS) c -25,81% 3,66% 18,34% 9,67% 5,00% 11,37% 
Rentowność aktywów (ROA) d -1,13% 0,63% 9,55% 7,74% 1,87% 6,76% 
Rentowność kapitałów własnych 
(ROE) e 

-2,45% 1,14% 19,96% 14,61% 3,35% 9,85% 

Źródło: Emitent 
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a) wskaźnik rentowności operacyjnej EBIT – stosunek zysku (straty) na działalności operacyjnej do przychodów netto ze 
sprzedaży produktów, towarów i usług, 
b) wskaźnik rentowności EBITDA – stosunek EBITDA (wynik operacyjny + amortyzacja) do przychodów netto ze 
sprzedaży produktów, towarów i usług, 
c) wskaźnik rentowności sprzedaży netto ROS – stosunek zysku (straty) netto do przychodów netto ze sprzedaży produktów, 
towarów i usług, 
d) wskaźnik rentowności aktywów ROA – stosunek zysku (straty) netto do stanu aktywów, 
e) wskaźnik rentowności kapitału własnego ROE – stosunek zysku (straty) netto do kapitałów własnych przypadających na 
akcjonariuszy jednostki dominującej. 
 
W okresie z którego pochodzą historyczne informacje finansowe widoczna jest systematyczna poprawa rentowności 
działalności prowadzonej przez Grupę Kapitałową Emitenta. Sytuacja uległa zmianie w I kwartale 2011 r. Wszystkie 
wskaźniki rentowności za okres ten były ujemne, co wynikało ze straty na poziomie netto, wynikającej ze spadku 
przychodów ze sprzedaży, przede wszystkim z działalności deweloperskiej, przy nieproporcjonalnym spadku kosztów 
sprzedaży i ogólnego zarządu. W I kwartale 2011 r. po raz pierwszy wydzielony został również segment działalności 
związany z OZE, który pomimo braku generowania przychodów z działalności, przyniósł koszty zarządu w wysokości 122 
tys. zł. Spadek przychodów ze sprzedaży z działalności deweloperskiej o blisko 78% w I kwartale 2011 r., w porównaniu do 
analogicznego okresu 2010 r. wynikał natomiast z nietypowego harmonogramu podpisywania aktów notarialnych – na I kw. 
2010 r. przypadła sprzedaż lokali z 2 osiedli, co zaowocowało wyjątkowo dużą, jak na I kwartał, liczbą aktów notarialnych.  
 
Wzrost wskaźników w 2009 r. był w głównej mierze rezultatem poprawy wyników finansowych Grupy Kapitałowej 
Emitenta wynikających z wniesionej przez WIKANA S.A., przy połączeniu z Emitentem, działalności deweloperskiej. 
Wskaźnik rentowności sprzedaży netto Grupy Emitenta wrósł z poziomu 5% w 2008 r. do 9,67% w 2009 r., aż do 18,34% 
w roku 2010. Tendencję tę należało odbierać pozytywnie, świadczyła ona bowiem o wzroście potencjału Grupy Kapitałowej 
Emitenta do generowania zysku netto. W okresie, z którego pochodzą informacje historyczne poprawie uległy również 
rentowności kapitałów własnych i aktywów, co potwierdzało pozytywny kierunek rozwoju, jak i mogło świadczyć o dobrych 
podstawach fundamentalnych całej Grupy Kapitałowej. W 2010 roku każde 100 zł kapitału własnego Grupy Kapitałowej 
Emitenta przyniosło 19,96 zł zysku netto. Z uwagi na poniesioną w I kwartale 2011 roku stracie netto, każde 100 zł 
kapitałów własnych Grupy Kapitałowej Emitenta, w okresie z którego pochodzą informacje śródroczne, przyniosło 2,45 zł 
straty. 
 
Poprawa wskaźników w 2010 roku po części wynikała z jednorazowego przychodu z tytułu aktualizacji wartości wybranych 
gruntów (związanych z działalnością deweloperską komercyjną). W całym okresie analizy zauważyć można, że wskaźniki 
rentowności EBIT i EBITDA nie wykazują większych różnic. Oznacza to, że amortyzacja ma niewielki wpływ na potencjał 
budowania nadwyżki finansowej i że przy obecnym modelu biznesowym Grupy Kapitałowej dobrym wskaźnikiem jej 
przyszłej kondycji finansowej jest generowany zysk netto. Sytuacja taka jest wynikiem między innymi outsourcingu 
w zakresie prac wykonawczych, działalności handlowej spółki MULTISERWIS Sp. z o.o., opartej na lokalach 
wynajmowanych oraz etapu realizacji inwestycji, na jakim znajdują się spółki zależne Emitenta działające w sektorze OZE 
(etap budowy pierwszych elektrowni, a zatem środki trwałe wykazywane są jako środki trwałe w budowie i nie podlegają 
jeszcze odpisom amortyzacyjnym). Prawdopodobnym jest, że struktura nadwyżki finansowej na koniec 2011 r. zmieni się 
poprzez zwiększenie roli amortyzacji (pojawią się odpisy od oddanych do użytku elektrowni).  
  
Analiza struktury aktywów 
 
Tabela 9.3 Udział wybranych pozycji w aktywach ogółem.  

WYSZCZEGÓLNIENIE 31.03.2011 31.03.2010 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008 P* 31.12.2008 
wartości niematerialne i prawne  0,05% 0,03% 0,03% 0,30% 0,01% 0,01% 
rzeczowe aktywa trwałe 22,01% 6,69% 22,05% 6,16% 4,07% 4,65% 
wartość firmy  10,24% 16,63% 10,32% 16,03% 12,94% 14,79% 
nieruchomości inwestycyjne  5,20% 0,00% 5,23% 0,00% 0,00% 0,00% 
zapasy  52,09% 61,16% 47,67% 60,19% 52,09% 45,35% 
należności krótkoterminowe  7,17% 5,24% 8,30% 8,60% 3,46% 3,95% 
środki pieniężne i ich ekwiwalenty  1,60% 9,17% 4,82% 8,03% 26,88% 30,70% 
Źródło: Emitent 
 
Począwszy od 2007 r. Emitent tworzy Grupę Kapitałową, która rozpoczęła działalność deweloperską oraz działalność 
polegającą na dystrybucji obuwia. Dodatkowo, począwszy od I kwartału 2011 r. wydzielony został trzeci segment 
działalności związany z OZE. Ze względu na specyfikę prowadzonej działalności, największy udział w aktywach Grupy 
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Emitenta mają zapasy – wynika to z zaliczania gruntów nabywanych pod realizacje deweloperskie mieszkaniowe jako towary 
do dalszej odsprzedaży, a także z prowadzenia działalności handlowej, która wymaga utrzymywania pewnego poziomu 
zapasów w celu zachowania ciągłości sprzedaży. W 2008 r. zapasy stanowiły ponad 52% ogólnego stanu aktywów. 
Składnikami stanowiącymi ok. 4% aktywów ogółem były w 2008 r. rzeczowe aktywa trwałe oraz należności 
krótkoterminowe (głównie należności handlowe). Środki pieniężne i ich ekwiwalenty stanowiły natomiast niemal 27% 
ogólnej sumy aktywów, co było przede wszystkim wynikiem wpływów z emisji akcji serii E, które do końca 2008 roku nie 
zostały jeszcze wykorzystane na realizację celów emisyjnych. 
 
Na dzień 31 grudnia 2009 r. głównymi składnikami aktywów Grupy Kapitałowej były zapasy, stanowiące około 60% 
aktywów ogółem, a także, z ponad 8% udziałem, należności krótkoterminowe oraz środki pieniężne i ich ekwiwalenty.  
Znaczący spadek udziału środków pieniężnych i ich ekwiwalentów w aktywach ogółem w 2009 r. spowodowany był 
zakupem udziałów w spółce „PBE ELBUD” Sp. z o.o. (obecnie WIKANA INVEST Sp. z o.o.), a także wykorzystaniem 
środków z emisji akcji serii E na zakup nieruchomości oraz na dopłaty do kapitału spółek zależnych WIKANA INVEST Sp. 
z o.o. oraz WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. Wzrost udziału należności krótkoterminowych w strukturze aktywów jest 
wynikiem charakteru prowadzonej przez przejętą spółkę WIKANA S.A. działalności deweloperskiej. 
 
Na koniec grudnia 2010 r. głównym składnikiem aktywów Grupy Kapitałowej Emitenta były wciąż zapasy, których udział 
w aktywach ogółem wynosił ok. 48%. Spadek udziału zapasów wynikał ze zmiany kwalifikowania gruntów. Część z nich – 
przeznaczona na inwestycje o charakterze komercyjnym zaczęto ewidencjonować jako nieruchomości inwestycyjne, a nie jak 
dotychczas jako zapasy towarów. Udział pozycji nieruchomości inwestycyjne w aktywach ogółem wyniósł ok. 10%. 
Spadł również udział środków pieniężnych i ich ekwiwalentów, które w strukturze aktywów stanowiły 4,82 %, co oznacza 
spadek w porównaniu z końcem roku 2009 o 3,21 pp. W porównaniu do końca 2009 roku w omawianym okresie znacząco 
wzrósł udział rzeczowych aktów trwałych w aktywach ogółem, do ponad 22%.  
Przyczyną wzrostu wartości rzeczowych aktywów trwałych w ujęciu nominalnym o 35.508 tys. zł było przejęcie aktywów 
(gruntów, budynków i lokali) TBS „LPBO” Sp. z o.o. (obecnie: TBS „WIKANA” Sp. z o.o.) w związku z nabyciem 
udziałów w spółce. Również w związku z nabyciem udziałów w TBS „LPBO” Sp. z o.o. (obecnie: TBS „WIKANA” Sp. 
z o.o.) zmniejszeniu o 11% w porównaniu do 2009 roku uległa wartość firmy, co przełożyło się na spadek jej udziału w 
aktywach ogółem o ok. 5,7 pp., do poziomu 10,32%.  
 
Na dzień 31 marca 2011 r. głównym składnikiem aktywów Grupy Kapitałowej Emitenta były zapasy i stanowiły blisko 52% 
majątku Grupy Kapitałowej Emitenta. W porównaniu ze stanem na koniec grudnia 2010 r. oznacza to wzrost udziału tego 
składnika aktywów o ok. 4,4 pp. (wartościowo stan zapasów wzrósł o 10.088 tys. zł). Wzrost poziomu zapasów związany jest 
przede wszystkim z bieżącymi inwestycjami deweloperskimi Grupy Kapitałowej Emitenta, które do momentu podpisania 
notarialnych aktów sprzedaży klasyfikowane są jako zapasy. Ich wysoki stan w połączeniu z danymi dotyczącymi sprzedaży 
deweloperskiej świadczyć może o wysokim potencjale do generowania przychodów w przyszłych okresach. Drugim pod 
względem udziału składnikiem aktywów były w omawianym okresie rzeczowe aktywa trwałe, które stanowiły ok. 22% 
majątku Grupy Kapitałowej Emitenta, a więc podobnie jak na koniec 2010 r. Również udział wartości firmy, nieruchomości 
inwestycyjne jak i należności krótkoterminowe ukształtował się na podobnym poziomie jak na dzień 31 grudnia 2010 r. 
W strukturze aktywów widoczny jest natomiast znaczący spadek udziału środków pieniężnych i ich ekwiwalentów, które 
stanowiły na koniec I kwartału 2011 r. 1,6%, wobec udziału w wysokości 4,82% na koniec 2010 r. Było to wynikiem m.in. 
przeprowadzonego przez Emitenta skupu akcji własnych (zakupiono akcje za ok. 509 tys. zł), nabycia rzeczowych aktywów 
trwałych (zakup działek w Lublinie przy ul. Jana Pawła za ok. 509 tys. zł), jak i spłaty pożyczek i kredytów o wartości 5.964 
tys. zł. 
 
Wskaźniki aktywności 
 
Tabela 9.4  Wybrane wskaźniki aktywności dla Grupy Kapitałowej Emitenta. 

WYSZCZEGÓLNIENIE I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008P* 2008 
Obrotowość aktywów ogółem a 0,04 0,17 0,60 1,04 0,40 0,74 
Wskaźnik rotacji należności handlowych w dniach b  90 12 27 10 8 6 
Wskaźnik rotacji zobowiązań handlowych w dniach c  176 39 47 21 47 34 
 Źródło: Emitent 
 
a) obrotowość aktywów ogółem – stosunek przychodów ze sprzedaży do średniego stanu aktywów, 
b) wskaźnik rotacji należności handlowych w dniach – wyrażony w dniach stosunek iloczynu średniego stanu należności 
handlowych i liczby dni w danym okresie (przyjęto: dla roku = 365 dni, dla kwartału = 90 dni) do przychodów ze sprzedaży, 
c) wskaźnik rotacji zobowiązań handlowych w dniach – wyrażony w dniach stosunek iloczynu średniego stanu zobowiązań 
handlowych i liczby dni w danym okresie (przyjęto: dla roku = 365 dni, dla kwartału = 90 dni) do przychodów ze sprzedaży. 
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Wskaźnik obrotowości aktywów ogółem wskazuje, ile razy w ciągu określonego okresu dokonuje się pełna rotacja majątku 
ogółem. W przypadku Grupy Kapitałowej Emitenta wskaźnik ten ulegał dość dynamicznym zmianom: z poziomu 0,49 
obrotu rocznie w 2008 r. poprzez 1,04 w 2009 r. do 0,60 w 2010 r. W I kwartale 2011 roku wartość ta wyniosła 0,04 obrotu 
kwartalnie, wobec 0,17 obrotu kwartalnie w analogicznym okresie roku 2010. Spadek wartości wskaźnika w I kwartale 2011 
roku wynikał przede wszystkim z niskich przychodów osiągniętych przez Grupę Kapitałową Emitenta.  
Ponieważ wskaźnik obrotowości aktywów ogółem jest identycznym pod względem konstrukcji ze wskaźnikiem 
przychodowości aktywów ogółem, można też interpretować go jako zdolność jednej jednostki pieniężnej zaangażowanej 
w majątek spółki do generowania przychodu ze sprzedaży. Analizując w ten sposób: w roku 2010 r. znacznie zmalał 
potencjał majątku do generowania przychodu z podstawowej działalności operacyjnej, gdyż w tym okresie 1,00 zł 
zaangażowany w majątek generował 0,60 zł przychodu ze sprzedaży, a rok wcześniej było to 1,04 zł. W przypadku 
informacji śródrocznych: każda złotówka zaangażowana w majątek Grupy Kapitałowej Emitenta generowała w I kwartale 
2011 r. 0,04 zł przychodu ze sprzedaży. Pogorszenie wskaźnika wynikało jednak przede wszystkim ze wzrostu nominalnej 
wartości rzeczowych aktywów trwałych przejętych w związku z nabyciem udziałów w spółce TBS „LPBO” Sp. z o.o. 
(obecnie: TBS „WIKANA” Sp. z o.o.), przełożenia w czasie sprzedaży notarialnej części mieszkań w ukończonych 
inwestycjach na 2011 r., a także z samej specyfiki działalności deweloperskiej. Szereg inwestycji deweloperskich, opisanych 
bliżej w pkt. 5.2.2. części IV niniejszego Memorandum, jest w końcowej fazie realizacji, rozpoczęto także realizację nowych 
inwestycji, w związku z czym stan zapasów (na zapasy składają się m. in. grunty i inne nieruchomości przeznaczone do 
odsprzedaży, które pozostają składnikiem aktywów Grupy Emitenta do momentu przeniesienia własności aktem 
notarialnym) oraz wartości nieruchomości inwestycyjnych są wysokie. 
 
Wskaźniki rotacji należności i zobowiązań w dniach pokazują, jak długo spółka czeka średnio na otrzymanie należności 
handlowych oraz ile dni zajmuje jej średnio spłata zobowiązań z tytułu dostaw i usług. W przypadku należności handlowych 
średni termin ściągania wzrósł z poziomu 8 dni w 2008 r. do 27 dni w 2010 r. W I kwartale 2011 roku było to aż 90 dni, co 
można zinterpretować, że średnio Grupa Kapitałowa Emitenta nie odzyskała w tym okresie żadnych przysługujących jej 
należności powstałych w 2011 r. Wartość wskaźnika jest jednak nieco zafałszowana z uwagi na niski poziom przychodów 
w omawianym okresie. 
Wskaźnik rotacji zobowiązań w dniach wzrósł w roku 2010 do poziomu 47 dni, wobec 21 rok wcześniej (w roku 2008 
wartość wskaźnika była na poziomie identycznym jak w 2010 r.). W I kwartale 2011 roku wartość tego wskaźnika wyniosła 
176 dni, jednak również tutaj zwraca się uwagę na możliwość zafałszowania wartości z uwagi na niski poziom osiągniętych 
przychodów. 
Znaczna różnica między wskaźnikami rotacji zobowiązań i należności powinna być interpretowana jako zjawisko 
pozytywne, gdyż wskazuje, że Grupa Kapitałowa wynegocjowała korzystniejsze warunki płatności dla siebie niż te, które 
narzuciła swoim odbiorcom. Oznacza to, że Grupa jest intensywniej kredytowana niż sama kredytuje. Ponadto różnica 
między wskaźnikami jest sztucznie zawyżona w związku z modelem biznesowym przypisanym do działalności prowadzonej 
przez MULTISERWIS Sp. z o.o. Ze względu na specyfikę branży spółka ta nie może sprzedawać odbiorcom indywidualnym 
towarów z odroczonym terminem płatności, natomiast sama w ten sposób może owe towary nabywać.  

9.2. WYNIK OPERACYJNY 

9.2.1. ISTOTNE CZYNNIKI, MAJĄCE WPŁYW NA WYNIK DZIAŁALNOŚCI OPERACYJNEJ 

Istotne czynniki, które mają wpływ na osiągane wyniki na działalności operacyjnej i są ściśle powiązane z sytuacją 
finansową Grupy Kapitałowej Emitenta zostały opisane w pkt. 9.1 oraz 9.2.2. części IV Memorandum - Dokument 
Rejestracyjny. Według Emitenta nie wystąpiły w badanym okresie inne zdarzenia nadzwyczajne lub sporadyczne. 

9.2.2. PRZYCZYNY ZNACZĄCYCH ZMIAN W SPRZEDAŻY NETTO LUB PRZYCHODACH NETTO ZE SPRZEDAŻY 

EMITENTA 

Najważniejszym wydarzeniem, jakie miało wpływ na wynik działalności Grupy Kapitałowej w 2009 r., był fakt połączenia 
Emitenta z prowadzącą działalność deweloperską spółką WIKANA S.A., do czego przygotowywano się już od 2008 r.  
Ponadto w 2009 r. w Grupie Kapitałowej zarejestrowana została również nowa spółka WIKANA PROJECT  Sp. z o. o. 
(dawniej SŁONECZNY STOK Sp. z o.o.), powstała dla realizacji inwestycji deweloperskiej, a także WIKANA 
BIOENERGIA Sp. z o.o. powołana w celu budowy bioelektrowni metanowych. Spółka stała się również udziałowcem spółki 
WIKANA INVEST Sp. z o. o. (dawniej „PBE ELBUD” Sp. z o. o.).  
Ponadto istotnym czynnikiem jaki miał wpływ na kształtowanie się osiągniętych przychodów Grupy Kapitałowej Emitenta 
była zmiana, począwszy od 2009 r., prezentacji przychodów ze sprzedaży z MSR 11 na MSR 18, zgodnie z interpretacją 
KIMSF 15 i w związku z tym zmiany wykazywanych wynikach przez spółki Grupy. Zmiana uznawania przychodów dotyczy 
wyłącznie działalności deweloperskiej i wskazuje, że uzyskanie przychodu następuje w momencie przeniesienia pełnych 
praw do sprzedawanego produktu czyli w momencie sporządzenia notarialnego aktu przeniesienia własności do lokalu lub 
mieszkania. Zgodnie z tą interpretacją przychody ze sprzedaży oraz koszty sprzedaży są rozpoznawalne dopiero w momencie 
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przekazania nieruchomości kupującemu (zawarcia aktu notarialnego sprzedaży). Do przychodów zalicza się wartość netto 
z aktu notarialnego, w podziale na przychody ze sprzedaży wyrobów gotowych i towarów (gruntu). Proporcja ustalana jest 
wskaźnikiem udziału kosztów nabycia lub wytworzenia poszczególnego rodzaju wyrobu gotowego lub towaru do całości 
kosztów poniesionych na daną inwestycję. 
Za spadek przychodów w 2010 roku o ok. 10% w porównaniu do roku 2009 odpowiadał spadek przychodów z działalności 
deweloperskiej. W 2010 roku dokonano sprzedaży mniejszej liczby lokali mieszkalnych niż w roku poprzednim, w wyniku 
przesunięć sprzedaży (podpisywania aktów notarialnych umów sprzedaży) na 2011 rok.  

9.2.3. INFORMACJE DOTYCZĄCE JAKICHKOLWIEK ELEMENTÓW POLITYKI RZĄDOWEJ, GOSPODARCZEJ, FISKALNEJ, 
MONETARNEJ I POLITYCZNEJ ORAZ CZYNNIKÓW, KTÓRE MIAŁY ISTOTNY WPŁYW LUB KTÓRE MOGŁYBY 

BEZPOŚREDNIO LUB POŚREDNIO MIEĆ ISTOTNY WPŁYW, NA DZIAŁALNOŚĆ OPERACYJNĄ  

Na działalność prowadzoną przez MULTISERWIS Sp. z o.o. w zakresie handlu detalicznego obuwiem, w ocenie Emitenta., 
będą miały wpływ następujące czynniki zewnętrzne:  

 możliwość pozyskania lokali na kolejne sklepy,  
 warunki pogodowe,  
 działalność konkurencji,  
 warunki makroekonomiczne.   

 
W ocenie Zarządu Emitenta na rozwój działalności deweloperskiej prowadzonej przez Grupę Kapitałową WIKANA  wpływ 
będą miały przede wszystkim takie czynniki zewnętrzne, jak: 

 warunki pogodowe,  
 koniunktura na pierwotnym rynku nieruchomości,  
 warunki makroekonomiczne,  
 polityka banków w zakresie akcji kredytowej na poziomie kredytów hipotecznych.  

 
Ww. czynniki zostały już bliżej przedstawione w części III - „Czynniki Ryzyka” - Memorandum oraz pkt 6.2. części IV 
Memorandum pt. „Dokument Rejestracyjny”. 
 
Polityka banków w zakresie akcji kredytowej na poziomie kredytów hipotecznych 
 
Działalność spółek deweloperskich Grupy Kapitałowej Emitenta jest silnie uzależniona od polityki kredytowej banków, 
(dostępności kredytów hipotecznych) i ogólnej sytuacji w sektorze bankowym. Ze względu na koszt zakupu mieszkania, 
zdecydowana większość klientów decyduje się na finansowanie takiego zakupu kredytem  hipotecznym, nawet do 100%  
jego wartości. Po zawirowaniach spowodowanych światowym kryzysem finansowym, którego pierwsze symptomy widoczne 
były już na początku 2007 r.,  II połowa 2007 roku przyniosła diametralną zmianę polityki kredytowej banków. Kredyty 
hipoteczne stały się trudno dostępne, zaostrzone zostały modele oceny zdolności kredytowej, podniesiono też marże (a tym 
samym realne oprocentowanie kredytów) oraz wysokość wymaganego wkładu własnego. Sytuacja jeszcze uległa 
pogorszeniu w III kwartale 2008 r., ze względu na pogorszenie sytuacji samego sektora bankowego, przejawiające się 
w systematycznym zmniejszaniu płynności. Dopiero druga połowa 2009 r. przyniosła stabilizację sytuacji na rynku kredytów 
hipotecznych, a od początku  2010 r. obserwuje się rosnącą gotowość banków do udzielania tego typu kredytów. Przyczyniła 
się do tego ogólna poprawa warunków gospodarczych, stabilizacja cen na rynku mieszkaniowym oraz ponowne zaostrzenie 
konkurencji pomiędzy bankami. Wypadkową tych czynników jest rosnąca liczba kredytodawców, którzy stosują mniej 
rygorystyczne warunki udzielania kredytów hipotecznych. Świadczy o tym chociażby powrót ofert na 100%, a nawet 110% 
wartości zabezpieczenia hipotecznego czy też oferty kredytów walutowych. Nie można mieć jednak pewności, że podobna 
sytuacja do tej z okresu bezpośrednio po ogłoszeniu upadłości Lehman Brothers nie powtórzy się w przyszłości, co mogłoby 
mieć niekorzystny wpływ na działalność Grupy Kapitałowej Emitenta.  
Dodatkowo na działalność związaną z odnawialnymi źródłami energii, prowadzoną przez spółkę WIKANA BIOENERGIA 
Sp. z o.o. oraz docelowo spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. oraz WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. 
z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A., w ocenie Emitenta wpływać będą rozstrzygnięcia konkursów o dofinansowanie 
planowanych inwestycji ze środków Unii Europejskiej. Pozytywne dla spółek z Grupy Emitenta wyniki konkursów 
o dofinansowanie, będą miały korzystny wpływ na uzyskiwane przez nie wyniki finansowe, a tym samym na wynik 
finansowy Grupy Kapitałowej Emitenta.   
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10. ZASOBY KAPITAŁOWE 

10.1. INFORMACJE DOTYCZĄCE ŹRÓDEŁ KAPITAŁU GRUPY KAPITAŁOWEJ EMITENTA 

Tabela 10.1 Źródła finansowania Grupy Kapitałowej Emitenta (dane w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE 31.03.2011 31.03.2010 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008
P* 31.12.2008 

A. Kapitał własny  97 499 81 285 100 399 80 358 45 258 48 762 
I. Kapitał zakładowy 33 611 33 611 33 611 33 611 10 216 10 216 
II. Kapitał zapasowy i rezerwowy 12 027 2 175 12 027 2 175 328 328 
III. Kapitał z aktualizacji wyceny  0 0 0 0 0 0 
IV. Akcje własne -509 0 0 0 0 0 
V. Kapitał z nadwyżki akcji 
powyżej wartości nominalnej 

33 516 33 516 33 516 33 516 33 516 33 516 

VI. Zyski (straty) zatrzymane 18 854 11 983 21 245 11 056 1 198 4 702 
VIII. Odpisy z zysku netto w ciągu 
roku obrotowego (wielkość ujemna)  

          

B. Kapitały mniejszości 1 750 0 1 750 0 164 532 
Kapitały własne razem 99 249 81 285 102 149 80 358 45 422 49 294 
C. Zobowiązania i rezerwy na 
zobowiązania  112 110 64 874 107 609 71 269 35 718 21 737 

I. Zobowiązania długoterminowe  48 405 15 940 31 881 15 796 449 1 308 
II. Zobowiązania krótkoterminowe  63 705 48 934 75 728 55 472 35 269 20 429 
Kapitały własne i obce razem 211 359 146 159 209 758 151 627 81 139 71 031 
Źródło: Emitent 
 
W 2008 roku kapitały Grupy Kapitałowej Emitenta wynosiły 81.139 tys. zł, na które złożyły się kapitały własne w wysokości 
45.422 tys. zł oraz kapitały obce w wysokości 35.718 tys. zł. W 2008 r. działalność Grupy Kapitałowej Emitenta była 
finansowana kapitałami własnymi w ok. 56%. Było to wynikiem przede wszystkim przeprowadzonej oferty publicznej akcji 
serii E Emitenta i związanym z nią podwyższeniem kapitału zakładowego oraz wzrostem kapitału z nadwyżki akcji powyżej 
wartości nominalnej. W strukturze kapitałów obcych w omawianym okresie, z ok. 99% udziałem, dominowały zobowiązania 
krótkoterminowe, które wyniosły 35.269 tys. zł.  
Na dzień 31 grudnia 2009 r. wartość kapitałów własnych Grupy Kapitałowej Emitenta wyniosła 80.358 tys. zł, a kapitały 
obce kształtowały się na poziomie 71.269 tys. zł (odpowiednio 53% i 47% udziału w strukturze źródeł finansowania). 
Wartość skonsolidowanych kapitałów własnych wzrosła w porównaniu do analogicznego okresu w 2008 r. o 34.936 tys. zł, 
na co złożyło się podwyższenie kapitału podstawowego w związku z emisją akcji serii F, dla akcjonariuszy spółki 
przejmowanej WIKANA S.A., a także zysk netto osiągnięty w 2009 r. W omawianym okresie znacznemu zwiększeniu uległa 
także wartość kapitałów obcych, głównie przez wzrost wartości zobowiązań krótkoterminowych. Jest to wynikiem 
finansowania rozwoju bieżącej działalności operacyjnej Emitenta oraz spółek zależnych z kredytów i pożyczek. W 2009 r. 
blisko 10,4% sumy pasywów stanowiły zobowiązania długoterminowe, które w większości zostały zaciągnięte przez spółki 
z Grupy Kapitałowej Emitenta w 2009 roku.  
Na dzień 31 grudnia 2010 r. suma pasywów Grupy Kapitałowej Emitenta wyniosła 209.758 tys. zł, a struktura źródeł 
finansowania działalności Grupy Kapitałowej Emitenta była podobna jak na koniec 2009 roku, z 49 % udziałem kapitałów 
własnych i 51% udziałem kapitałów obcych.  
Wśród pozycji kapitałów własnych, o 10.189 tys. zł wzrosła wartość zysków zatrzymanych (w wyniku wzrostu wartości 
zysku netto wypracowanego w 2010 roku wobec roku poprzedniego). Wzrósł także poziom kapitałów zapasowych 
i rezerwowych o 9.852 tys. zł. (zgodnie z uchwałą Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 2 czerwca 2010 r. w sprawie 
podziału zysku Emitenta za 2009 r., w wysokości 10.102 tys. zł, wyłączono go spod podziału i przeznaczono na kapitał 
zapasowy). W porównaniu do stanu na dzień 31 grudnia 2009 roku., w 2010 roku wzrostowi uległa wartość zobowiązań 
długoterminowych o 16.085 tys. zł, zobowiązania krótkoterminowe wzrosły natomiast o 20.256 tys. zł.  
Według danych na koniec I kwartału 2011 r. wartość skonsolidowanych pasywów Grupy Emitenta wyniosła 211.359 tys. zł, 
co oznacza wzrost o ok. 1% w porównaniu do końca 2010 r. Wartość kapitałów własnych wyniosła 99.249 tys. zł (w tym 
1.750 tys. zł wyniosły kapitały mniejszości), a kapitałów obcych 112.100 tys. zł. W porównaniu do stanu z końca 2010 r. 
wśród kapitałów własnych zmianie uległa wartość zysków zatrzymanych, w wyniku poniesionej w I kwartale 2011 r. stracie 
netto. Pojawiła się również ujemna wartość akcji własnych, nabytych przez Emitenta w marcu 2011 r. za kwotę 509 tys. zł 
w ramach skupu akcji własnych. Na dzień 31 marca 2011 r. zobowiązania długoterminowe Grupy Emitenta wyniosły 48.405 
tys. zł, a więc o 16.524 tys. zł więcej niż na koniec 2010 r., przede wszystkim za sprawą zaciągniętych kredytów i pożyczek, 
które opisane zostały w pkt 10.3 części IV Memorandum. W omawianym okresie spadła natomiast wartość zobowiązań 
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krótkoterminowych Grupy Emitenta (spadek o 12.023 tys. zł w porównaniu ze stanem na 31 grudnia 2010 r.), głownie za 
sprawą spłaty części kredytów i pożyczek. 
 
Wskaźniki płynności 
 
Tabela 10.2 Wskaźniki płynności Grupy Kapitałowej Emitenta  

WYSZCZEGÓLNIENIE 31.03.2011 31.03.2010 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008P* 31.12.2008 
Wskaźnik płynności bieżąceja  2,05 2,27 1,70 2,11 1,90 2,79 
Wskaźnik płynności 
szybkiejb  

0,32 0,45 0,38 0,46 0,70 1,21 

Wskaźnik płynności 
natychmiastowej c 

0,05 0,27 0,13 0,22 0,62 1,07 

Źródło: Emitent 
 
a) wskaźnik płynności bieżącej = majątek obrotowy / zobowiązania krótkoterminowe, 
b) wskaźnik płynności szybkiej = (majątek obrotowy – zapasy) / zobowiązania krótkoterminowe, 
c) wskaźnik płynności natychmiastowej = środki pieniężne i inne aktywa pieniężne / zobowiązania krótkoterminowe. 
 
Wskaźnik płynności bieżącej informuje na ile bieżące aktywa pokrywają bieżące zobowiązania. Pożądany poziom wskaźnika 
płynności bieżącej mieści się w przedziale 1,0 – 2,0. W latach 2008 – 2010 wskaźnik ten utrzymywał się w pożądanym 
przedziale. Jedynie w 2009 roku jego wartość nieznacznie przekroczyła referencyjny poziom 2. Utrzymywanie się wskaźnika 
w górnych granicach przedziału jest wynikiem wysokiego poziomu zapasów, typowego dla działalności deweloperskiej 
prowadzonej przez Grupę Emitenta (na zapasy składają się m. in. grunty i inne nieruchomości przeznaczone do odsprzedaży, 
czyli dla mieszkań, do momentu przeniesienia własności aktem notarialnym) i tym samym nie należy odbierać go w sposób 
negatywny. Na koniec grudnia 2010 r. wskaźnik wrócił do optymalnego poziomu 1,7. Było to m.in. rezultatem zmniejszenia 
się stanu zapasów, których część zakwalifikowano do nieruchomości inwestycyjnych. Na dzień 31 marca 2011 r. wartość 
wskaźnika wzrosła i wyniosła 2,05, głownie za sprawą wzrostu wartości zapasów, przy jednoczesnym spadku wartości 
zobowiązań krótkoterminowych. 
Wskaźnik płynności szybkiej informuje, w jakim stopniu zobowiązania bieżące mają pokrycie w najłatwiejszych do 
spieniężenia składnikach majątku obrotowego, a więc z wyłączeniem zapasów. Zaleca się, aby jego wartość oscylowała 
wokół 1, ze szczególnym wskazaniem na przedział 0,8-1,2. W żadnym z analizowanych okresów wskaźnik nie znalazł się 
w rekomendowanym przedziale.  Wynika to ze specyfiki sposobu finansowania działalności w branży deweloperskiej. 
Znaczne wydatki związane z zakupem gruntów czy realizacją prac budowlanych mogą być finansowane kredytem 
operacyjnym, gdyż zaliczają się one do podstawowej działalności operacyjnej. Kredyt obrotowy jest z jednej strony 
atrakcyjniejszy dla podmiotów gospodarczych, gdyż wiąże się z mniejszymi wymagania dokumentowymi. Z drugiej strony 
jednak oznacza podpisywanie umów na krótkie okresy i konieczność rolowania ich, a w związku z tym pełen limit 
kredytowy jest kwalifikowany jako kapitał obcy krótkoterminowy, przez co wskaźniki płynności ulegają pogorszeniu.  
Wskaźnik płynności natychmiastowej wskazuje, jaka część zobowiązań krótkoterminowych mogłaby zostać bezzwłocznie 
uregulowana w przypadku postawienia ich w stan natychmiastowej wymagalności. Zaleca się, aby wartość tego wskaźnika 
oscylowała wokół 0,2. Jedynie w 2008 roku wskaźnik ten dla Grupy Kapitałowej Emitenta miał zdecydowanie wyższy 
poziom wynoszący 0,62, co spowodowane było wpływami pieniężnymi z emisji akcji serii E, które nie zostały wydatkowane 
w czasie na wskazane w celach emisyjnych zakupy projektów deweloperskich. Było to spowodowane brakiem możliwości 
pozyskania atrakcyjnych projektów deweloperskich w trakcie realizacji w 2008 roku. Wg stanu na koniec I kwartału 2011 r. 
wartość wskaźnika wyniosła zaledwie 0,05. Przyczyną niskiej wartości wskaźnika było przede wszystkim zmniejszenie stanu 
środków pieniężnych i ich ekwiwalentów, w wyniku zakupu akcji własnych przez Emitenta, zakupu działek przy ul. Jana 
Pawła II w Lublinie przez Emitenta oraz uregulowaniu części kredytów i pożyczek. 
 
Analiza zadłużenia 
 
Tabela 10.3 Wskaźniki zadłużenia Grupy Kapitałowej Emitenta  

WYSZCZEGÓLNIENIE 31.03.2011 31.03.2010 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008
P* 31.12.2008 

Wskaźnik ogólnego zadłużenia a  53,04% 44,39% 51,30% 47,00% 44,02% 30,60% 
Wskaźnik zadłużenia 
długoterminowego b 

22,60% 10,89% 14,86% 10,40% 0,45% 0,51% 

Wskaźnik zadłużenia kapitału 
własnego c 

112,96% 79,81% 105,35% 88,69% 78,64% 44,10% 

Źródło: Emitent 
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a) wskaźnik ogólnego zadłużenia – stosunek zobowiązań ogółem do ogólnej sumy aktywów, 
b) wskaźnik zadłużenia długoterminowego – stosunek zobowiązań długoterminowych (z wyłączeniem rezerw) do aktywów 
ogółem, 
c) wskaźnik zadłużenia kapitału własnego – stosunek zobowiązań ogółem do kapitałów własnych. 
 
Zadłużenie Grupy w całym okresie objętym historycznymi i śródrocznymi informacjami finansowymi kształtowało się 
na względnie niskim poziomie - Grupa Emitenta finansowała działalność kapitałami obcymi odpowiednio w ok. 44% w 2008 
r., 47% w 2009 r., 51% w 2010 r. oraz 53% w I kwartale 2011 r. Widoczny jest również systematyczny wzrost udziału 
zadłużenia długoterminowego w finansowaniu majątku Grupy Kapitałowej Emitenta. Na dzień 31 grudnia 2010 r., Grupa 
Emitenta finansowała się w ok. 14,9 % zadłużeniem długoterminowym, wobec ok. 10,4% w roku 2009. Na dzień 31 marca 
2011 r. Grupa Kapitałowa finansowała się długiem długoterminowym w ok. 22,6%. Zmiany te wskazują na spadek relacji 
kapitału obrotowego netto do sumy bilansowej, co sugeruje odchodzenie od konserwatywnej polityki zarządzania płynnością 
na rzecz tańszych rozwiązań.  
Informacje na temat kredytów i pożyczek zaciągniętych przez spółki z Grupy Kapitałowej Emitenta przedstawione zostały 
w pkt 10.3 części IV niniejszego Memorandum. 

10.2.WYJAŚNIENIE ŹRÓDEŁ I KWOT ORAZ OPIS PRZEPŁYWÓW ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH GRUPY 
KAPITAŁOWEJ EMITENTA 

Źródła finansowania 
Źródła finansowania zostały przedstawione na dzień 31 marca 2011 r., to jest na dzień ostatnich sporządzonych 
i opublikowanych danych finansowych Grupy Kapitałowej Emitenta. 
 
Kapitał własny 
Na dzień 31 marca 2011 r. kapitał własny Grupy Emitenta wynosił 99.249 tys. zł i składał się: 

 z kapitału zakładowego w wysokości 33.611 tys. zł, 
 z akcji własnych w wysokości -509 tys. zł,  
 z kapitału rezerwowego i zapasowego w wysokości 12.027 tys. zł, 
 z kapitału z nadwyżki akcji powyżej wartości nominalnej w wysokości 33.516 tys. zł, 
 z zysków zatrzymanych w wysokości 18.854 tys. zł, 
 z kapitałów mniejszości w wysokości 1.750 tys. zł. 

 
Kapitał zakładowy 
Kapitał zakładowy spółki akcyjnej tworzony jest zgodnie z przepisami Kodeksu Spółek Handlowych oraz postanowieniami 
Statutu i powinien wynosić co najmniej 500 tys. zł. 
Na dzień 31 marca 2011 r. kapitał zakładowy wyniósł 33.611 tys. zł. 
 
Kapitał zapasowy i rezerwowy 
Zgodnie z art. 396 § 1 kodeksu spółek handlowych, spółka akcyjna jest zobowiązana do tworzenia kapitału zapasowego 
przeznaczonego na pokrycie ewentualnej straty. Kapitał zapasowy tworzy sie przelewając corocznie co najmniej 8% zysku za 
dany rok obrotowy, dopóki kapitał ten nie osiągnie co najmniej jednej trzeciej kapitału zakładowego. Kapitał zapasowy zasila 
się również nadwyżkami z emisji akcji, pozostałymi po pokryciu kosztów emisji (art. 396 § 2 KSH). Do kapitału zapasowego 
wpływają również dopłaty, które akcjonariusze uiszczają w zamian za przyznanie szczególnych uprawnień ich 
dotychczasowym akcjom, o ile dopłaty te nie zostaną użyte na wyrównanie nadzwyczajnych odpisów lub strat (art. 396 § 3 
KSH). 
Zgodnie z brzmieniem art. 396 § 5 KSH o użyciu kapitału zapasowego rozstrzyga walne zgromadzenie, z zastrzeżeniem, że 
cześć kapitału zapasowego w wysokości 1/3 kapitału zakładowego może być użyta jedynie na pokrycie straty wykazanej 
w sprawozdaniu finansowym. 
Na dzień 31 marca 2011 r. kapitał zapasowy i rezerwowy wyniósł 45.543 tys. zł., w tym kapitał z nadwyżki akcji powyżej 
ich wartości nominalnej wyniósł 33.516 tys. zł.  
 
Zyski zatrzymane 
Na dzień 31 marca 2011 r. zyski zatrzymane wyniosły 18.854 tys. zł. 
 
Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania 
Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania na dzień 31 marca 2011 r. wyniosły 112.110 zł. 
Zobowiązania długoterminowe wyniosły 48.405 tys. zł, natomiast zobowiązania krótkoterminowe 63.705 tys. zł. 
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Tabela 10.4 Przepływy pieniężne Grupy Emitenta (w tys. zł).  
WYSZCZEGÓLNIENIE I kw. 2011 I kw. 2010 2010 2009 2008P* 2008 

Przepływy pieniężne z działalności operacyjnej -3 719 2 862 8 576 4 404 -6 327 -6 327 
Przepływy pieniężne z działalności inwestycyjnej -386 -264 -4 987 -5 623 1 435 1 435 
Przepływy pieniężne z działalności finansowej -2 613 -1 367 -5 658 -8 410 23 678 23 678 
Przepływy pieniężne netto razem -6 718 1 231 -2 069 -9 630 18 786 18 786 
Środki pieniężne na koniec okresu 3 392 13 410 10 110 12 179 21 809 21 809 
Źródło: Emitent 
 
Środki pieniężne w Grupie Kapitałowej Emitenta na dzień 1 stycznia 2008 r. wynosiły 3.023 tys. zł. 
W 2008 roku na przepływy pieniężne z działalności operacyjnej składał się zysk brutto w wysokości 1.653 tys. zł, a wśród 
pozostałych źródeł przepływów pieniężnych główną pozycję stanowiła zmiana stanu kapitału obrotowego netto, która 
obniżyła stan gotówki o 19.600 tys. zł oraz wzrost salda rezerw i rozliczeń międzyokresowych o 12.724 tys. zł. Zarówno 
przepływy środków pieniężnych z działalności inwestycyjnej, jak i działalności finansowej były dodatnie i wyniosły 
odpowiednio: 1.435 tys. zł i 23.678 tys. zł. Na wpływy z działalności inwestycyjnej złożyły się środki uzyskane ze sprzedaży 
rzeczowych aktywów trwałych w kwocie 568 tys. zł oraz otrzymane odsetki w kwocie 1.317 tys. zł. Wydatkowano natomiast 
środki w kwocie 450 tys. zł na nabycie rzeczowych aktywów trwałych. Głównym źródłem wpływów z działalności 
finansowej były środki uzyskane z emisji akcji serii E w kwocie 25.075 tys. zł., zaciągnięto również kredyty/pożyczki 
w kwocie 3.980 tys. zł. Źródłami wydatków z działalności finansowej była spłata kredytów oraz pożyczek w kwocie 3.805 
tys. zł oraz dywidendy dla udziałowców spółki MULTISERWIS Sp. z o.o. w kwocie 1.000 tys. zł. 
 
Środki pieniężne netto na dzień 31 grudnia 2009 roku wyniosły 12.179 tys. zł i uległy one zmniejszeniu w stosunku do stanu 
z początku roku 2009 o 9.630 tys. zł. W przepływach pieniężnych netto za 2009 dodatnie były jedynie przepływy 
z działalności operacyjnej, które wyniosły 4.404 tys. zł, przy zysku brutto na poziomie 14.663 tys. zł. W 2009 r. zarówno 
przepływy pieniężne z działalności inwestycyjnej jak i finansowej były ujemne i wyniosły odpowiednio -5.623 tys. zł oraz – 
8.410 tys. zł. Wpływy z działalności inwestycyjnej wyniosły 1.148 tys. zł, w tym ze sprzedaży środków trwałych 
w wysokości 41 tys. zł, z odsetek 767 tys. zł  oraz inne wpływy inwestycyjne w wysokości 485 tys. zł. Wydatki na 
działalność inwestycyjną wyniosły natomiast 6.771 tys. zł i składały się w przeważającej kwocie - 6.222 tys. zł - z wydatków 
na rzeczowe aktywa trwałe (w tym m in. zakup przez WIKANA INVEST Sp. z o.o. nieruchomości o wartości 4.500 tys. zł 
położonej przy ul. Pancerników w Lublinie; zakup przez WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. dwóch gruntów: o wartości 615 
tys. zł położonego w Siedliszczkach, gmina Piaski oraz o wartości 312 tys. zł położonego w Rejowcu Fabrycznym). 
Wydatkowano również 14 tys. zł na wartości niematerialne, 51 tys. zł na nabycie jednostki zależnej (WIKANA INVEST Sp. 
z o.o. ) oraz 485 tys. zł na inne inwestycje. 
W przypadku przepływów pieniężnych z działalności finansowej, wpływy wyniosły 13.234 tys. zł, wykorzystano natomiast 
21.645 tys. zł. Źródłami wpływów z działalności finansowej były: wpływy z tytułu zaciągnięcia nowych kredytów 
w wysokości 10.481 tys. zł oraz inne wpływy finansowe w wysokości 2.754 tys. zł. Na wydatki złożyły się natomiast: spłata 
zobowiązań z tytułu leasingu finansowego (98 tys. zł), spłata pożyczek i kredytów w kwocie 17.423 tys. zł, dywidendy dla 
udziałowców spółki MULTISERWIS Sp. z o.o. w kwocie 1.044 tys. zł, zapłata odsetek od posiadanych kredytów i pożyczek 
w kwocie 2.649 tys. zł oraz inne wydatki finansowe w wysokości 431 tys. zł. 
 
Środki pieniężne na początek 2010 r. kształtowały się na poziomie 12.179 tys. złotych, a na koniec 2010 roku wyniosły 
10.110 tys. zł, co oznaczało spadek ich stanu w omawianym okresie o 2.069 tys. zł. Przepływy pieniężne z działalności 
inwestycyjnej i finansowej Grupy Kapitałowej Emitenta były ujemne i wyniosły odpowiednio - 4.987 tys. zł, - 5.568 tys. zł, 
natomiast przepływy pieniężne z działalności operacyjnej były dodatnie i sięgnęły 8.576 tys. zł, przy zysku brutto na 
poziomie 22.699 tys. zł.  
W 2010 roku wpływy z działalności inwestycyjnej wyniosły 2.592 tys. zł, w tym 2.200 tys. zł z tytułu spłaty pożyczek 
udzielonych przez podmioty z Grupy Emitenta. Wydatkowano natomiast 7.579 tys. zł., w tym 5.257 tys. zł na nabycie 
rzeczowych aktywów trwałych, (z czego aż 4.453 tys. zł to wydatki WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o.) oraz 1.200 tys. zł 
na nabycie innych aktywów finansowych (objęcie przez certyfikatów inwestycyjnych w utworzonym funduszu 
inwestycyjnym zamkniętym). 
W omawianym okresie Grupa Kapitałowa Emitenta odnotowała wpływy z działalności finansowej w wysokości 15.575 tys. 
zł. z tytułu zaciągniętych pożyczek/kredytów. Głównym źródłem wydatków z działalności finansowej, które wyniosły 21.233 
tys. zł, była spłata kredytów i pożyczek w kwocie 19.288  tys. zł. 
W I kwartale 2011 r. przepływy ze wszystkich trzech podstawowych obszarów działalności miały charakter ujemny. 
W związku z powyższym nastąpiło zmniejszenie stanu środków pieniężnych o 6.718 tys. zł do poziomu 3.392 tys. zł na dzień 
31 marca 2011 r. W I kwartale 2011 r. Grupa Kapitałowa Emitenta poniosła stratę brutto w wysokości 2.436 tys. zł, a wśród 
przepływów z działalności operacyjnej, głównymi źródłami przepływów pieniężnych były korekty tej wartości o - 11.219 
tys. zł w wyniku wzrostu stanu zapasów (głównie za sprawą poniesionych nakładów na inwestycje deweloperskie), o 6.837 
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tys. zł w wyniku wzrostu wartości zobowiązań oraz o 3.432 tys. zł w wyniku spadku stanu należności. W omawianym 
okresie przepływy pieniężne netto z działalności inwestycyjnej Grupy Emitenta wyniosły -386 tys. zł, w tym wpływy 
w wysokości 123 tys. zł oraz wydatki Emitenta w wysokości 509 tys. zł na działki przy ul. Jana Pawła II w Lublinie. 
Źródłami wpływów z działalności finansowej Grupy Emitenta były zaciągane kredyty i pożyczki na łączna kwotę 4.228 tys. 
zł. W omawianym okresie Grupa Emitenta wydatkowała natomiast kwotę 6.841 tys. zł, w tym głównymi źródłami 
przepływów pieniężnych było uregulowanie zaciągniętych pożyczek i kredytów w łącznej wysokości 5.964 tys. zł oraz zakup 
akcji własnych przez Emitenta w ramach uchwalonego w marcu skupu, za łączna kwotę 509 tys. zł.  

10.3.POTRZEBY KREDYTOWE ORAZ STRUKTURA FINANSOWANIA EMITENTA 

W strukturze finansowania Grupy Kapitałowej Emitenta kapitały własne stanowiły na dzień 31 marca 2011 r. ok. 47% 
kapitałów ogółem. 
 
Wśród kapitałów obcych  zobowiązania krótkoterminowe stanowiły 56,8% ich wartości oraz 30,1% kapitałów ogółem. 
Zobowiązania długoterminowe stanowiły natomiast odpowiednio 43,2% kapitałów obcych oraz 22,9% kapitałów ogółem.  
 
Po 31 marca 2011 r. zaszły następujące istotne zmiany w strukturze finansowania Grupy Kapitałowej Emitenta: 
 

 W dniu 15 kwietnia 2011 r. Wikana S.A. podpisała z Bankiem Gospodarki Żywnościowej S.A. umowę kredytu 
obrotowego w rachunku kredytowym w wysokości 5 800 000,00 PLN. Termin wymagalności kredytu określono na 
28 lutego 2013 r. Marża banku jest okresowo podwyższona o 2 p.p. p.a. w okresie do uprawomocnienia się wpisu 
hipoteki na rzecz banku. Oprocentowanie kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR 3M+ 2 p.p. p.a. W związku z 
podpisaniem umowy powstały następujące aktywa warunkowe: hipoteka łączna o sumie 8 700 000,00 PLN, 
pełnomocnictwo do wszystkich rachunków kredytobiorcy oraz rachunków podmiotach zależnych wprowadzonych 
przez kredytodawcę, weksel własny in blanco. 

 W dniu 13 maja 2011 r. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. podpisała z Bankiem Gospodarki Żywnościowej 
umowę kredytu inwestycyjnego w wysokości 11 500 000,00 PLN. 
Termin wymagalności kredytu określono na 31 stycznia 2012 r. Marża banku jest okresowo podwyższona o 1 p.p. 
p.a. w okresie do uprawomocnienia się wpisu hipoteki na rzecz banku. Oprocentowanie kredytu jest zmienne i 
wynosi WIBOR 1M+ 2 p.p. p.a. W związku z podpisaniem umowy powstały następujące aktywa warunkowe: 
hipoteka łączna do kwoty 17.250.000,00 PLN (nieruchomość należy do WIKANA S.A.), pełnomocnictwo do 
rachunku kredytobiorcy prowadzonego przez oddział obsługujący kredyt, weksel własny in blanco poręczony przez 
WIKANA S.A., pełnomocnictwo do rachunku bieżącego poręczyciela wekslowego (WIKANA S.A.) 
prowadzonego w Banku Gospodarki Żywnościowej, cesja wierzytelności na rzecz Banku Gospodarki 
Żywnościowej z umowy o dofinansowanie przedmiotowego projektu inwestycyjnego z Funduszy Strukturalnych. 

 W dniu 14 czerwca 2011 r. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. podpisała z Narodowym Funduszem Ochrony 
Środowiska i Gospodarki Wodnej z siedzibą w Warszawie umowę o dofinansowanie w formie pożyczki na 
realizację przedsięwzięcia pn. „Budowa elektrowni biogazowej w Piaskach” (Inwestycja). Pożyczka udzielona 
została przez NFOŚiGW na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska.  
Wysokość pożyczki wynosi 11.230.000,00 PLN. Pożyczka została udzielona na okres do 20 grudnia 2022 r. 
Oprocentowanie oparte jest o Wibor 3 M + 50 punktów bazowych w skali roku. Okres karencji w spłacie ustalony 
został do 30 września 2012 r. 
Zabezpieczenie spłaty kwoty pożyczki wraz z odsetkami stanowi: 
- weksel własny in blanco WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. z klauzulą bez protestu poręczony przez Emitenta 
wraz z deklaracją wekslową. Poręczenie to ustanowione zostało przez Emitenta nieodpłatnie,  
- hipoteka umowna łączna do kwoty 13,1 mln zł na nieruchomości położonej w Siedliszczkach (Gmina Piaski) 
stanowiącej własność WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. wraz z oświadczeniem o poddaniu się rygorowi 
egzekucji z powyższych nieruchomości w trybie art. 777 § 1 kpc, 
- cesja praw z obowiązującej w trakcie realizacji inwestycji umowy ubezpieczenia placu budowy oraz majątku 
trwałego znajdujących się na ww. nieruchomościach, 
- cesja praw z  umowy ubezpieczenia majątku trwałego znajdującego się na ww. nieruchomościach obowiązującej 
po zrealizowaniu inwestycji do marca 2023 r.  
- cesja praw z dysponowania rachunkiem WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o., na którym będzie przeprowadzana 
większość operacji finansowych zwianych z jej działalnością, 
- sądowy zastaw rejestrowy na maszynach i urządzeniach nabytych w wyniku realizacji inwestycji o wartości 2,5 
mln zł,  
- cesje praw z umów sprzedaży energii elektrycznej, cieplnej oraz zielonych certyfikatów z datą obowiązywania do 
marca 2023 r. 



Memorandum informacyjne WIKANA S.A.   Część IV - Dokument rejestracyjny 

 

 110 

Na dzień stwierdzenia równoważności Emitent, ani jego spółki zależne nie mają żadnych dodatkowych potrzeb kredytowych 
niezbędnych do finansowania działalności bieżącej.  
 
Tabela 10.5 Zobowiązania Grupy Kapitałowej Emitenta na dzień 31 marca  2011 roku (dane w tys. zł) 

WYSZCZEGÓLNIENIE 31.03.2011 r. 
Zobowiązania długoterminowe 48 405 
- w tym kredyty bankowe i pożyczki 34 735 
Zobowiązania krótkoterminowe 67 705 
- w tym kredyty bankowe i pożyczki 15 687 
Źródło: Emitent  
 
Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum Grupa Kapitałowa Emitenta posiada zobowiązania z tytułu pożyczek 
i kredytów zestawione w tabeli poniżej. Należy zwrócić uwagę, że oprocentowanie kredytów i pożyczek długoterminowych 
jest zobowiązaniem krótkoterminowym.
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Tabela 10.6 Zobowiązania z tyt. kredytów i pożyczek krótkoterminowych Grupy Emitenta (dane w tys. zł) 

Kredytodawca/ 
Pożyczkodawca 

Kredytobiorca/
Pożyczkobiorca Rodzaj kredytu Termin 

spłaty 
Warunki 

oprocentowania 
Kwota 

udzielona 

Zaangażowanie 
na dzień 

31.03.2011 r. 
Zabezpieczenie 

Bank PEKAO 
S.A. 

MULTISERWIS 
Sp. z o. o. 

Kredyt w 
rachunku 
bieżącym 

MULTISERWIS 
Sp. z o.o. 

2012-04-301 WIBOR 1M+2,5% 4 000 3 932 
Weksel własny MULTISERWIS Sp. z o.o. poręczony przez 

WIKANA S.A., zastaw na towarach do kwoty 9 mln zł, 
hipoteka kaucyjna na nieruchomości do wysokości ok. 2 mln zł 

Alior Bank S.A. WIKANA S.A. Kredyt 
inwestycyjny 2011-06-302 WIBOR 1M + 2% 11 250 4 042 

Hipoteka zwykła w wys.11500 tys. zł; hipoteka kaucyjna 5750 
tys. zł ; na nieruchomościach położonych w Rzeszowie przy ul. 
Zabłocie wpis w KW RZ1Z/00072014/2; na prawie własności 

działki 245/3 położonej w Krakowie wpis w KW 
KR1P/00372648/7; przelew wierzytelności z polisy 

ubezpieczeniowej; weksel własny in blanco wraz z deklaracją 
wekslową; pełnomocnictwo do rachunku 

BGŻ S.A. WIKANA S.A. Kredyt 
inwestycyjny 2011-04-30 WIBOR 1M + 

3,5% 3 500 2 307 

Hipoteka zwykła w wys.3500 tys. zł; hipoteka kaucyjna 1750 
tys. zł ; na nieruchomościach położonych w Łańcucie; przelew 

wierzytelności z polisy ubezpieczeniowej; weksel własny in 
blanco wraz z deklaracją wekslową; pełnomocnictwo do 

rachunku, zastaw rejestrowy 

Kredyt Bank S.A. WIKANA S.A. 
Kredyt w 
rachunku 
bieżącym 

2011-12-22 WIBOR O/N + 
2,6% 1000 1 000 weksel in blanco 

Volkswagen Bank 
Polska S.A. WIKANA S.A. Kredyt „0%” 2011-06-24 „0%” 29 29 Przeniesienie własności samochodu Skoda Fabia Combi; cesja 

z polisy ubezpieczeniowej 
Volkswagen Bank 

Polska S.A. WIKANA S.A. Kredyt „0%” 2011-06-24 „0%” 29 29 Przeniesienie własności samochodu Skoda Fabia Combi; cesja 
z polisy ubezpieczeniowej 
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Bank PKO BP 
S.A. 

WIKANA 
NIERUCHOMO

ŚCI Sp. z o.o. 
LEGNICA 

S.K.A. 

Kredyt 
inwestorski 

NOWY DOM 
2011-06-173 WIBOR 1M + 3% 3 700 3 205 

1) Hipoteka zwykła 3.700.000,00zł na nieruchomości na której 
realizowana jest inwestycja, opisanej w KW nr 

LE1L/00059169/6;  
2) Hipoteka kaucyjna do kwoty 740.000,00zł tytułem 
zabezpieczenia należnych odsetek i innych należności. 
3) Przelew praw z umowy ubezpieczenia inwestycji od ognia i 

innych zdarzeń losowych, wraz z cesją praw do 
odszkodowania na rzecz PKO BP S.A. 

Osoba fizyczna WIKANA S.A. Pożyczka 2011-12-31 WIBOR 3M + 
0,5% 175 175 Brak 

1- termin zmieniony aneksem nr 10 z kwietnia 2011 r. Jako poprzedni termin wymagalności wskazano 30 kwietnia 2011 r.; 2 – termin zmieniony aneksem nr 1 z kwietnia 2011 r. Jako poprzedni 
termin wymagalności wskazano 31 marca 2011 r.; 3 - termin zmieniony aneksem nr 2 z kwietnia 2011 r. Jako poprzedni termin wymagalności wskazano 31 marca 2011 r. 
Źródło: Emitent  
 
Tabela 10.7 Zobowiązania długoterminowe z tytułu kredytów i pożyczek (dane w tys. zł). 
Kredytodawca/
Pożyczkodawc

a 

Kredytobiorca/ 
Pożyczkobiorca 

Rodzaj 
kredytu 

Termin 
spłaty Warunki oprocentowania Kwota 

udzielona 

Zaangażowanie 
na dzień 

31.03.2011 
Zabezpieczenie 

Bank BGK TBS „WIKANA” 
Sp. z o.o. Kredyt 20-08-2045 

oprocentowanie kredytu 
zmienne, ustalane w 

stosunku rocznym; ustalane 
jest jako stopa efektywna w 

wysokości 0,5 stopy  
redyskontowej weksli w 
NBP; w dniu zawarcia 

umowy stopa nominalna 
wynosiła 10,2541% w 

stosunku rocznym 

1 719 1 714 

hipoteka kaucyjna do kwoty 2.579.000,00 zł (Nowy Świat - 
Lublin) cesja praw z umowy 

Ubezpieczenia finansowanej nieruchomości 
cesja wierzytelności z tytułu należnych czynszów 

ogółem do kwoty 56.400,00 zł rocznie wpływających na 
wszystkie rachunki bankowe; umowa ubezpieczenia na sumę 

150.000,00 zł 
bankowe umowa ubezpieczenia na 

sumę 150.000,00 zł 

Bank BGK TBS „WIKANA” 
Sp. z o.o. Kredyt 25-01-2037 

oprocentowanie kredytu jest 
zmienne, ustalane w 

stosunku rocznym, ustalane 
jako stopa efektywna w 
wysokości 50% stopy 

redyskonta weksli 
przyjmowanych od banków 
do redyskonta przez NBP, 

jednak nie niższa niż 4,5% w 
stosunku rocznym; w dniu 

zawarcia umowy stopa 
nominalna wynosiła 

2 900 2 412 

hipoteka kaucyjna do kwoty 5.128.000,00 zł (Piaskowa - 
Kraśnik) cesja praw z umowy 

ubezpieczenia finansowanej nieruchomości 
cesja wierzytelności z tytułu należnych czynszów 

ogółem do kwoty 124.000,00 zł rocznie 
wpływających na wszystkie rachunki bankowe 



Memorandum informacyjne WIKANA S.A.   Część IV - Dokument rejestracyjny 

 

 113 

4,8889% w stosunku 
rocznym 

Bank BGK TBS „WIKANA” 
Sp. z o.o. Kredyt 25-12-2038 

oprocentowanie kredytu jest  
zmienne, ustalane w 

stosunku rocznym, ustalane 
jest jako stopa efektywna w 

wysokości 50% stopy 
redyskonta weksli 

przyjmowanych od banków 
do redyskonta przez NBP, 

jednak nie niższa niż 4,5% w 
stosunku rocznym; w dniu 

zawarcia umowy stopa 
nominalna wynosiła 
4,4098% w stosunku 

rocznym 

4 000 4 090 

hipoteka kaucyjna do kwoty 6.600.000,00 zł (Willowa I - 
Lublin) cesja praw z umowy ubezpieczenia finansowanej 

nieruchomości cesja wierzytelności z tytułu należnych 
czynszów ogółem do kwoty 171.000,00 zł rocznie 

wpływających na wszystkie rachunki bankowe 

Bank BGK TBS „WIKANA” 
Sp. z o.o. Kredyt 25-08- 

2030 

oprocentowanie kredytu jest 
zmienne, ustalane w 

stosunku rocznym, ustalane 
jest jako stopa efektywna w 

wysokości 50% stopy 
redyskonta weksli 

przyjmowanych od banków 
do redyskonta przez NBP, 

jednak nie niższa niż 4,5% w 
stosunku rocznym; w dniu 

zawarcia umowy stopa 
nominalna wynosiła 
4,4098% w stosunku 

rocznym 

7 300 5 690 hipoteka kaucyjna do kwoty 10.950.000,00 zł (Willowa II - 
Lublin) cesja praw z umowy 

Bank BGK 

 
TBS „WIKANA” 

Sp. z o.o. 
 
 

Kredyt 25-04-2030 

oprocentowanie kredytu jest 
zmienne, ustalane jako stopa 
efektywna w wysokości 50% 
stopy redyskontowej weksli 
przyjmowanych od banków 
do redyskonta przez NBP, 

jednak nie niższa niż 3,5% w 
stosunku rocznym; w dniu 

zawarcia umowy stopa 
nominalna wynosiła 
3,4451% w stosunku 

rocznym 

2 454 1 943 

hipoteka kaucyjna do kwoty 3.681.000,00 zł (Rumiankowa - 
Kraśnik) cesja praw z umowy 

Ubezpieczenia finansowanej nieruchomości 
cesja wierzytelności z tytułu należnych czynszów 

ogółem do kwoty 120.000,00 zł rocznie wpływających na 
wszystkie rachunki bankowe 
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Bank BGK 

 
TBS „WIKANA” 

Sp. z o.o. 
 
 

Kredyt 25-07-2030 

oprocentowanie kredytu jest 
zmienne, ustalane jako stopa 
efektywna w wysokości 50% 
stopy redyskontowej weksli 
przyjmowanych od banków 
do redyskonta przez NBP, 

jednak nie niższa niż 3,5% w 
stosunku rocznym; w dniu 

zawarcia umowy stopa 
nominalna wynosiła 
3,4451% w stosunku 

rocznym 

4 164 3 347 

hipoteka kaucyjna do kwoty 6.246.000,00 zł (Kaskadowa - 
Lublin) cesja praw z umowy 

Ubezpieczenia finansowanej nieruchomości 
cesja wierzytelności z tytułu należnych czynszów 

ogółem do kwoty 196.000,00 zł rocznie wpływających na 
wszystkie rachunki bankowe 

Bank Polskiej 
Spółdzielczości 

S.A. 
WIKANA S.A. kredyt 

obrotowy 2013-06-30 WIBOR 3M + 3%1 1 655 02 

1) hipoteka umowna łączna do kwoty 2.813.160,00 zł, 
ustanowiona na kredytowanej nieruchomości, objętej księgą 

wieczystą PR1P/00100216/8 
2) weksel własny in blanco 

3) pełnomocnictwo do dysponowania rachunkiem bieżącym 
w BPS SA 

4) oświadczenie kredytobiorcy o poddaniu się egzekucji co 
do kwoty w trybie art.. 97 Prawa bankowego 

Adam Buchajski 
 WIKANA S.A. Pożyczka 

kapitał: 
2013-06-

30, odsetki: 
2013-08-

253 

WIBOR 3M + 0,5% 15 457 15 457 Weksel własny wystawiony przez pożyczkobiorcę 

1- marża banku jest okresowo podwyższona o 2 p.p. p.a. w okresie do uprawomocnienia się wpisu hipoteki na rzecz banku.; 2- na dzień 31 marca 2011 r. środki z kredytu nie zostały 
uruchomione; 3 – terminy zmienione aneksem, jako poprzedni termin wymagalności podana dla kapitału 31 marca 2011 r., dla odsetek 15 kwietnia 2011 r.  
Źródło: Emitent  
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10.4.JAKIEKOLWIEK OGRANICZENIA W WYKORZYSTYWANIU ZASOBÓW KAPITAŁOWYCH, 
KTORE MIAŁY, LUB KTÓRE MOGŁYBY MIEĆ BEZPOŚREDNIO LUB POŚREDNIO ISTOTNY 
WPŁYW NA DZIAŁALNOŚĆ OPERACYJNĄ EMITENTA 

Brak jest jakichkolwiek ograniczeń w wykorzystywaniu zasobów kapitałowych, które miały lub które mogłyby mieć 
bezpośrednio lub pośrednio istotny wpływ na działalność operacyjną Grupy Kapitałowej Emitenta. 

10.5.PRZEWIDYWANE ZRÓDŁA FUNDUSZY POTRZEBNYCH DO ZREALIZOWANIA ZOBOWIĄZAŃ 
PRZEDSTAWIONYCH W PKT 5.2.3. I 8.1. 

Źródła funduszy potrzebnych do zrealizowania zobowiązań przedstawionych w pkt 5.2.3 i 8.1 zostały przedstawione w tych 
punktach. 

11. BADANIA I ROZWÓJ, PATENTY I LICENCJE 
W okresie objętym historycznymi i śródrocznymi informacjami finansowymi Emitent nie prowadził żadnych prac badawczo-
rozwojowych. 
 
Emitent oraz spółki od niego zależne nie są właścicielami żadnego patentu, w rozumieniu ustawy z 30 czerwca 2000 r. prawo 
własności przemysłowej. 
Emitent oraz spółki od niego zależne w toku swojej działalności korzystają z oprogramowania komputerowego chronionego 
prawami autorskimi. Emitent oraz spółki od niego zależne posiadają licencje na wszystkie użytkowane przez nie programy 
komputerowe. 
 
Emitent oświadcza, że nie posiada praw do znaku towarowego, który zgłoszony zostałby do ochrony zgodnie z przepisami  
ustawy z  dnia 30 czerwca 2000 r. Prawo własności przemysłowej.  

12. INFORMACJE O TENDENCJACH 

12.1.NAJISTOTNIEJSZE OSTATNIO WYSTĘPUJĄCE TENDENCJE W PRODUKCJI, SPRZEADAŻY 
I ZAPASACH ORAZ KOSZTACH I CENACH SPRZEDAŻY ZA OKRES OD ZAKOŃCZENIA ROKU 
OBROTOWEGO DO DATY DOKUMENTU REJESTRACYJNEGO 

Spadek przychodów ze sprzedaży w 2010 roku w porównaniu do analogicznego okresu roku 2009 wynika z mniejszej liczby 
podpisanych umów sprzedaży notarialnej mieszkań. Podpisanie umów notarialnych, będące momentem powstania przychodu 
ze sprzedaży, zostało częściowo przesunięte w czasie, a co za tym idzie przychód ze sprzedaży wybranych składników 
zapasów powstanie w roku 2011 zamiast w ostatnim kwartale roku 2010. Z kolei spadek kosztów sprzedanych produktów, 
towarów i usług (względem roku 2009) jest efektem układu kalendarzowego procesu realizacji inwestycji – większość prac 
dotyczących realizowanych w 2010 r. projektów inwestycyjnych przypadała na rok 2009 lub będzie przypadać na lata 
następne. W zakresie cen sprzedaży, na rynku na którym działają spółki z Grupy Kapitałowej Emitenta widoczna jest ich 
stabilizacja i kształtują się one na podobnym poziomie jak w 2009 roku. 
Od dnia zakończenia ostatniego roku obrotowego do dnia stwierdzenia równoważności Memorandum, Emitent nie 
zaobserwował innych tendencji w produkcji, sprzedaży i zapasach oraz kosztach i cenach sprzedaży, poza tendencjami 
opisanymi powyżej. 
Emitent nie przewiduje wzrostu cen mieszkań poza zmiany korygujące wskaźnik inflacji. 

12.2.INFORMACJE NA TEMAT JAKICHKOLWIEK ZNANYCH TENDENCJI, NIEPEWNYCH 
ELEMENTÓW, ŻĄDAŃ, ZOBOWIĄZAŃ LUB ZDARZEŃ, KTÓRE WEDLE WSZELKIEGO 
PRAWDOPODOBIEŃSTWA MOGĄ MIEĆ ZNACZĄCY WPŁYW NA PERSPEKTYWY EMITENTA 
PRZYNAJMNIEJ DO KOŃCA BIEŻĄCEGO ROKU OBROTOWEGO 

Przychody Grupy Kapitałowej Emitenta uzależnione są przede wszystkim od podpisanych aktów notarialnych przenoszących 
własność, które stanowią wynik prowadzonej sprzedaży. Przesunięcie w czasie podpisania tych aktów lub też sytuacje 
powodujące odstąpienie od podpisanych umów deweloperskich wpływać będą w dużym stopniu na wynik finansowy Grupy 
Kapitałowej Emitenta. Istotnym czynnikiem wpływającym na działalność Grupy Kapitałowej Emitenta również terminowe 
dokonywanie wpłat ratalnych przez nabywców mieszkań i lokali. W przypadku wystąpienia znacznych opóźnień w tym 
zakresie koniecznie będzie pozyskiwanie środków zewnętrznych na realizacje inwestycji, co skutkowało będzie 
zwiększeniem zobowiązań o charakterze finansowym i jednocześnie obniżeniem marży na sprzedaży.  
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Perspektywy rozwoju Grupy Kapitałowej Emitenta są w dużej mierze uzależnione od sukcesu w realizacji strategii rozwoju, 
która została przedstawiona w pkt 6.2.3 części IV - „Dokument rejestracyjny”. Dodatkowo Grupa Kapitałowa Emitenta 
planuje budowę obiektów handlowych, w ramach większych kompleksów mieszkalnych. Początkowo w obrębie tzw. 
miasteczek Wikana, mają powstać markety o powierzchni do 2 tys. mkw. Obiekty będą powstawać zgodnie z wymaganiami 
stawianymi przez konkretne sieci spożywcze. Grupa Kapitałowa Emitenta planuje, że w 2011 roku ruszy budowa trzech 
takich obiektów, a w 2012 r. pięciu. Rozpoczęcie przedsięwzięcia jest m.in. uzależnione od rozmów z bankami w sprawie 
finansowania komercyjnych inwestycji, a ich rozstrzygnięcie i możliwość realizacji powyższego planu może wpłynąć 
pozytywnie na perspektywy Emitenta i jego Grupy Kapitałowej. 

Kolejnym przedsięwzięciem, które Grupa Kapitałowa Emitenta planuje zrealizować we współpracy z władzami 
samorządowymi jest budowa mieszkań socjalnych. Właścicielem obiektów byłyby spółki utworzone przez władze 
samorządowe, spółki z Grupy Kapitałowej Emitenta byłyby inwestorem zastępczym, a zarządcą – przejęty w 2010 roku 
przez Emitenta TBS „LPBO” Sp. z o.o. (obecnie: TBS „WIKANA” Sp. z o.o.). Realizacja takiego przedsięwzięcia jest 
uzależniona od doboru odpowiednich instrumentów finansowych, które umożliwią sfinansowanie takich przedsięwzięć, 
a sama realizacja może pozytywnie wpłynąć na perspektywy Grupy Kapitałowej Emitenta.  
 
Poza informacjami wymienionymi powyżej, w pkt 12.1 części IV niniejszego Memorandum oraz czynnikami ryzyka 
wymienionymi w części III niniejszego Memorandum, Emitentowi nie są znane inne informacje o tendencjach, niepewnych 
elementach, żądaniach, zobowiązaniach lub zdarzeniach, które mogą mieć znaczący wpływ na perspektywy Emitenta. 

13. PROGNOZY WYNIKÓW LUB WYNIKI SZACUNKOWE 
Do dnia stwierdzenia równoważności Memorandum Emitent nie sporządzał ani nie publikował prognoz wyników na przyszłe 
okresy, ani wyników szacunkowych za okresy zakończone, po dacie ostatnich opublikowanych sprawozdań finansowych za 
2010 rok.  
Jeżeli Emitent dokona publikacji prognoz lub wyników szacunkowych przed dniem utraty ważności niniejszego 
Memorandum, Emitent złoży w KNF aneks do Memorandum, zawierający treść opublikowanych prognoz lub wyników 
szacunkowych, wraz z raportem biegłego rewidenta.  

14. ORGANY ADMINISTRACYJNE, ZARZĄDZAJĄCE I NADZORCZE ORAZ OSOBY ZARZĄDZAJĄCE 
WYŻSZEGO SZCZEBLA  

14.1.DANE NA TEMAT CZŁONKÓW ORGANÓW ADMINISTRACYJNYCH, ZARZĄDZAJĄCYCH I 
NADZORCZYCH, ORAZ OSÓB ZARZĄDZAJĄCYCH WYŻSZEGO SZCZEBLA, KTÓRE MAJĄ 
ZNACZENIE DLA STWIERDZENIA, ŻE EMITENT POSIADA STOSOWNĄ WIEDZĘ I 
DOŚWIADCZENIE DO ZARZĄDZANIA SWOJĄ DZIAŁALNOŚCIĄ  

W strukturze organów Emitenta występuje Zarząd jako organ zarządzający i Rada Nadzorcza jako organ nadzorczy.  
 
Zgodnie z § 31 Statutu Spółki, Zarząd Emitenta składa się z 1 (jednej) do 5 (pięciu) osób i jest powoływany przez Radę 
Nadzorczą.  
 
Na dzień  stwierdzenia równoważności Memorandum, Zarząd Emitenta jest dwuosobowy i tworzy go: prezes Zarządu 
Sylwester Bogacki oraz wiceprezes Zarządu do spraw finansowych  Tomasz Grodzki. 
 
Zgodnie z § 27 statutu Emitenta, Rada Nadzorcza jest organem składającym się z 5 do 7 członków, powoływanych na lat 5, 
przez Walne Zgromadzenie, z tym że ilekroć liczba członków Rady Nadzorczej nie przekracza 5 członków, Rada Nadzorcza 
może powołać do swojego składu jednego członka. 
 
Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum, w skład Rady Nadzorczej Emitenta wchodzą: 
 Krzysztof Misiak – przewodniczący Rady Nadzorczej, 
 Piotr Zawiślak – wiceprzewodniczący Rady Nadzorczej, 
 Tomasz Filipiak – członek Rady Nadzorczej, 
 Agnieszka Buchajska – członek Rady Nadzorczej, 
 Adam Buchajski – członek Rady Nadzorczej. 
 
Następujący członkowie Rady Nadzorczej, zgodnie z  zasadą III. 6 Dobrych Praktyk Spółek Notowanych na GPW oraz 
zgodnie ze złożonymi Emitentowi oświadczeniami spełniają kryteria członków niezależnych:  
 Krzysztof Misiak - przewodniczący Rady Nadzorczej, 
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 Piotr Zawiślak - wiceprzewodniczący Rady Nadzorczej, 
 Tomasz Filipiak - członek Rady Nadzorczej. 
Ponadto pan Tomasz Filipiak obok spełniania kryterium niezależności posiada kwalifikacje w dziedzinie rachunkowości 
i rewizji finansowej, przez co spełnia kryteria o jakich mowa w art. 86  ustawy o biegłych rewidentach i ich samorządzie.    
  
Skład Rady Nadzorczej uległ zmianie w dniu 2 sierpnia 2010 r., po rezygnacji pana Marka Grzelaczyka i powołaniu w jego 
miejsce do Rady Nadzorczej Pana Tomasza Filipiaka. 
 
Ponadto mimo rezygnacji w dniu 25 sierpnia 2010 r. pana Piotra Zawiślaka z funkcji członka Rady Nadzorczej, został on 
ponownie w dniu 8 września 2010 r. powołany do Rady Nadzorczej, co nastąpiło wobec zmiany okoliczności osobistych, 
leżących u podstaw rezygnacji.  
 
Osobą zarządzającą wyższego szczebla w Spółce WIKANA S.A. jest w opinii Emitenta prokurent Emitenta - Robert Gajor. 

 
14.1 .1 ZARZĄD EMITENTA 
 

Sylwester Bogacki, lat 37 – Prezes Zarządu 
  
Miejscem wykonywania pracy jest siedziba Emitenta w Lublinie, przy ul. Cisowej 11, jak i biura handlowe Spółki 
w Rzeszowie i w Zamościu. 
Pan Sylwester Bogacki powołany został do Zarządu Spółki z powierzeniem stanowiska prezesa Zarządu na podstawie 
uchwały Rady Nadzorczej z dnia 24 czerwca 2009 r. Kadencja upływa w dniu  24 czerwca 2012 r. 
Zasady i warunki zatrudnienia: pan Sylwester Bogacki zatrudniony jest na podstawie  umowy o pracę, nie posiada ze Spółką 
innych umów.  
 
Inna działalność wykonywana poza przedsiębiorstwem Emitenta: 
  
Obecnie prowadzona:  

Od Do Opis stanowiska 
styczeń 2009 nadal prezes zarządu WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 

sierpień 2005  nadal 
działalność gospodarcza w zakresie doradztwa, konsultingu 
i usługowego zarządzania spółkami    

luty 2002 nadal 
nauczyciel akademicki w Wyższej Szkole Ekonomii 
i Innowacji w Lublinie 

 
Pan Sylwester Bogacki jest także prokurentem w następujących spółkach: 
 2009 - nadal: WIKANA INVEST Sp. z o.o., 
 2009 – nadal:  WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 
 
Prowadzona w ciągu ostatnich pięciu lat:  

Od Do Opis stanowiska 
kwiecień 2009 kwiecień 2011  prezes zarządu WIKANA PROJECT  Sp. z o.o. 

grudzień 2006 styczeń 2009 prezes zarządu WIKANA S. A. (KRS 0000296052 - spółki, 
która została połączona z Emitentem.) 

sierpień 2005 listopad 2006 prezes zarządu LPBO S.A. 
sierpień 2004 lipiec 2005 prezes zarządu TBS „LPBO” Sp. z o.o. 
lipiec 2004 sierpień 2005 dyrektor finansowy LPBO S.A. 
 
Wykształcenie i doświadczenie: 
- do 1998 r. – Uniwersytet Marii Skłodowskiej Curie w Lublinie, Zarządzanie i Marketing, 
- do 2001 r. - Lubelska Szkoła Biznesu Spółka z o.o. w Lublinie /Universitet of Central Lancaschire w Wielkiej Brytanii - 
studia podyplomowe  Master of Business Administration,  
- do 2003 r. – Wyższa Szkoła Przedsiębiorczości i Zarządzania im. Leona Koźmińskiego w Warszawie – studia 
podyplomowe, Rachunkowość i Finanse Przedsiębiorstw.  
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Pan Sylwester Bogacki jest, poza przedsiębiorstwem Emitenta, obecnie członkiem organów administracyjnych, 
zarządzających lub nadzorczych następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis 
styczeń 2009 nadal prezes zarządu WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
sierpień 2007 nadal przewodniczący rady nadzorczej Kredyt Inkaso S.A. 

czerwiec 2006 nadal 
wiceprzewodniczący rady nadzorczej SANWIL HOLDING 
S.A. 

sierpień 2005 nadal 
członek rady nadzorczej Towarzystwa Budownictwa 
Społecznego „WIKANA” Sp. z o.o. (wcześniej: 
Towarzystwa Budownictwa Społecznego „LPBO Sp. z o.o.) 

 
Pan Sylwester Bogacki w ciągu ostatnich pięciu lat był członkiem organów administracyjnych, zarządzających lub 
nadzorczych następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis 
kwiecień 2009 kwiecień 2011 prezes zarządu WIKANA PROJECT Sp. z o.o. 
listopad 2008 marzec 2009 członek rady nadzorczej LPBO S.A. 

grudzień 2006 styczeń 2009 
prezes zarządu WIKANA S. A. (KRS 0000296052 - spółki, 
która została połączona z Emitentem.) 

czerwiec 2006 styczeń 2009 członek rady nadzorczej MASTERS S.A. 
sierpień 2005 listopad 2006 prezes zarządu LPBO S.A. 
sierpień 2004 lipiec 2005 prezes zarządu TBS „LPBO” Sp. z o.o. 
 
Według oświadczenia Sylwestra Bogackiego:  
 
Pan Sylwester Bogacki w ciągu ostatnich pięciu lat nie był i nadal nie jest wspólnikiem spółek kapitałowych lub osobowych, 
w tym nie posiada akcji Emitenta. 
 
Nie ma powiązań rodzinnych pomiędzy panem Sylwestrem Bogackim a pozostałymi członkami Zarządu, członkami Rady 
Nadzorczej oraz osobami zarządzającymi wyższego szczebla.  
 
W okresie poprzednich pięciu lat wobec pana Sylwestra Bogackiego nie orzeczono żadnych wyroków związanych 
z przestępstwami oszustwa. 
 
W okresie poprzednich pięciu lat Sylwester Bogacki nie pełnił funkcji członka organów administracyjnych, zarządzających 
i nadzorczych oraz osoby zarządzającej wyższego szczebla w podmiotach, które postawione zostały w stan upadłości, 
zarządu komisarycznego lub likwidacji, za wyjątkiem spółki LPBO S.A., w której pan Sylwester Bogacki pełnił funkcję 
prezesa zarządu do grudnia 2006 r., a w stosunku do której Sąd Rejonowy w Lublinie, Wydział XVIII Gospodarczy Spraw 
Upadłościowych i Naprawczych, postanowieniem z dnia 16 lipca 2009 r., sygn. akt XVIII Gu 63/09, ogłosił upadłość 
obejmującą likwidację majątku dłużnika. Upadłość ogłoszona została z wniosku zarządu spółki z powodu zachwiania 
płynności z tytułu zmniejszenia ilości zawieranych umów inwestycyjnych i wstrzymaniem płatności ze strony kontrahentów, 
których  płynność została także zachwiana, i finalnie braku wystarczającej kwoty środków na spłatę całości zobowiązań.   
 
W okresie poprzednich pięciu lat pan Sylwester Bogacki nie był oficjalnie oskarżony i nie ponosił żadnych sankcji ze strony 
organów ustawowych lub regulacyjnych, (w tym uznanych organizacji zawodowych) oraz nie otrzymał sądowego zakazu 
działania jako członek organów administracyjnych, zarządzających i nadzorczych jakiegokolwiek emitenta lub zakazu 
uczestniczenia w zarządzaniu lub prowadzeniu spraw jakiegokolwiek emitenta. 
 
Pan Sylwester Bogacki nie figuruje w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych prowadzonym na podstawie Ustawy 
o Krajowym Rejestrze Sądowym. 
 
Tomasz Grodzki, lat 42 – Wiceprezes Zarządu 
 
Miejscem wykonywania pracy jest siedziba Emitenta w Lublinie, przy ul. Cisowej 11 oraz biura handlowe Spółki 
w Rzeszowie i w Zamościu. 
Pan Tomasz Grodzki powołany został do Zarządu Spółki z powierzeniem stanowiska wiceprezesa Zarządu ds. finansowych 
na podstawie uchwały Rady Nadzorczej z dnia 7 lutego 2011 r., na okres wspólnej kadencji z Sylwestrem Bogackim. 
Zasady i warunki zatrudnienia: pan Tomasz Grodzki zatrudniony jest na podstawie umowy o pracę, nie posiada ze Spółką  
innych umów.  
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Inna działalność wykonywana poza przedsiębiorstwem Emitenta: 
 
Obecnie prowadzona:  

Od Do Opis stanowiska 
kwiecień 2011 nadal prezes zarządu WIKANA PROJECT Sp. z o.o. 
 
Obecnie Tomasz Grodzki jest prokurentem w spółkach: 

 od listopad 2010 r. – nadal, prokurent samodzielny Lubelski Chmiel Sp. z o.o. 
 od grudzień 2010 r. – nadal, prokurent samodzielny Perła Browary Lubelskie S.A. 

 
Prowadzona w ciągu ostatnich pięciu lat:  

Od Do Opis stanowiska 
luty 2010 listopad 2010 wiceprezes zarządu, dyrektor finansowy INTERBUD - LUBLIN S.A.  
maj 2008 marzec 2010 wiceprezes zarządu Idea Invest Sp. z o.o.  
marzec 2009 styczeń 2010  prezes zarządu PBL Development Sp. z o.o.  

maj 2008 marzec 2009 
dyrektor finansowy NATURA A. BISZCZANIK, A. BISZCZANIK, 
M. BISZCZANIK, S. BISZCZANIK SP. J.  

lipiec  2007 marzec 2010 wiceprezes zarządu Zana House Sp. z o.o.  
marzec 2005 luty 2010 prezes zarządu BBJ Sp. z o.o. 
wrzesień 2001 kwiecień 2008 prezes zarządu Idea Invest Sp. z o.o.  
 
Wykształcenie i doświadczenie: 
-  do  1993 r. – Uniwersytet Marii Skłodowskiej Curie w Lublinie Wydział: Ekonomiczny, 
-  do 1997 r. – Szkołę Controllingu w Katowicach – I stopień Programu Kształcenia controllerów finansowych 
-  do  2001 r. -  podyplomowe studium - Zarządzanie wartością firmy - SGH w Warszawie  
 
Pan Tomasz Grodzki poza przedsiębiorstwem Emitenta jest członkiem organów administracyjnych, zarządzających lub 
nadzorczych spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 
kwiecień 2011 nadal prezes zarządu WIKANA PROJECT Sp. z o.o. 
 
Pan Tomasz Grodzki w ciągu ostatnich pięciu lat był członkiem organów administracyjnych, zarządzających lub nadzorczych 
następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 
luty 2010 listopad 2010 wiceprezes zarządu, dyrektor finansowy. INTERBUD - LUBLIN S.A.  
maj 2008 marzec 2010 wiceprezes zarządu Idea Invest Sp. z o.o.  
marzec 2009 styczeń 2010  prezes zarządu PBL Development Sp. z o.o.  
lipiec  2007 marzec 2010 wiceprezes zarządu Zana House Sp. z o.o.  
marzec 2005 luty 2010 prezes zarządu BBJ Sp. z o.o. 
wrzesień 2001 kwiecień 2008 prezes zarządu Idea Invest Sp. z o.o.  
 
Według oświadczenia Tomasza Grodzkiego:  
Pan Tomasz Grodzki w ciągu ostatnich pięciu lat uczestniczył i nadal uczestniczy w spółkach kapitałowych:  
 Idea Invest Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie – posiada nadal udziały w tej spółce, ponad 5% udziałów. 
 JTR Inwestycje Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie  – posiada nadal udziały w tej spółce, ponad 5% udziałów. 
 
Pan Tomasz Grodzki w ciągu ostatnich pięciu lat nie uczestniczył i nie uczestniczy w spółkach osobowych. 
 
Nie ma powiązań rodzinnych pomiędzy panem Tomaszem Grodzkim a pozostałymi członkami Zarządu, członkami Rady 
Nadzorczej oraz osobami zarządzającymi wyższego szczebla. 
 
W okresie poprzednich pięciu lat wobec pana Tomasza Grodzkiego nie orzeczono żadnych wyroków związanych 
z przestępstwami oszustwa. 
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W okresie poprzednich pięciu lat pan Tomasz Grodzki nie pełnił funkcji członka organów administracyjnych, zarządzających 
i nadzorczych oraz osoby zarządzającej wyższego szczebla w podmiotach, które postawione zostały w stan upadłości, 
zarządu komisarycznego lub likwidacji.   
W okresie poprzednich pięciu lat pan Tomasz Grodzki nie był oficjalnie oskarżony i nie ponosił żadnych sankcji ze strony 
organów ustawowych lub regulacyjnych, (w tym uznanych organizacji zawodowych) oraz nie otrzymał sądowego zakazu 
działania jako członek organów administracyjnych, zarządzających i nadzorczych jakiegokolwiek emitenta lub zakazu 
uczestniczenia w zarządzaniu lub prowadzeniu spraw jakiegokolwiek emitenta. 
 
Pan Tomasz Grodzki nie figuruje w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych prowadzonym na podstawie Ustawy o Krajowym 
Rejestrze Sądowym. 
 

14.1.2 RADA NADZORCZA EMITENTA 
 
Krzysztof Misiak, lat 38 – Przewodniczący Rady Nadzorczej 
  
Miejscem wykonywania pracy jest siedziba Emitenta w Lublinie, przy ul. Cisowej 11. 
Powołany do Rady Nadzorczej na podstawie uchwały Walnego Zgromadzenia z dnia 12 stycznia 2009 r. 
Zasady i warunki zatrudnienia: pan Krzysztof Misiak nie jest zatrudniony w Spółce, nie posiada ze Spółką umów. 
 
Inna działalność wykonywana poza przedsiębiorstwem Emitenta: 

Od Do Opis stanowiska 

czerwiec 2004  nadal 
wiceprezes zarządu - KPML INVESTMENT&BUSINESS 
CONSULTING Sp. z o.o.    

 
Wykształcenie i doświadczenie: 
- do 2000 r. – Szkoła Główna Handlowa w Warszawie, Zarządzanie i Marketing. 
 
Pan Krzysztof Misiak jest, poza przedsiębiorstwem Emitenta, obecnie członkiem organów administracyjnych, 
zarządzających lub nadzorczych następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 

czerwiec 2004  nadal 
wiceprezes zarządu - KPML INVESTMENT&BUSINESS 
CONSULTING Sp. z o.o.    

maj 2003 nadal przewodniczący rady nadzorczej - SANWIL HOLDING S.A.  
październik 2002 nadal przewodniczący rady nadzorczej - FAMOR S.A.   
sierpień 2007 nadal członek rady nadzorczej - LST CAPITAL S.A.  
 
Pan Krzysztof Misiak w ciągu ostatnich pięciu lat był członkiem organów administracyjnych, zarządzających lub 
nadzorczych następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 
kwiecień 2007 sierpień2007 członek rady nadzorczej - LUSATIA S.A.   
sierpień 2004 marzec 2009 przewodniczący rady nadzorczej -LPBO S.A.   
 
Według oświadczenia pana Krzysztofa Misiaka: 
 
Pan Krzysztof Misiak w ciągu ostatnich pięciu lat uczestniczył w następujących spółkach kapitałowych:   
- LPBO S.A. z siedzibą w Lublinie – posiadał w ww. spółce ponad 5% akcji, 
- DRUGFAM spółka z o.o. w Bydgoszczy – posiadał w ww. spółce ponad 5% akcji. 
 
Pan Krzysztof Misiak uczestniczy obecnie w następujących spółkach kapitałowych:   
- KPML INVESTMENT & BUSINESS CONSULTINGS Sp. z o.o. – posiada nadal udziały w tej spółce, ponad 5% akcji. 
 
Pan Krzysztof Misiak nie uczestniczył w ciągu ostatnich pięciu lat, i nie uczestniczy obecnie, w spółkach osobowych. 
 
Pan Krzysztof Misiak nie posiada akcji Emitenta. 
 
Nie ma powiązań rodzinnych pomiędzy panem Krzysztofem Misiakiem a pozostałymi członkami Rady Nadzorczej, 
członkami Zarządu oraz osobami zarządzającymi wyższego szczebla. 
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W okresie poprzednich pięciu lat wobec pana Krzysztofa Misiaka nie orzeczono żadnych wyroków związanych 
z przestępstwami oszustwa. 
 
W okresie poprzednich pięciu lat pan Krzysztof Misiak nie pełnił funkcji członka organów administracyjnych, 
zarządzających i nadzorczych ani osoby zarządzającej wyższego szczebla w podmiotach, które postawione zostały w stan 
upadłości, zarządu komisarycznego lub likwidacji, za wyjątkiem spółki LPBO S.A., w której pan Krzysztof Misiak pełnił 
funkcję członka Rady Nadzorczej do marca 2009 r., a w stosunku do której Sąd Rejonowy w Lublinie, Wydział XVIII 
Gospodarczy Spraw Upadłościowych i Naprawczych, postanowieniem z dnia 16 lipca 2009 r., sygn. akt XVIII Gu 63/09, 
ogłosił upadłość obejmującą likwidację majątku dłużnika. Upadłość ogłoszona została z wniosku zarządu spółki z powodu 
zachwiania płynności z tytułu zmniejszenia ilości zawieranych umów inwestycyjnych i wstrzymaniem płatności ze strony 
kontrahentów, których płynność została także zachwiana, i finalnie braku wystarczającej  kwoty środków na spłatę całości 
zobowiązań.   
 
W okresie poprzednich pięciu lat pan Krzysztof Misiak nie był oficjalnie oskarżony i nie ponosił żadnych sankcji ze strony 
organów ustawowych lub regulacyjnych (w tym uznanych organizacji zawodowych) oraz nie otrzymał sądowego zakazu 
działania jako członek organów administracyjnych, zarządzających i nadzorczych jakiegokolwiek emitenta lub zakazu 
uczestniczenia w zarządzaniu lub prowadzeniu spraw jakiegokolwiek emitenta. 
 
Pan Krzysztof Misiak nie figuruje w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych prowadzonym na podstawie Ustawy 
o Krajowym Rejestrze Sądowym. 
 
Piotr Bogusław Zawiślak, lat 47 - Wiceprzewodniczący Rady Nadzorczej 
  
Miejscem wykonywania pracy jest siedziba Emitenta w Lublinie, przy ul. Cisowej 11. 
Powołany do Rady Nadzorczej na podstawie uchwały Rady Nadzorczej z dnia 8 września 2010 r. 
Zasady i warunki zatrudnienia: pan Piotr Zawiślak nie jest zatrudniony w Spółce, nie posiada ze Spółką umów. 
 
Inna działalność wykonywana poza przedsiębiorstwem Emitenta: 

Od Do Opis stanowiska 
1992 nadal działalność gospodarcza doradztwo podatkowo - prawne 
1989 1992 Urząd Skarbowy w Zamościu 
 
Wykształcenie i doświadczenie: 
- do 1989 r. – Uniwersytet Marii Curie - Skłodowskiej w Lublinie, Prawo, 
- do 1994 r. - Centrum Doskonalenia Kadr Kierowniczych Ministerstwa Przemysłu i Handlu "DOSKO" w Łodzi, studium dla 
doradców podatkowych, 
W 1997 r. uzyskał Licencję doradcy podatkowego. 
 
Pan Piotr Zawiślak jest, poza przedsiębiorstwem Emitenta, obecnie członkiem organów administracyjnych, zarządzających 
lub nadzorczych następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 
2005 nadal członek rady nadzorczej - SANWIL HOLDING  S.A. 
 
Pan Piotr Zawiślak w ciągu ostatnich pięciu lat był członkiem organów administracyjnych, zarządzających lub nadzorczych 
następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 
2006 2010 członek rady nadzorczej  - KREDYT INKASO S.A. 
 
Według oświadczenia Pana Piotra Zawiślaka: 
 
Pan Piotr Zawiślak w ciągu ostatnich pięciu lat nie uczestniczył i obecnie nie uczestniczy w spółkach kapitałowych, w tym 
nie posiada akcji Emitenta.   
 
Pan Piotr Zawiślak w ciągu ostatnich pięciu lat nie uczestniczył i obecnie nie uczestniczy w spółkach osobowych. 
 
Nie ma powiązań rodzinnych pomiędzy panem Piotrem Zawiślakiem a pozostałymi członkami Rady Nadzorczej, członkami 
Zarządu oraz osobami zarządzającymi wyższego szczebla. 
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W okresie poprzednich pięciu lat wobec pana Piotr Zawiślak nie orzeczono żadnych wyroków związanych z przestępstwami 
oszustwa. 
 
W okresie poprzednich pięciu lat pan Piotr Zawiślak nie pełnił funkcji członka organów administracyjnych, zarządzających 
i nadzorczych oraz osoby zarządzającej wyższego szczebla w podmiotach, które postawione zostały w stan upadłości, 
zarządu komisarycznego lub likwidacji.   
 
W okresie poprzednich pięciu lat pan Piotr Zawiślak nie był oficjalnie oskarżony i nie ponosił żadnych sankcji ze strony 
organów ustawowych lub regulacyjnych, (w tym uznanych organizacji zawodowych) oraz nie otrzymał sądowego zakazu 
działania jako członek organów administracyjnych, zarządzających i nadzorczych jakiegokolwiek Emitenta lub zakazu 
uczestniczenia w zarządzaniu lub prowadzeniu spraw jakiegokolwiek Emitenta. 
 
Pan Piotr Zawiślak nie figuruje w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych prowadzonym na podstawie Ustawy o Krajowym 
Rejestrze Sądowym. 
 
Adam Buchajski, lat 63 - Członek Rady Nadzorczej 
 
Miejscem wykonywania pracy jest siedziba Emitenta w Lublinie, przy ul. Cisowej 11. 
Powołany do Rady Nadzorczej  na podstawie uchwały Walnego Zgromadzenia z dnia 12 stycznia 2009 r. 
Zasady i warunki zatrudnienia: pan Adam Buchajski nie jest zatrudniony w Spółce, nie posiada ze Spółką umów. 
 
Inna działalność wykonywana poza przedsiębiorstwem Emitenta: 

Od Do Opis stanowiska 

1990 r.  nadal 
działalność gospodarcza pod firmą PHP Zambut zajmującą 
się produkcją dzianin metrażowych  

 
Wykształcenie i doświadczenie: 
- do 1974 r. – Akademia Techniczno Rolnicza w Bydgoszczy, Telekomunikacja. 
 
Pan Adam Buchajski jest, poza przedsiębiorstwem Emitenta, obecnie członkiem organów administracyjnych, zarządzających 
lub nadzorczych następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 

kwiecień 2008  nadal 
członek rady nadzorczej a od grudnia 2008 r. 
przewodniczący rady nadzorczej - Przedsiębiorstwo 
Drogowe i Oczyszczania Sp. z o.o.  

marzec 2007 nadal członek rady nadzorczej - SANWIL HOLDING S.A.  
marzec 2007 nadal dyrektor - IPNIHOME LIMITED  
 
Pan Adam Buchajski w ciągu ostatnich pięciu lat był członkiem organów administracyjnych, zarządzających lub nadzorczych 
następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 
sierpień 2004 listopad 2008 członek rady nadzorczej - LPBO S.A.  
 
Według oświadczenia pana Adama Buchajskiego: 
 
Pan Adam Buchajski w ciągu ostatnich pięciu lat uczestniczył  w spółkach kapitałowych:  

 SANWIL HOLDING S.A - posiadał w spółce ponad 5% akcji, 
 WIKANA S.A. - posiadał bezpośrednio  ponad 5% akcji.   

 
Pan Adam Buchajski obecnie uczestniczy w spółkach kapitałowych: 

 WIKANA S.A. – wobec faktu, iż jest Pan Adam Buchajski jest podmiotem dominującym w rozumieniu Ustawy 
o ofercie w stosunku do spółki Ipnihome Limited z siedzibą w Larnace, która nabyła od niego 995.332.175 sztuk 
akcji, Pan Adam Buchajski posiada obecnie (łącznie bezpośrednio i pośrednio) 1.047.813.626 sztuk akcji 
WIKANA S.A., co stanowi 62,35 % kapitału zakładowego Emitenta.  

 
Ponadto w skład Rady Nadzorczej wchodzi jego synowa- Agnieszka Buchajska. 
 
Pan Adam Buchajski w ciągu ostatnich pięciu lat nie uczestniczył oraz obecnie nie uczestniczy w spółkach osobowych. 
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Pomiędzy panem Adamem Buchajskim a panią Agnieszką Buchajską – członkiem Rady Nadzorczej istnieje powiązanie 
rodzinne: teść - synowa. Brak jest innych powiązań rodzinnych pomiędzy panem Adamem Buchajskim, a pozostałymi 
członkami Rady Nadzorczej, członkami Zarządu oraz osobami zarządzającymi wyższego szczebla. 
 
W okresie poprzednich pięciu lat wobec pana Adama Buchajskiego nie orzeczono żadnych wyroków związanych 
z przestępstwami oszustwa. 
 
W okresie poprzednich pięciu lat pan Adam Buchajski nie był oficjalnie oskarżony i nie ponosił żadnych sankcji ze strony 
organów ustawowych lub regulacyjnych (w tym uznanych organizacji zawodowych), za wyjątkiem kary administracyjnej 
nałożonej w dniu 26 listopada 2009 r. przez Komisję Nadzoru Finansowego decyzją wydaną za sygn. 
DPO/A1/476/27/35/09/ARJ, w kwocie 500 tys. zł, za naruszenie art. 97 ust. 1 pkt 4 i 5 a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. 
o ofercie publicznej i warunkach wprowadzenia instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz 
o spółkach publicznych (Dz.U. z 2009 r. Nr 185 poz 1439), w związku z nieprzeprowadzeniem wezwania na zapisywanie się 
na sprzedaż akcji WIKANA S.A. w terminie oraz niezachowaniem warunków określonych w art. 77 ust. 1 ustawy o ofercie 
publicznej.   
 
W okresie poprzednich pięciu lat pan Adam Buchajski nie otrzymał sądowego zakazu działania jako członek organów 
administracyjnych, zarządzających i nadzorczych jakiegokolwiek emitenta lub zakazu uczestniczenia w zarządzaniu lub 
prowadzeniu spraw jakiegokolwiek emitenta.  
 
Pan Adam Buchajski nie figuruje w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych prowadzonym na podstawie Ustawy o Krajowym 
Rejestrze Sądowym. 
 
Agnieszka Buchajska, lat 33 - Członek Rady Nadzorczej 
 
Miejscem wykonywania pracy jest siedziba Emitenta w Lublinie, przy ul. Cisowej 11. Powołana do Rady Nadzorczej na 
podstawie uchwały Walnego Zgromadzenia  z dnia 12 stycznia 2009 r. 
Zasady i warunki zatrudnienia: pani Agnieszka Buchajski nie jest zatrudniona w Spółce, nie posiada ze Spółką umów. 
 
Inna działalność wykonywana poza przedsiębiorstwem Emitenta: 

Od Do Opis stanowiska 

2006 r. nadal własna działalność gospodarcza polegająca na wynajmie 
nieruchomości 

 
Wykształcenie i doświadczenie: 
- do 2006 r. – Wyższa Szkoła Humanistyczno Ekonomiczna w Zamościu, Ekonomia. 
 
Pani Agnieszka Buchajska jest, poza przedsiębiorstwem Emitenta, obecnie członkiem organów administracyjnych, 
zarządzających lub nadzorczych następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 
czerwie 2010 r. nadal członek rady nadzorczej - EMC Sp. z o.o.   
sierpień 2009 r. nadal członek zarządu  - Renale Managament LTD 
czerwiec 2008 r.  nadal członek rady nadzorczej - HYPERICA NATURA Sp. z o.o.   

czerwiec 2008 r. nadal 
członek rady nadzorczej - Przedsiębiorstwo Drogowe i 
Oczyszczania Sp. z o.o.  

październik 2007 r. nadal  członek rady nadzorczej - Kredyt Inkaso S.A.  
 
Pani Agnieszka Buchajska w ciągu ostatnich pięciu lat była członkiem organów administracyjnych, zarządzających lub 
nadzorczych następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 
marzec 2006 r. listopad 2008 r. członek rady nadzorczej - LPBO S.A.   
listopad 2003 r. lipiec 2005 r. członek rady nadzorczej - SANWIL HOLDING S.A.   
 
Według oświadczenia pani Agnieszki Buchajskiej: 
 
Pani Agnieszka Buchajska w ciągu ostatnich pięciu lat uczestniczyła w następujących spółkach kapitałowych:  

 Kredyt Inkaso S.A. - nie posiadała w spółce ponad 5% akcji, 
 Hyperica Natura Sp. z o. o. - posiadała w spółce ponad 5% udziałów, 
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 Renale Management Ltd - posiadała w spółce ponad 5% akcji, 
 LPBO S.A.-  posiadała w spółce ponad 5% akcji, 
 MULTISERWIS Sp. z o.o. – posiadała w spółce ponad 5% udziałów, 
 WIKANA INVEST Sp. z o.o. (wcześniej: PBE Elbud Sp. z o.o.) - posiadała w spółce ponad 5% udziałów. 

 
Pani Agnieszka Buchajska obecnie uczestniczy w następujących spółkach kapitałowych:  

 Przedsiębiorstwo Drogowe i Oczyszczania Sp. z o.o. - posiada w spółce ponad 5% udziałów, 
 Govena Lighting Sp. z o.o. - posiada w spółce ponad 5% udziałów, 
 Hyperica Sp. z o.o. - posiada w spółce ponad 5% udziałów, 
 WIKANA S.A. - posiada 6.433.768 akcji w Spółce. 

 
Pani Agnieszka Buchajska w ciągu ostatnich pięciu lat była wspólnikiem w następujących spółkach osobowych:   

 od grudnia 2001 r. do grudnia 2006 r. - Dom Obrotu Wierzytelnościami Kredyt Inkaso Sp. z o.o. sp. k. z siedzibą 
w Zamościu, jako komandytariusz. 

 
Pani Agnieszka Buchajska jest obecnie wspólnikiem w następujących spółkach osobowych:   

 od kwietnia 2010 r. do nadal - Swój Dom Siembida Spółka Komandytowa  w Piasecznie, jako komandytariusz, 
 od stycznia 2004 r. do nadal - Centrum Obrotu Wierzytelnościami Kredyt Inkaso Sp. z o.o. sp.k. z siedzibą 

w Przemyślu, jako komandytariusz. 
 
Pomiędzy Agnieszką Buchajską a Adamem Buchajskim – członkiem Rady Nadzorczej istnieje powiązanie rodzinne: synowa 
- teść. Brak jest innych powiązań rodzinnych pomiędzy panią Agnieszką Buchajską, a pozostałymi członkami Rady 
Nadzorczej, członkami Zarządu oraz osobami zarządzającymi wyższego szczebla. 
 
W okresie poprzednich pięciu lat wobec pani Agnieszki Buchajskiej nie orzeczono żadnych wyroków związanych 
z przestępstwami oszustwa. 
 
W okresie poprzednich pięciu lat pani Agnieszka Buchajska nie pełniła funkcji członka organów administracyjnych, 
zarządzających i nadzorczych oraz osoby zarządzającej wyższego szczebla w podmiotach, które postawione zostały w stan 
upadłości, zarządu komisarycznego lub likwidacji, za wyjątkiem spółki LPBO S.A., w której pani Agnieszka Buchajska do 
listopada 2008 r. pełniła funkcję członka rady nadzorczej, a w stosunku do której Sąd Rejonowy w Lublinie, Wydział XVIII 
Gospodarczy Spraw Upadłościowych i Naprawczych, postanowieniem z dnia 16 lipca 2009 r., sygn. akt XVIII Gu 63/09, 
ogłosił upadłość obejmującą likwidację majątku dłużnika. Upadłość ogłoszona została z wniosku zarządu spółki z powodu 
zachwiania płynności z tytułu zmniejszenia ilości zawieranych umów inwestycyjnych i wstrzymaniem płatności ze strony 
kontrahentów, których  płynność została także zachwiana, i finalnie braku wystarczającej  kwoty środków na spłatę całości 
zobowiązań.   
 
W okresie poprzednich pięciu lat pani Agnieszka Buchajska nie była oficjalnie oskarżona i nie ponosiła żadnych sankcji ze 
strony organów ustawowych lub regulacyjnych (w tym uznanych organizacji zawodowych), za wyjątkiem kary 
administracyjnej nałożonej w dniu 26 listopada 2009 r. przez Komisję Nadzoru Finansowego decyzją wydaną za sygn. 
DPO/A1/476/27/35/09/ARJ, w kwocie 100 tys. zł, za naruszenie art. 97 ust. 1 pkt 4 i 5 a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. 
o ofercie publicznej i warunkach wprowadzenia instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz 
o spółkach publicznych (Dz.U. z 2009 r. Nr 185 poz 1439), w związku z nie przeprowadzeniem wezwania na zapisywanie się 
na sprzedaż akcji WIKANA S.A. w terminie oraz niezachowaniem warunków określonych w art. 77 ust. 1 ustawy o ofercie 
publicznej.   
 
W okresie poprzednich pięciu lat pani Agnieszka Buchajska nie otrzymała sądowego zakazu działania, jako członek organów 
administracyjnych, zarządzających i nadzorczych jakiegokolwiek emitenta lub zakazu uczestniczenia w zarządzaniu lub 
prowadzeniu spraw jakiegokolwiek emitenta.  
 
Pani Agnieszka Buchajska nie figuruje w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych prowadzonym na podstawie Ustawy 
o Krajowym Rejestrze Sądowym. 
 
Tomasz Filipiak, lat 40 – Członek  Rady Nadzorczej 
  
Miejscem wykonywania pracy jest siedziba Emitenta w Lublinie, przy ul. Cisowej 11. 
Powołany do Rady Nadzorczej  na podstawie uchwały Rady Nadzorczej z dnia 2 sierpnia 2010 r. 
Zasady i warunki zatrudnienia: pan Tomasz Filipiak nie jest zatrudniony w Spółce, nie posiada ze Spółką umów. 
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Inna działalność wykonywana poza przedsiębiorstwem Emitenta: 
 

Od Do Opis stanowiska 
maj 2007 grudzień 2008 DWS TFI S.A. w Warszawie -  zarządzający aktywami   
maj 2005 luty 2007 Millennium TFI S.A. w Warszawie - zarządzający aktywami   

kwiecień 2001 kwiecień 2007 
Pekao Pioneer PTE S.A w Warszawie - dealer portfela akcji, 
analityk finansowy  

 
Wykształcenie i doświadczenie: 
- do  1996 r. – Uniwersytet Łódzki w Łodzi,  specjalizacja: Finanse przedsiębiorstw, 
- do 1994 r. - Centrum Doskonalenia Kadr Kierowniczych Ministerstwa Przemysłu i Handlu "DOSKO" w Łodzi, studium dla 
doradców podatkowych. 
W 1994 r. uzyskał Licencję maklera papierów wartościowych. 
 
Pan Tomasz Filipiak jest, poza przedsiębiorstwem Emitenta, obecnie członkiem organów administracyjnych, zarządzających 
lub nadzorczych następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 
lipiec 2009 nadal członek rady nadzorczej - Kredyt Inkaso S.A  

styczeń 2009 nadal 
członek rady nadzorczej  - Mit Mobile Internet Technology 
S.A  

luty 2009  nadal członek rady nadzorczej - FAM Grupa Kapitałowa S.A.   
marzec 2009 nadal członek rady nadzorczej  -Arteria S.A.  
marzec 2009 nadal członek rady nadzorczej - Makrum S.A.  
marzec 2009 nadal  członek rady nadzorczej - FAM Cynkowanie Ogniowe S.A.  

 
Pan Tomasz Filipiak w ciągu ostatnich pięciu lat był członkiem organów administracyjnych, zarządzających lub nadzorczych 
następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 
grudzień 2008 czerwiec 2009 członek rady nadzorczej  - Zakłady „Lentex” S.A.  

 
Według oświadczenia Pana Tomasz Filipiaka: 
 
Pan Tomasz Filipiak w ciągu ostatnich pięciu lat nie uczestniczył ani obecnie nie uczestniczy w spółkach kapitałowych, 
w tym nie posiada akcji Emitenta.   
Pan Tomasz Filipiak w ciągu ostatnich pięciu lat nie uczestniczył oraz obecnie nie uczestniczy w spółkach osobowych. 
 
Nie ma powiązań rodzinnych pomiędzy panem Tomaszem Filipiakiem a pozostałymi członkami Rady Nadzorczej, 
członkami Zarządu oraz osobami zarządzającymi wyższego szczebla. 
 
W okresie poprzednich pięciu lat wobec pana Tomasz Filipiaka nie orzeczono żadnych wyroków związanych 
z przestępstwami oszustwa. 
 
W okresie poprzednich pięciu lat pan Tomasz Filipiak nie pełnił funkcji członka organów administracyjnych, zarządzających 
i nadzorczych ani osoby zarządzającej wyższego szczebla w podmiotach, które postawione zostały w stan upadłości, zarządu 
komisarycznego lub likwidacji.   
 
W okresie poprzednich pięciu lat pan Tomasz Filipiak nie był oficjalnie oskarżony i nie ponosił żadnych sankcji ze strony 
organów ustawowych lub regulacyjnych (w tym uznanych organizacji zawodowych) oraz nie otrzymał sądowego zakazu 
działania jako członek organów administracyjnych, zarządzających i nadzorczych jakiegokolwiek emitenta lub zakazu 
uczestniczenia w zarządzaniu lub prowadzeniu spraw jakiegokolwiek emitenta. 
 
Pan Tomasz Filipiak nie figuruje w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych prowadzonym na podstawie Ustawy o Krajowym 
Rejestrze Sądowym. 
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14.1.3  OSOBY ZARZĄDZAJĄCE WYŻSZEGO SZCZEBLA W SPÓŁCE WIKANA S.A. 
 
Robert Gajor, lat 37 - Prokurent 
 
Miejscem wykonywania pracy jest siedziba Emitenta w Lublinie, przy ul. Cisowej 11. 
Prokura  udzielona została na podstawie uchwały Zarządu nr 2/V/2009 z dnia 27 maja 2009 r. 
Zasady i warunki zatrudnienia: pan Robert Gajor jest zatrudniony w Spółce, nie posiada ze Spółką innych umów. 
 
Pan Robert Gajor jest, poza przedsiębiorstwem Emitenta, obecnie członkiem organów administracyjnych, zarządzających lub 
nadzorczych następujących spółek kapitałowych: 

Od Do Opis stanowiska 

2009 nadal 
WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. w Lublinie – do stycznia 2011 jako  
prezes zarządu, a następnie jako wiceprezes zarządu   

2009 nadal WIKANA INVEST Sp. z o.o. w Lublinie - prezes zarządu 
 
Ponadto pan Robert Gajor jest prokurentem w spółkach:   

Od Do Opis stanowiska 
2010 nadal WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A.  - prokurent 

2010 nadal 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A. - 
prokurent 

2010 nadal 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A.  w Lublinie - 
prokurent 

2010 nadal 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA SKA w Lublinie - 
prokurent 

2010 nadal WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. w Lublinie - prokurent 
 
Pan Robert Gajor w ciągu ostatnich pięciu lat nie był członkiem organów administracyjnych, zarządzających lub 
nadzorczych spółek kapitałowych. 
 
Wykształcenie i doświadczenie: 
- do 2007 r. - studia podyplomowe Wyższa Szkoła Przedsiębiorczości i Administracji w Lublinie, Zarządzanie zasobami 
ludzkimi, 
- do 1999 r. – Szkoła Główna Handlowa w Warszawie, Zarządzanie Logistyczne, studia podyplomowe  
- do 1998 r. – Uniwersytet Marii Curie - Skłodowskiej w Lublinie, Zarządzanie i Marketing,  
 

Od Do Opis stanowiska 
2007 2009 TIJP S.A./ GREEN  VENTURE S.A. w Lublinie - kontroler finansowy 
2005 2007 Mostostal Puławy S.A. w Puławach - kierownik działu spraw pracowniczych 

2001 2005 
Mostostal Puławy S.A. w Meerbusch, Technisches Buero - specjalista ds. 
finansowo-księgowych 

 
Według oświadczenia pana Roberta Gajora: 
 
Pan Robert Gajor w okresie ostatnich pięciu lat był i obecnie jest aktywnym inwestorem giełdowym przeprowadzającym 
częste transakcje na drobnych pakietach akcji podmiotów znajdujących się na rynku regulowanym, przy czym jego 
zaangażowanie w każdej ze spółek publicznych, w której posiadał akcje nie przekraczało 5% głosów na walnym 
zgromadzeniu takiej spółki. 
Pan Robert Gajor w ciągu ostatnich pięciu lat nie uczestniczył w spółkach osobowych jak i niepublicznych spółkach 
kapitałowych. 
 
Nie ma powiązań rodzinnych pomiędzy panem Robertem Gajorem a członkami Rady Nadzorczej oraz członkami Zarządu 
Emitenta. 
 
W okresie poprzednich pięciu lat wobec pana Roberta Gajora nie orzeczono żadnych wyroków związanych z przestępstwami 
oszustwa. 
 



Memorandum informacyjne WIKANA S.A.   Część IV - Dokument rejestracyjny 

 

 127 

W okresie poprzednich pięciu lat Pan Robert Gajor nie pełnił funkcji członka organów administracyjnych, zarządzających 
i nadzorczych ani osoby zarządzającej wyższego szczebla w podmiotach, które postawione zostały w stan upadłości, zarządu 
komisarycznego lub likwidacji.   
 
W okresie poprzednich pięciu lat Pan Robert Gajor nie był oficjalnie oskarżony i nie ponosił żadnych sankcji ze strony 
organów ustawowych lub regulacyjnych (w tym uznanych organizacji zawodowych) oraz nie otrzymał sądowego zakazu 
działania jako członek organów administracyjnych, zarządzających i nadzorczych jakiegokolwiek emitenta lub zakazu 
uczestniczenia w zarządzaniu lub prowadzeniu spraw jakiegokolwiek emitenta. 
 
Pan Robert Gajor nie figuruje w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych prowadzonym na podstawie Ustawy o Krajowym 
Rejestrze Sądowym. 

14.2.INFORMACJE NA TEMAT KONFLIKTU INTERESÓW W ORGANACH ADMINISTRACYJNYCH, 
ZARZĄDZAJĄCYCH I NADZORCZYCH ORAZ WŚRÓD OSÓB ZARZĄDZAJĄCYCH WYŻSZEGO 
SZCZEBLA 

Zgodnie ze złożonymi oświadczeniami osób wymienionych w punkcie 14.1, za wyjątkiem członków Rady Nadzorczej 
Adama Buchajskiego i Agnieszki Buchajskiej oraz wiceprezesa Zarządu ds. finansowych Pana Tomasza Grodzkiego nie 
występują potencjalne konflikty interesów pomiędzy obowiązkami tych osób względem Emitenta a ich prywatnymi 
interesami lub innymi obowiązkami. 
Potencjalny konflikt interesów pomiędzy obowiązkami względem Emitenta a prywatnymi interesami, może wystąpić 
u członków Rady Nadzorczej Adama Buchajskiego i Agnieszki Buchajskiej, których łączą więzy rodzinne: teść – synowa.  
Potencjalny konflikt interesów pomiędzy obowiązkami względem Emitenta a prywatnymi interesami, może wystąpić 
u wiceprezesa Zarządu ds. finansowych Pana Tomasza Grodzkiego, który posiada więcej niż 5% udziałów spółki JTR 
Inwestycje Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie, działającej w segmencie obrotu nieruchomościami. Konflikt obecnie nie 
występuje, gdyż JTR Inwestycje Sp. z o.o. nie rozpoczęła jeszcze podstawowej działalności.  
Potencjalny konflikt interesów pomiędzy obowiązkami względem Emitenta a prywatnymi interesami, może wystąpić 
u wiceprezesa Zarządu ds. finansowych Pana Tomasza Grodzkiego, który posiada więcej niż 5% udziałów spółki Idea Invest 
Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie, działającej w segmencie obrotu nieruchomościami. Na dzień dzisiejszy konflikt nie 
występuje, gdyż Idea Invest Sp. z o.o. nie prowadzi obecnie podstawowej działalności.  
Poprzez przyjęcie Zasad Dobrych Praktyk Spółek Notowanych na GPW tym zasady, że:  „o zaistniałym konflikcie interesów 
lub możliwości jego powstania członek rady nadzorczej powinien poinformować radę nadzorczą i powstrzymać się od 
zabierania głosu w dyskusji oraz od głosowania nad uchwałą w sprawie, w której zaistniał konflikt interesów”, Spółka stara 
się wyeliminować wpływ potencjalnych konfliktów interesów na decyzje organów władz Spółki. 
Zgodnie ze złożonymi oświadczeniami, osób wymienionych w punkcie 14.1, nie istnieją umowy i porozumienia ze 
znaczącymi akcjonariuszami, klientami, dostawcami lub innymi osobami, na mocy których wybrano członków Zarządu 
i Rady Nadzorczej oraz osób zarządzających wyższego szczebla Emitenta. 
Zgodnie ze złożonymi oświadczeniami, osób wymienionych w punkcie 14.1, nie istnieją ograniczenia uzgodnione przez 
członków Zarządu, Rady Nadzorczej lub osób zarządzających wyższego szczebla Emitenta w zakresie zbycia w określonym 
czasie posiadanych przez nich papierów wartościowych Emitenta. 

15. WYNAGRODZENIA I INNE ŚWIADCZENIA ZA OSTATNI PEŁNY ROK OBROTOWY W ODNIESIENIU 
DO CZŁONKÓW ORGANÓW ADMINISTRACYJNYCH, ZARZĄDZAJĄCYCH I NADZORCZYCH ORAZ 
OSÓB ZARZĄDZAJĄCYCH WYŻSZEGO SZCZEBLA  

15.1.WYSOKOŚĆ WYPŁACONEGO WYNAGRODZENIA (W TYM ŚWIADCZEŃ WARUNKOWYCH LUB 
ODROCZONYCH) ORAZ PRZYZNANYCH PRZEZ EMITENTA I JEGO PODMIOTY ZALEŻNE 
ŚWIADCZEŃ W NATURZE ZA USŁUGI ŚWIADCZONE NA RZECZ SPÓŁKI LUB JEJ 
PODMIOTÓW ZALEŻNYCH  

Informacje na temat całości wartość wynagrodzeń i przyznanych świadczeń wypłaconych w 2010 r. osobom wchodzącym 
w skład organów administracyjnych, zarządzających i nadzorczych oraz osób zarządzających wyższego szczebla 
zaprezentowano poniżej.  
Zarząd Emitenta jest obecnie dwuosobowy. Przez cały 2010 r. w skład Zarządu wchodziła jedna osoba: Pan Sylwester 
Bogacki - prezes Zarządu (sprawujący funkcję od 16 lutego 2009 r.). W 2011 r. do Zarządu został powołany pan Tomasz 
Grodzki, który pełni obecnie obowiązki wiceprezesa Zarządu ds. finansowych.  
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Tabela 15.1 Wynagrodzenie brutto członków Zarządu Emitenta (w tys. zł).  
WYSZCZEGÓLNIENIE 2010 

Sylwester Bogacki 87 
Źródło: Emitent 
 
Wynagrodzenie wskazane powyżej, obejmuje premię przyznaną uchwałą Rady Nadzorczej nr 11/IV/2010, zgodnie z uchwałą 
RN z dnia 29 kwietnia 2009 r.: dla pana Sylwestra Bogackiego w wysokości 15 tys. zł. 
 
Rada Nadzorcza Emitenta w 2010 r. składała się z następujących osób: 
 Krzysztof Misiak – od 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r., 
 Piotr Zawiślak – od 1 stycznia 2010 r. do dnia 23 sierpnia 2010 r. oraz od dnia 8 września 2010 r. do dnia 31 grudnia 

2010 r., 
 Marek Grzelaczyk – od 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 lipca 2010 r., 
 Tomasz Filipiak – od 2 sierpnia do dnia 31 grudnia 2010 r., 
 Agnieszka Buchajska – od 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r., 
 Adam Buchajski – od 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. 
 
 
Tabela 15.2 Wynagrodzenie brutto członków Rady Nadzorczej Emitenta (dane w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE 2010 
Krzysztof  Misiak 30 
Marek Grzelaczyk 20 
Adam Buchajski 30 

Agnieszka Buchajska 30 
Piotr Zawiślak 30 

Tomasz Filipiak 10 
Źródło: Emitent 
 
Osobami zarządzającymi wyższego szczebla Emitenta w 2010 r. byli:   
 Ewa Kozłowska – prokurent Emitenta, od 1 stycznia 2010 r. do dnia 15 kwietnia 2010 r.  
 Robert Gajor dyrektor ekonomiczny Emitenta w okresie 1 stycznia 2010 r. do dnia 29 listopada 2010 r. oraz pełniący 

funkcję prokurenta Emitenta przez cały 2010 rok.  
 
Na dzień stwierdzenia równoważności Pan Robert Gajor nadal sprawuje funkcję prokurenta.  
 
Tabela 15.3 Wynagrodzenie brutto osób zarządzających wyższego szczebla Emitenta w 2010 r. (w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE 2010 
Ewa Kozłowska 91,8 

Robert Gajor 112,0 
Źródło: Emitent 
 
W 2010 roku Sylwester Bogacki – prezes Zarządu Emitenta oraz Robert Gajor – prokurent Emitenta, otrzymywali 
wynagrodzenie z tytułu pełnienia funkcji we władzach spółek zależnych Emitenta, w kwotach przedstawionych w tabeli 
poniżej. 
 
Tabela 15.4 Wynagrodzenie brutto od spółek zależnych Emitenta w 2010 r. (dane w tys. zł). 

 Sylwester Bogacki Robert Gajor 

WIKANA PROJECT Sp. z o.o. 6,5  

WIKANA INVEST Sp. z o.o.  14,2 

WIKANA BIOENERGIA SP. z o.o.  13,0 

WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 6,5  

Źródło: Emitent 
 
Oprócz wynagrodzenia wypłaconego Panu Sylwestrowi Bogackiemu w postaci premii od zysku, pozostałym członkom 
organów administracyjnych, zarządzających i nadzorczych nie wypłacano wynagrodzenia na podstawie planu premii, 
podziału zysku, w formie opcji na akcje i nie przyznano żadnych świadczeń w naturze. 
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W myśl aktualnie obowiązującej polityki premiowej członkom Zarządu przysługuję premia od osiągniętych wyników, 
w wysokości do 10% zysku netto Emitenta. Decyzję o przyznaniu premii od zysku i jej wysokości podejmuje Rada 
Nadzorcza w formie uchwały, po udzieleniu Zarządowi absolutorium za poprzedni rok rozliczeniowy. 

15.2.OGÓLNA KWOTA WYDZIELONA LUB ZGROMADZONA PRZEZ EMITENTA LUB JEGO 
PODMIOTY ZALEŻNE NA ŚWIADCZENIA RENTOWE, EMERYTALNE LUB PODOBNE 
ŚWIADCZENIA  

Rezerwa na świadczenia pracownicze została utworzona w spółce dominującej. W pozostałych spółkach Grupy Kapitałowej 
Emitenta odstąpiono od jej tworzenia z uwagi na jej nieistotny charakter. Wyliczenie rezerw na świadczenia pracownicze 
dokonane zostało zgodnie z MSR 19. 
Na dzień 31 grudnia 2010 r. ogólna kwota wydzielona przez Emitenta na świadczenia rentowe, emerytalne oraz 
niewykorzystane urlopy wyniosła 73,2 tys. zł. 
Obliczenia przeprowadzono uwzględniając dane o strukturze zatrudnionych pracowników według wieku, płci, stażu pracy 
i wynagrodzenia. W założeniach technicznych mających wpływ na wysokość utworzonej rezerwy uwzględniono następujące 
parametry: stopę mobilności, stopę procentową oraz stopę wzrostu płac. 

16. PRAKTYKI ORGANU ADMINISTRACYJNEGO, ZARZĄDZAJĄCEGO I NADZORUJĄCEGO  

16.1.DATA ZAKOŃCZENIA OBECNEJ KADENCJI ORAZ OKRES PRZEZ JAKI CZŁONKOWIE 
ORGANÓW ADMINISTRACYJNYCH, ZARZĄDZAJĄCYCH I NADZORUJĄCYCH SPRAWOWALI 
SWOJE FUNKCJE 

Zarząd  
 
Zgodnie z § 33 Statutu Emitenta kadencja Zarządu trwa trzy lata i jest kadencją wspólną.  
Obecny prezes Zarządu pan Sylwester Bogacki rozpoczął trzyletnia kadencję na podstawie uchwały Rady Nadzorczej z dnia 
24 czerwca 2009 r. powołującej go na prezesa Zarządu. Trzyletnia kadencja upłynie w dniu 24 czerwca 2012 r.    
Obecny wiceprezes Zarządu Pan Tomasz Grodzki został powołany na tę funkcję uchwałą Rady Nadzorczej z dnia 7 lutego 
2011 r. Kadencja upływa w dniu 24 czerwca 2012 r.  
 
Mandaty członków Zarządu wygasną z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia, zatwierdzającego sprawozdanie za ostatni 
pełny rok obrotowy pełnienia funkcji,  tj. z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w roku 2013, chyba że 
przed tą data zajdą okoliczności przewidziane w art. 369 par. 5 Kodeksu spółek handlowych (mandat wygaśnie wskutek 
rezygnacji, śmierci, odwołania). 
 
Rada Nadzorcza 
 
Rada Nadzorcza Spółki zgodnie z § 27 Statutu powoływana jest na pięcioletnią kadencję, która jest wspólną kadencją.  
Obecna Rada Nadzorcza rozpoczęła swoją kadencję dnia 30 czerwca 2006 r. Pięcioletnia kadencja upłynie w dniu 30 
czerwca 2011 r. Mandaty członków Rady Nadzorczej wygasną z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia, zatwierdzającego 
sprawozdanie za ostatni pełny rok obrotowy pełnienia funkcji, to jest z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia 
w roku 2012 r., chyba że przed tą data zajdą okoliczności przewidziane w art. 369 par. 5 w związku z art. 386 par. 2 Kodeksu 
spółek handlowych (mandat wygaśnie wskutek rezygnacji, śmierci, odwołania). 
 
Obecnie sprawujący funkcje członkowie Rady Nadzorczej powołani zostali:  
 Uchwałą Walnego Zgromadzenia nr 8/I/2009 z dnia 12 stycznia 2009 r. na członka Rady Nadzorczej WIKANA S.A. 

powołana została pani Agnieszka Buchajska, 
 Uchwałą Walnego Zgromadzenia nr 9/I/2009 z dnia 12 stycznia 2009 r. na członka Rady Nadzorczej WIKANA S.A. 

powołany został pan Adam Buchajski,   
 Uchwałą Walnego Zgromadzenia nr 10/I/2009 z dnia 12 stycznia 2009 r. na członka Rady Nadzorczej powołany został 

pan Krzysztof Misiak, a uchwałą Rady Nadzorczej nr 1/I/2009 z dnia 12 stycznia 2009 r. wybrany został na 
przewodniczącego Rady Nadzorczej WIKANA S.A, 

 Uchwałą Rady Nadzorczej  nr 1/VII/2010 z dnia 2 sierpnia 2010 r. na członka Rady Nadzorczej WIKANA S.A. 
powołany został Pan Tomasz Filipiak. 

 Uchwałą Rady Nadzorczej nr 1/IX/2010 z dnia 10 września 2010 r. na członka Rady Nadzorczej WIKANA S.A. 
powołany został Pan Piotr Zawiślak. 
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16.2.INFORMACJE O UMOWACH O ŚWIADCZENIE USŁUG CZŁONKÓW ORGANÓW 
ADMINISTRACYJNYCH, ZARZĄDZAJĄCYCH I NADZORUJĄCYCH Z EMITENTEM LUB 
KTÓRYMKOLWIEK Z JEGO PODMIOTÓW ZALEŻNYCH, OKREŚLAJĄCYCH ŚWIADCZENIA 
WYPŁACANE W CHWILI ROZWIĄZANIA STOSUNKU PRACY  

Prezes Zarządu Sylwester Bogacki, jak i wiceprezes Zarządu Tomasz Grodzki, są  związani z Emitentem umowami o pracę. 
Umowy obu członków Zarządu nie przewidują żadnych świadczeń, które byłyby wypłacane w chwili rozwiązania stosunku 
pracy. 
Prezes Zarządu Emitenta nie jest związany z podmiotami zależnymi od Emitenta umowami o pracę. 
Wiceprezes Zarządu Emitenta nie jest związany z podmiotami zależnymi od Emitenta umowami o pracę. 
 
Członkowie Rady Nadzorczej Emitenta nie są związani z Emitentem umowami o pracę. 
Członkowie Rady Nadzorczej nie są związani z podmiotami zależnymi od Emitenta umowami o pracę. 

16.3.INFORMACJE O KOMISJI DS. AUDYTU I KOMISJI DS. WYNAGRODZEŃ EMITENTA, DANE 
CZŁONKÓW DANEJ KOMISJI ORAZ PODSUMOWANIE ZASAD FUNKCJONOWANIA TYCH 
KOMISJI  

Uchwałą z dnia 4 grudnia 2009 r. Rada Nadzorcza Spółki, w oparciu o regulacje art. 86 ustęp 3 ustawy z dnia 7 maja 2009 r. 
o biegłych rewidentach i ich samorządzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdań finansowych oraz o nadzorze 
publicznym (Dz.U. nr 77 poz. 649), mając na uwadze pięcioosobowy skład Rady Nadzorczej działającej w obecnej kadencji 
w spółce WIKANA S.A., postanowiła o odstąpieniu od powołania komitetu audytu z powierzeniem zadań tego komitetu 
Radzie Nadzorczej, w szczególności czynności z zakresu:  
 monitorowania procesu sprawozdawczości finansowej, 
 monitorowania skuteczności systemów kontroli wewnętrznej, audytu wewnętrznego oraz zarządzania ryzykiem, 
 monitorowania wykonywania czynności rewizji finansowej, 
 monitorowania niezależności biegłego rewidenta i podmiotu uprawnionego do badania sprawozdań finansowych, w tym 

w przypadku świadczenia usług, o których mowa w art. 48 ust. 2 powołanej w uchwale  ustawy. 
 
U Emitenta nie ma powołanej komisji do spraw wynagrodzeń. Czynności, jakie powierzane są komisji do spraw 
wynagrodzeń, to jest ustalenie wynagrodzeń dla członków Zarządu, ustalenia polityki wynagradzania kadry menadżerskiej,  
przedstawiania Walnemu Zgromadzaniu propozycji w sprawie wynagrodzeń członków Rady Nadzorczej, wykonuje Rada 
Nadzorcza kolegialnie, z tym że w zakresie  ustalenia polityki wynagradzania kadry menadżerskiej, czynności te Rada 
Nadzorcza wykonuje w porozumieniu z Zarządem Spółki. Decyzja w przedmiocie odstąpienia od powoływania tego 
komitetu, jak i innych wewnętrznych komitetów, wynika to z nielicznego składu Rady Nadzorczej oraz ustalenia Zarządu 
w składzie jednej osoby. 

16.4.OŚWIADCZENIE NA TEMAT STOSOWANIA PRZEZ EMITENTA PROCEDUR ŁADU 
KORPORACYJNEGO  

Zarząd WIKANA S.A. informuje, iż Spółka przestrzega zasad Ładu Korporacyjnego, które zawarto w dokumencie „Dobre 
Praktyki Spółek Notowanych na GPW” - Załącznik do Uchwały Nr 17/1249/2010 Rady Giełdy z dnia 19 maja 2010 r., 
z tym, że w zakresie Zasady nr I.1, WIKANA S.A. wyjaśnia, że w chwili obecnej Spółka nie dysponuje odpowiednim 
sprzętem, który umożliwiłby, w odpowiedniej jakości zapis przebiegu obrad. Ponadto wyłączając stosowanie powyższej 
zasady Spółka kieruje się również wolą zapewnienia ochrony wizerunku osób biorących udział w Walnym Zgromadzeniu 
Akcjonariuszy Spółki. Jednocześnie Spółka nadmienia, iż szczegółowe protokoły z przebiegu Walnych Zgromadzeń są 
dostępne w jej siedzibie.  
 
Treść dokumentu „Dobre Praktyki Spółek Notowanych na GPW” dostępna jest na oficjalnej stronie Giełdy Papierów 
Wartościowych w Warszawie, poświęconej tej tematyce (http://www.corpgov. gpw.pl/lad_corp.asp). 
  



Memorandum informacyjne WIKANA S.A.   Część IV - Dokument rejestracyjny 

 

 131 

17. PRACOWNICY 

17.1.LICZBA PRACOWNIKÓW NA KONIEC OKRESU LUB ŚREDNIA ZA KAŻDY ROK OBROTOWY 
OBJĘTY HISTORYCZNYMI INFORMACJAMI FINANSOWYMI ORAZ W 2010 R. AŻ DO DNIA 
STWIERDZENIA RÓWNOWAŻNOŚCI 

EMITENT 
Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum Emitent zatrudnia 28 osób. Pięć osób zatrudnionych jest na umowę 
zlecenie, pozostali pracownicy są zatrudnieni na podstawie umowy o pracę. 
Średnia liczba pracowników Emitenta za lata 2008-2010 oraz liczba pracowników Emitenta na dzień stwierdzenia 
równoważności Memorandum w podziale ze względu na formę współpracy oraz w podziale według pełnionych funkcji, 
przedstawiona została w tabelach poniżej. 
 
Tabela 17.1 Liczba osób zatrudnionych przez Emitenta według form świadczenia pracy. 

Okres 
Liczba pracowników 

Umowa o pracę Umowa zlecenie Inne formy 
zatrudnienia Razem 

2008 2 0 0 2 
2009 21 5 0 26 
2010 20 7 0 27 

Dzień stwierdzenia równoważności 23 5 0 28 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 17.2 Liczba osób zatrudnionych przez Emitenta według pełnionych funkcji. 

Okres 
Liczba pracowników 

Zarząd i dyrekcja Administracja Pozostali 
pracownicy Razem 

2008 2 0 0 2 
2009 4 21 1 26 
2010 3 23 1 27 

Dzień stwierdzenia równoważności 2 25 1 28 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 17.3 Liczba osób zatrudnionych przez Emitenta według miejsca świadczenia pracy. 

Okres 
Liczba pracowników 

Lublin Zamość Rzeszów Legnica Razem 

2008 2 0 0 0 2 
2009 20 3 3 0 26 
2010 19 3 5 0 27 

Dzień stwierdzenia równoważności 22 1 4 1 28 
Źródło: Emitent 
 
GRUPA KAPITAŁOWA EMITENTA 
Średnia liczba pracowników MULTISERWIS Sp. z o.o. za lata 2008-2010 oraz liczba pracowników MULTISERWIS 
Sp. z o.o. na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum w podziale ze względu na formę współpracy, miejsca 
świadczenia pracy oraz w podziale wg pełnionych funkcji, przedstawiona została w tabelach poniżej. 
 
Tabela 17.4 Liczba osób zatrudnionych przez MULTISERWIS Sp. z o.o. według form świadczenia pracy. 

Okres 
Liczba pracowników 

Umowa o pracę Umowa 
zlecenie 

Inne formy 
zatrudnienia Razem 

2008 162 1 0 163 
2009 170 1 0 171 
2010 156 1 0 157 
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Dzień stwierdzenia równoważności 165 1 0 166 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 17.5 Liczba osób zatrudnionych przez MULTISERWIS Sp. z o.o. według pełnionych funkcji. 

Okres 
Liczba pracowników 

Zarząd i dyrekcja Administracja Pozostali 
pracownicy Razem 

2008 4 8 151 163 
2009 4 7 160 171 
2010 4 8 145 157 

Dzień stwierdzenia równoważności 4 8 154 166 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 17.6 Liczba osób zatrudnionych przez MULTISERWIS Sp. z o.o. według miejsca świadczenia pracy. 

Okres 
Liczba pracowników 

woj. lubelskie woj. podlaskie woj. podkarpackie woj. mazowieckie 

2008 110 13 32 8 
2009 110 11 42 8 
2010 112 11 30 4 

Dzień stwierdzenia równoważności 121 11 30 4 
Źródło: Emitent 
 
WIKANA PROJECT Sp. z o.o. 
 
Tabela 17.7 Liczba osób zatrudnionych przez WIKANA PROJECT Sp. z o.o. według form świadczenia pracy. 

Okres 
Liczba pracowników 

Umowa o pracę Umowa zlecenie Inne formy 
zatrudnienia Razem 

2008 - - - - 
2009 2 0 0 2 
2010 0 0 1 1 

Dzień stwierdzenia równoważności 0 3 1 4 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 17.8 Liczba osób zatrudnionych przez WIKANA PROJECT Sp. z o.o. według pełnionych funkcji. 

Okres 
Liczba pracowników 

Zarząd i dyrekcja Administracja Pozostali 
pracownicy Razem 

2008 - - - - 
2009 1 1 0 2 
2010 1 0 0 1 

Dzień stwierdzenia równoważności 1 3 0 4 
Źródło: Emitent 
 
Miejscem świadczenia pracy przez pracowników spółki jest Lublin. 
 
WIKANA INVEST Sp. z o.o. 
 
Tabela 17.9 Liczba osób zatrudnionych przez WIKANA INVEST Sp. z o.o. według form świadczenia pracy. 

Okres 
Liczba pracowników 

Umowa o pracę Umowa zlecenie Inne formy 
zatrudnienia Razem 

2008 0 0 0 0 
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2009 1 0 1 2 
2010 7 0 1 8 

Dzień stwierdzenia równoważności 1 1 1  3 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 17.10 Liczba osób zatrudnionych przez WIKANA INVEST Sp. z o.o. według pełnionych funkcji. 

Okres 
Liczba pracowników 

Zarząd i dyrekcja Administracja Pozostali 
pracownicy Razem 

2008 0 0 0 0 
2009 1 1 0 2 
2010 1 7 0 8 

Dzień stwierdzenia równoważności 1 2 0 3 
Źródło: Emitent 
 
Miejscem świadczenia pracy przez pracowników spółki jest Lublin. 
 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
 
Tabela 17.11 Liczba osób zatrudnionych przez WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. według form świadczenia pracy. 

Okres 
Liczba pracowników 

Umowa o pracę Umowa zlecenie Inne formy 
zatrudnienia Razem 

2008 0 0 1 1 
2009 0 0 1 1 
2010 9 1 1 11 

Dzień stwierdzenia równoważności 6 3 1 10 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 17.12 Liczba osób zatrudnionych przez WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. według pełnionych funkcji. 

Okres 
Liczba pracowników 

Zarząd i dyrekcja Administracja Pozostali 
pracownicy Razem 

2008 1 0 0 1 
2009 1 0 0 1 
2010 1 10 0 11 

Dzień stwierdzenia równoważności 1 9 0 10 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 17.13 Liczba osób zatrudnionych przez WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. według miejsca świadczenia pracy. 

Okres 
Liczba pracowników 

Lublin Zamość Rzeszów Legnica Razem 

2008 1 0 0 0 1 
2009 1 0 0 0 1 
2010 8 0 2 1 11 

Dzień stwierdzenia równoważności 9 0 1 0 10 
Źródło: Emitent 
 
WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 
 
Tabela 17.14 Liczba osób zatrudnionych przez WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. według form świadczenia pracy. 

Okres 
Liczba pracowników 

Umowa o pracę Umowa zlecenie Inne formy 
zatrudnienia Razem 

2008 - - - - 
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2009 0 0 1 1 
2010 1 0 1 2 

Dzień stwierdzenia równoważności 3 1 1 5 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 17.15 Liczba osób zatrudnionych przez WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. według pełnionych funkcji. 

Okres 
Liczba pracowników 

Zarząd i dyrekcja Administracja Pozostali 
pracownicy Razem 

2008 - - - - 
2009 1 0 0 1 
2010 1 1 0 2 

Dzień stwierdzenia równoważności 2 3 0 5 
Źródło: Emitent 
 
Miejscem świadczenia pracy przez pracowników spółki jest Lublin. 
 
TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o. 
 
Tabela 17.16 Liczba osób zatrudnionych przez TBS „WIKANA” Sp. z o.o. według form świadczenia pracy. 

Okres 
Liczba pracowników 

Umowa o pracę Umowa zlecenie Inne formy 
zatrudnienia Razem 

2008 5 0 0 5 
2009 5 1 0 6 
2010 12 1 0 13 

Dzień stwierdzenia równoważności 11 1 0 12 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 17.17 Liczba osób zatrudnionych przez TBS „WIKANA” Sp. z o.o. według pełnionych funkcji. 

Okres 
Liczba pracowników 

Zarząd i dyrekcja Administracja Pozostali 
pracownicy Razem 

2008 1 4 0 5 
2009 1 4 1 6 
2010 1 11 1 13 

Dzień stwierdzenia równoważności 1 10 1 12 
Źródło: Emitent 
 
Miejscem świadczenia pracy przez pracowników spółki jest województwo lubelskie (Kraśnik i Lublin) 
 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A. 
 
Tabela 17.18 Liczba osób zatrudnionych przez WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A. 
według form świadczenia pracy.  

Okres 
Liczba pracowników 

Umowa o pracę Umowa zlecenie Inne formy 
zatrudnienia Razem 

2008 - - - - 
2009 - - - - 
2010 1 0 0 1 

Dzień stwierdzenia równoważności 1 0 0 1 
Źródło: Emitent 
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Tabela 17.19 Liczba osób zatrudnionych przez WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE TARASY S.K.A. 
według pełnionych funkcji.  

Okres 
Liczba pracowników 

Zarząd i dyrekcja Administracja Pozostali 
pracownicy Razem 

2008 - - - - 
2009 - - - - 
2010 0 1 0 1 

Dzień stwierdzenia równoważności 0 1 0 1 
Źródło: Emitent 
 
Miejscem świadczenia pracy przez pracowników spółki jest Lublin. 
 
W pozostałych spółkach zależnych działają tylko osoby w zarządach tych spółek na podstawie aktu powołania.  

17.2.POSIADANE AKCJE I OPCJE NA AKCJE 

Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum pod względem formy i treści informacjom wymaganym w prospekcie 
emisyjnym, następujące osoby, z wymienionych w pkt. 14.1 części IV - Dokument Rejestracyjny niniejszego Memorandum, 
posiadają akcje Emitenta: 

 Agnieszka Buchajska – członek Rady Nadzorczej, 
 Adam Buchajski – członek Rady Nadzorczej, 
 Robert Gajor – prokurent. 

Tabela 17.20 Akcje posiadane przez osoby wchodzące w skład organów zarządzających i nadzorczych oraz osób 
zarządzających wyższego szczebla (w sposób bezpośredni).  

Osoba Funkcja Liczba akcji Udział procentowy w kapitale i ogólnej 
liczbie głosów na WZ 

Adam Buchajski Członek Rady Nadzorczej 52 481 451 3,1229% 
Agnieszka Buchajska Członek Rady Nadzorczej 38 260 466 2,2767% 
Robert Gajor Prokurent 2 400 0,0001% 
Źródło: Emitent 
 
Pan Adam Buchajski, członek Rady Nadzorczej posiada 52.481.451 sztuk akcji Emitenta (3,12% kapitału zakładowego 
Spółki i ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu), a wraz z podmiotem zależnym IPNIHOME Limited 
1.047.813.626 akcji, co stanowi 62,35% kapitału zakładowego Emitenta i ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu. 
 
Pani Agnieszka Buchajska, członek Rady Nadzorczej posiada 38.260.466 sztuk akcji Emitenta (2,28% kapitału zakładowego 
Spółki i ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu), a wraz z podmiotem zależnym Renale Management Limited 
59.528.427 sztuk akcji, co stanowi 3,54% kapitału zakładowego Emitenta i ogólnej liczby głosów Walnego Zgromadzenia. 
 
Pan Robert Gajor, pełniący funkcję prokurenta samoistnego, posiada 2.400 sztuk akcji Emitenta, co stanowi 0,0001% 
kapitału zakładowego Emitenta i ogólnej liczby głosów Walnego Zgromadzenia. 
 
Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum pod względem formy i treści informacjom wymaganym w prospekcie 
emisyjnym, żadna z osób o których mowa w punkcie 14.1 części III Memorandum „Dokument rejestracyjny” nie posiada 
opcji na akcje Emitenta. 

17.3.OPIS WSZELKICH USTALEŃ DOTYCZĄCYCH UCZESTNICTWA PRACOWNIKÓW W KAPITALE 
EMITENTA 

Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum pod względem formy i treści informacjom wymaganym w prospekcie 
emisyjnym nie ma żadnych ustaleń dotyczących uczestnictwa pracowników w kapitale Emitenta. 
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18. ZNACZNI AKCJONARIUSZE  

18.1.INFORMACJE NA TEMAT OSÓB INNYCH NIŻ CZŁONKOWIE ORGANÓW 
ADMINISTRACYJNYCH, ZARZĄDZAJĄCYCH LUB NADZORCZYCH, KTÓRE, W SPOSÓB 
BEZPOŚREDNI LUB POŚREDNI MAJĄ UDZIAŁY W KAPITALE EMITENTA LUB PRAWA GŁOSU 
PODLEGAJĄCE ZGŁOSZENIU NA MOCY PRAWA KRAJOWEGO EMITENTA 

Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum pod względem formy i treści informacjom wymaganym 
w memorandum znacznym akcjonariuszem Emitenta, za wyjątkiem członków organów zarządzających i nadzorczych oraz 
osób zarządzających wyższego szczebla,  jest podmiot, którego dane przedstawione zostały poniżej. 
 
Tabela 18.1 Znaczący akcjonariusze Emitenta. 

Nazwa podmiotu Liczba akcji 
Udział procentowy 
w ogólnej liczbie 

akcji 
Liczba głosów 

Udział procentowy 
w ogólnej liczbie 
głosów na WZA 

IPNIHOME LIMITED 
 z siedzibą w Larnace 

995.332.175 59,23 % 995 332 175   59,23% 

DEKRA HOLDINGS 
LIMITED 
 z siedzibą w Larnace 

181.233.561 10,78% 181 233 561 10,78% 

Źródło: Emitent; Stan posiadania ustalony w oparciu o przekazane Emitentowi powiadomienia.  

18.2.INFORMACJA O INNYCH PRAWACH GŁOSU ZNACZĄCYCH AKCJONARIUSZY EMITENTA 

Zgodnie z oświadczeniem Zarządu Emitenta akcjonariuszom nie przysługują inne prawa głosu niż wynikające z udziału 
w kapitale zakładowym Emitenta. 

18.3.INFORMACJA NA TEMAT PODMIOTU POSIADAJĄCEGO LUB KONTROLUJĄCEGO EMITENTA 

Pan Adam Buchajski posiada w Spółce WIKANA S.A. akcje w ilości 52.481.451, co stanowi obecnie 3,12% kapitału 
zakładowego Spółki. Z tytułu posiadanych obecnie akcji przysługuje mu 3,12% udziału w ogólnej liczbie głosów. Wobec 
faktu, iż jest podmiotem dominującym w rozumieniu ustawy o ofercie w stosunku do spółki Ipnihome Limited z siedzibą 
w Larnace, która nabyła od niego 995.332.175 sztuk akcji, obecnie posiada pośrednio 995.332.175 sztuk akcji WIKANA 
S.A., co stanowi 59,23% kapitału zakładowego Emitenta. Akcje te uprawniają do wykonywania 995.332.175 głosów na 
Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 59,23% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. Pan Adam 
Buchajski posiada zatem (łącznie bezpośrednio i pośrednio) 1.047.813.626 sztuk akcji WIKANA S.A., co stanowi 62,35% 
kapitału zakładowego Emitenta. Akcje te uprawniają do wykonywania 1.047.813.626 głosów na Walnym Zgromadzeniu, co 
stanowi 62,35% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. Umożliwia to Panu Adamowi Buchajskiemu 
wybór przeważającej części Rady Nadzorczej, która z kolei wybiera Zarząd Spółki.  
Obecnie Pan Adam Buchajski zasiada w Radzie Nadzorczej Emitenta. 
Ponadto w skład  Rady Nadzorczej wchodzi jego synowa Agnieszka Buchajska, która także posiada 38 260 466 akcji 
w spółce WIKANA S.A.  
Statut Spółki w paragrafie 26 przewiduje ograniczenie prawa wykonywania głosów przez akcjonariusz posiadającego ponad 
66% ogólnej liczby głosów. Zgodnie z § 26 ustęp 1 Statutu Spółki uczestniczący w Walnym Zgromadzeniu akcjonariusze 
mają liczbę głosów równą  liczbie posiadanych akcji, z tym, że w przypadku  przekroczenia przez akcjonariusza 66% ogólnej 
liczby głosów, udział tego akcjonariusza w ogólnej liczbie głosów ulega zmniejszeniu do 66% ogólnej liczby głosów. 

18.4.OPIS WSZELKICH ZNANYCH EMITENTOWI USTALEŃ KTÓRYCH REALIZACJA MOŻE 
W PÓŹNIEJSZEJ DACIE SPOWODOWAĆ ZMIANY W SPOSOBIE KONTROLI EMITENTA 

Emitentowi nie są znane jakiekolwiek ustalenia, w wyniku których w przyszłości mogą nastąpić zmiany w sposobie kontroli 
Emitenta. 
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19. TRANSAKCJE Z POWIĄZANYMI PODMIOTAMI W ROZUMIENIU ROZPORZĄDZENIA NR 1606/2002 
 
Jako definicję podmiotu powiązanego przyjęto definicję zgodną z MSR 24. 
W okresie objętym historycznymi informacjami finansowymi, do daty zatwierdzenia Memorandum, Emitent nie zawierał 
transakcji z podmiotami powiązanymi poza wymienionymi poniżej: 

 W dniu 7 kwietnia 2008 r. w Lublinie zawarta została umowa pomiędzy WIKANA S.A. i WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. wyniku której Emitent udzielił spółce zależnej pożyczki w kwocie 4 300 000 zł 
oprocentowanej stopą WIBOR 3 miesięczną powiększoną o 1 punkt procentowy. Zgodnie z umową naliczanie 
odsetek odbywało się na koniec każdego kwartału kalendarzowego. Termin spłaty pożyczki ustalony został na 
dzień 31 maja 2009 r. Umowę aneksowano w dniu 29 maja 2009 r. wydłużając okres spłaty do dnia 31 maja 2010 
r. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. spłaciła w tym terminie pożyczkę wraz z należnymi odsetkami. Stan 
salda należności Emitenta z tytułu tej transakcji na koniec 2008: 4 532 066,88 zł; na koniec 2009 r.: 4 351 698,96 
zł; na dzień stwierdzenia równoważności: 0,00 zł. 

 W dniu 7 maja 2009 r. Emitent zawarł umowę zakupu udziałów w spółce WIKANA INVEST Sp. z o.o.  od 
dotychczasowego udziałowca, pani Agnieszki Buchajskiej - akcjonariusza i członka Rady Nadzorczej Emitenta. Na 
mocy zawartej umowy dotychczasowy wspólnik sprzedał Spółce Emitenta 1 000 udziałów o wartości nominalnej 
50,00 zł każdy, stanowiących 100% kapitału zakładowego i 100% w ogólnej liczbie głosów na walnym 
zgromadzeniu wspólników, za łączną cenę 50 000,00 zł. Saldo zobowiązania Emitenta z tytułu tej transakcji na 
koniec 2009 r. wyniosło 0,00 zł. 

 W dniu 8 marca 2010 r. Emitent udzielił podmiotowi zależnemu WIKANA INVEST Sp. z o.o. z siedzibą 
w Lublinie pożyczki na kwotę 50 000,00 zł. Oprocentowanie pożyczki wynosi WIBOR 3M + 1 p.p. p.a., odsetki są 
naliczane miesięcznie. Jako termin wymagalności kapitału wskazano 31 maja 2010 r. i jako termin wymagalności 
odsetek wskazan 10 czerwca 2010 r. Pożyczka była oprocentowana według zmiennej stopy procentowej WIBOR 
3M powiększonej o jeden punkt procentowy. Na dzień 31 grudnia 2010 r. saldo należności Emitenta z tytułu 
transakcji wynosiło 620,37 zł. Na dzień równoważności saldo należności Emitenta z tytułu transakcji wynosiło 
0,00 zł.  

 W okresie od 8 czerwca 2010 r. do 26 października 2010 r. Emitent, WIKANA S.A. udzielił podmiotowi 
zależnemu WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. z siedzibą w Lublinie ośmiu pożyczek na 
łączną kwotę 4.240.000, zł. Pożyczki przekazane zostały w transzach w okresie od 9 czerwca do 15 listopada 2010 
r. Obecnie termin jako termin wymagalności wskazany jest 31 grudnia 2011 r. Oprocentowanie liczone będzie od 
kwoty niespłaconego kapitału na koniec każdego kwartału. Stopa procentowa, według której naliczane będą 
odsetki wynosi 6,5% w skali roku. Saldo należności Emitenta z tytułu transakcji na dzień 31 grudnia 2010 r. 
wynosiło 4 366 181,92 zł, a na dzień równoważności: 4 232 357,26 zł.   

 W dniu 14 września 2010 roku, w Warszawie zawarta została umowa sprzedaży akcji pomiędzy: WIKANA Spółka 
Akcyjna z siedzibą w Lublinie, zwaną w umowie „Sprzedającym", a Wikana Fundusz Inwestycyjny Zamknięty 
(dawny CC24 Fundusz Inwestycyjny Zamknięty) z siedzibą w Warszawie, wpisany do rejestru funduszy 
inwestycyjnych prowadzonego przez Sąd Okręgowy w Warszawie, VII Wydział Cywilny Rejestrowy pod 
numerem RFI 559, zwanym dalej „Kupującym”, lub „Funduszem”, reprezentowanym przez Copernicus Capital 
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spółka Akcyjna z siedzibą w Warszawie. Sprzedający sprzedał, 
a Kupujący kupił 50.000 (słownie: pięćdziesiąt tysięcy) akcji spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
LEGNICA S.K.A. z siedzibą w Lublinie, o numerach od 1 do 50.000, za cenę jednostkową 1,00 zł za jedną akcję. 
Całkowita cena sprzedaży akcji wyniosła 50 000,00 zł i była równa iloczynowi ceny jednej akcji i liczby 
kupowanych akcji przez Kupującego. Zapłata ceny sprzedaży określona została do 14 dni od dnia zawarcia 
Umowy, na rachunek bankowy Sprzedającego. Przeniesienie własności Akcji na Kupującego nastąpiło z chwilą 
podpisania omawianej Umowy poprzez wydanie Kupującemu odcinka zbiorowego akcji. Koszty podatków 
i opłat publicznoprawnych związanych z zawarciem Umowy poniósł Kupujący. 

 W dniu 14 września 2010 roku, w Warszawie zawarta została umowa sprzedaży akcji pomiędzy: WIKANA Spółka 
Akcyjna z siedzibą w Lublinie, zwaną w umowie „Sprzedającym", a Wikana Fundusz Inwestycyjny Zamknięty 
(dawny CC24 Fundusz Inwestycyjny Zamknięty) z siedzibą w Warszawie, wpisany do rejestru funduszy 
inwestycyjnych prowadzonego przez Sąd Okręgowy w Warszawie, VII Wydział Cywilny Rejestrowy pod 
numerem RFI 559, zwanym dalej „Kupującym”, lub „Funduszem”, reprezentowanym przez Copernicus Capital 
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spółka Akcyjna z siedzibą w Warszawie. Sprzedający sprzedał, a 
Kupujący kupił 50.000 akcji spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A. z siedzibą w 
Lublinie, o numerach od 1 do 50.000, za cenę jednostkową 1,00 zł za jedną akcję. Całkowita cena sprzedaży 
akcji wyniosła 50 000,00 zł i była równa iloczynowi ceny jednej akcji i liczby kupowanych akcji przez 
Kupującego. Zapłata ceny sprzedaży określona została do 14 dni od dnia zawarcia Umowy, na rachunek 
bankowy Sprzedającego, Przeniesienie własności Akcji na Kupującego nastąpiło z chwilą podpisania omawianej 
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Umowy poprzez wydanie Kupującemu odcinka zbiorowego akcji. Koszty podatków i opłat publicznoprawnych 
związanych z zawarciem Umowy poniósł Kupujący. 

 W dniu 14 września 2010 roku, w Warszawie zawarta została umowa sprzedaży akcji pomiędzy: WIKANA Spółka 
Akcyjna z siedzibą w Lublinie, zwaną w umowie „Sprzedającym", a Wikana Fundusz Inwestycyjny Zamknięty 
(dawny CC24 Fundusz Inwestycyjny Zamknięty) z siedzibą w Warszawie, wpisany do rejestru funduszy 
inwestycyjnych prowadzonego przez Sąd Okręgowy w Warszawie, VII Wydział Cywilny Rejestrowy pod 
numerem RFI 559, zwanym dalej „Kupującym”, lub „Funduszem”, reprezentowanym przez Copernicus Capital 
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spółka Akcyjna z siedzibą w Warszawie. Sprzedający sprzedał, 
a Kupujący kupił 50.000 akcji spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o.  ZIELONE TARASY S.K.A. 
z siedzibą w Lublinie, o numerach od 1 do 50.000, za cenę jednostkową 1,00 zł za jedną akcję. Całkowita cena 
sprzedaży akcji wyniosła 50 000,00 zł i była równa iloczynowi ceny jednej akcji i liczby kupowanych akcji 
przez Kupującego. Zapłata ceny sprzedaży określona została do 14 dni od dnia zawarcia Umowy, na rachunek 
bankowy Sprzedającego. Przeniesienie własności Akcji na Kupującego nastąpiło z chwilą podpisania omawianej 
Umowy poprzez wydanie Kupującemu odcinka zbiorowego akcji. Koszty podatków i opłat publicznoprawnych 
związanych z zawarciem Umowy poniósł Kupujący. 

 W dniu 19 października 2010 r. Emitent udzielił spółce zależnej WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
pożyczki w wysokości 130 000,00 zł. Oprocentowanie pożyczki jest stałe i wynosi 6,5% w skali roku. Jako termin 
wymagalności wskazano 30 czerwca 2011 r. Saldo należności Emitenta z tytułu transakcji na dzień 31 grudnia 
2010 r. wynosiło 131 713,15 zł, a na dzień równoważności 133 796,71 zł.    

 W dniu 2 grudnia  2010 r. Emitent udzielił spółce zależnej WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC 
S.K.A. pożyczki w wysokości 80 000,00zł. Jako termin wymagalności wskazano 31 grudnia 2011 r. 
Oprocentowanie pożyczki jest stałe i wynosi 6,5%. Saldo należności Emitenta z tytułu transakcji na dzień 31 
grudnia 2010 r. wynosiło 80 472,40 zł, a na dzień równoważności 81 282,19zł.    

 6 grudnia 2010 r. Spółka WIAKANA S.A. dokonała sprzedaży: aktem notarialnym Rep. A nr 6521/2010 z dnia 6 
grudnia 2010 r., zorganizowanej części przedsiębiorstwa inwestycji MIASTECZKO WIKANA budynek 7, 8, 9, 10, 
11 na rzecz Spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A. W skład zorganizowanej 
części przedsiębiorstwa, będącego przedmiotem Umowy, jako zorganizowanego zespołu składników 
niematerialnych i materialnych przeznaczonego do prowadzenia działalności gospodarczej, wchodzi 
w szczególności: 

 prawo własności nieruchomości położonych w Lublinie w pobliżu ul. Willowej, dla której to 
nieruchomości Sąd Rejonowy - X Wydział Ksiąg Wieczystych w Lublinie prowadzi księgę wieczystą 
o numerze: LU1I/00209621/2, 

 tajemnice przedsiębiorstwa, obejmujące techniki marketingowe pozyskania klientów, warunki zawartych 
umów i uzgodnień biznesowych, 

 prawa i wierzytelności z umów dotyczących przedmiotowych składników zorganizowanej części 
przedsiębiorstwa; 

 autorskie prawa majątkowe do projektów budowlanych, które zostały zatwierdzone decyzjami wydanymi 
przez Prezydenta Miasta Lublin nr 79/125 z dnia 9 lutego 2010 r., nr 609/995 z dnia 12 sierpnia 2010 r. 
nr 64/86 z dnia 23 stycznia 2009 r. i nr 351/568 z dnia 27 maja 2010 r., 

 prawa i zezwolenia na budowę budynków nr 7, nr 11, nr 8, nr 9, i nr 10, objęte decyzjami wydanymi 
przez Prezydenta Miasta Lublin nr 79/125 z dnia 9 lutego 2010 r., nr 609/995 z dnia 12 sierpnia 2010 r. 
nr 64/86 z dnia 23 stycznia 2009 r. i nr 351/568 z dnia 27 maja 2010 r.. 

Wartość omawianej transakcji wynosiła 7.180.000,00 zł. Zapłata za transakcję ma zostać dokonana do dnia 31 
grudnia 2011 r. Spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTECZKO S.K.A. zamierza 
kontynuować dotychczasowy sposób wykorzystania nabytej zorganizowanej części przedsiębiorstwa. Stan salda 
należności Emitenta z tytułu faktury za zorganizowaną część przedsiębiorstwa (bez korekt o refaktury i zaliczki od 
nabywców), wynosił na dzień 31 grudnia 2010 r. 7 180 000,00 zł.  Stan salda należności Emitenta z tytułu faktury 
za zorganizowaną część przedsiębiorstwa (bez korekt o refaktury i zaliczki od nabywców), na dzień stwierdzenia 
równoważności wynosi 670 000,00zł. 

 W dniu 6 grudnia 2010 r. Spółka WIAKANA S.A. dokonała sprzedaży aktem notarialnym Rep. A nr 6516/2010 
z dnia 6 grudnia 2010 r., zorganizowanej części przedsiębiorstwa inwestycji Świerkowa Aleja budynek E, F, G 
i praw do użytkowania wieczystego dla działki nr 36/20 na rzecz Spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
04 OSIEDLE S.K.A.. W skład zorganizowanej części przedsiębiorstwa, będącego przedmiotem Umowy, jako 
zorganizowanego zespołu składników niematerialnych i materialnych przeznaczonego do prowadzenia działalności 
gospodarczej, wchodzi w szczególności: 

 prawo użytkowania wieczystego nieruchomości położonych w Zamościu przy ul. Młyńskiej, które to 
nieruchomości objęte są księgami wieczystymi o numerach: ZA1Z/00105894/5, ZA1Z/00116536/8, 
ZA1Z/00114830/5; 



Memorandum informacyjne WIKANA S.A.   Część IV - Dokument rejestracyjny 

 

 139 

 tajemnice przedsiębiorstwa, obejmujące techniki marketingowe pozyskania klientów, warunki zawartych 
umów i uzgodnień biznesowych, 

 prawa i wierzytelności z umów dotyczących przedmiotowych składników zorganizowanej części 
przedsiębiorstwa; 

 autorskie prawa majątkowe do projektu budowlanego, który zostały zatwierdzony decyzją wydaną przez 
Prezydenta Miasta Zamość nr 509/207 z dnia 30 listopada 2007 r., znak: PPBiOZ-V-
7353/3453/3438/465/2007 z późniejszymi zmianami, 

 prawa i zezwolenie na budowę pierwszego etapu Osiedla budownictwa wielorodzinnego - 7 budynków 
mieszkalnych wielorodzinnych z przyłączami, objęte decyzją wydaną przez Prezydenta Miasta Zamość 
nr 509/207 z dnia 30 listopada 2007 r., znak: PPBiOZ-V-7353/3453/3438/465/2007 z poźniejszymi 
zmianami. 

Wartość zorganizowanej części przedsiębiorstwa wynosiła 2.695.000,00 zł, a wartość praw do użytkowania 
wieczystego wyceniono na kwotę 25.620,00 zł. Zapłata za transakcje ma zostać dokonana do dnia 31 października 
2011 r. Spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A. zamierza kontynuować 
dotychczasowy sposób wykorzystania nabytej zorganizowanej części przedsiębiorstwa. 
Stan salda należności Emitenta z tytułu faktury za zorganizowaną część przedsiębiorstwa (bez korekt o refaktury 
i zaliczki od nabywców), wynosił na dzień 31 grudnia 2010 r. 2 695 000,00 zł. Stan salda należności Emitenta 
z tytułu faktury za zorganizowaną część przedsiębiorstwa (bez korekt o refaktury i zaliczki od nabywców), na dzień 
stwierdzenia równoważności wynosi 0,00 zł. 

 W dniu 7 grudnia 2010 r. Emitent dokonał sprzedaży zorganizowanej części przedsiębiorstwa w rozumieniu art. 55 KC 
na rzecz Spółki zależnej WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A. z siedzibą w Lublinie. Zorganizowana 
część przedsiębiorstwa obejmowała inwestycję budowlaną „Osiedle Panorama II”, zorganizowaną jako zespół 
składników materialnych i niematerialnych przeznaczonych do osiągnięcia celu w postaci wybudowania budynków 
mieszkalnych wielorodzinnych i po wyodrębnieniu własności lokali w tych budynkach sprzedaż lokali, na warunkach 
deweloperskich wraz z nieruchomością położoną w Rzeszowie w obrębie geodezyjnym Staroniwa II o łącznej 
powierzchni 0,3835 ha, na której inwestycja ta była prowadzona. Zorganizowaną część przedsiębiorstwa sprzedano za 
cenę 1.979.00,00 zł (wolną od podatku VAT). Na wartość tą złożyła się wartość nieruchomości w kwocie 1.270.000,00 
zł oraz wartość praw majątkowych w kwocie 709.000,00 zł. Celem transakcji było kontynuowanie opisanej wyżej 
inwestycji przez wyodrębnioną spółkę celową WIKANA NIERUCHOMOŚCI Spółka z o. o. 02 S.K.A. zależną od 
Emitenta. Stan salda należności Emitenta z Emitenta z tytułu faktury za zorganizowaną część przedsiębiorstwa (bez 
korekt o refaktury i zaliczki od nabywców), wynosił na dzień 31 grudnia 2010 r. 1 979 000,00 zł. Stan salda należności 
Emitenta z tytułu faktury za zorganizowaną część przedsiębiorstwa (bez korekt o refaktury i zaliczki od nabywców), na 
dzień stwierdzenia równoważności wynosi 1 500 000,00 zł. Zapłata za transakcje ma zostać dokonana do dnia 31 
grudnia 2011 r. 

 W dniu 7 grudnia 2010 r. Emitent nabył 191.388 certyfikatów inwestycyjnych serii B funduszu WIKANA FIZ  za 
łączną kwotę  800.001,84 zł. Na dzień 31 grudnia 2010 r. wartość certyfikatów serii B posiadanej przez Emitenta 
wynosiła 1 411 220,07 czyli wartość pojedynczego certyfikatu wzrosła do poziomu 7,37 zł. Na dzień równoważności 
wartość pojedynczego certyfikatu wynosiła 12,44 zł czyli wartość posiadanych przez Emitenta certyfikatów serii B 
wynosiła 2 380 866,72 zł. 

 W dniu 7 grudnia 2010 r. Emitent dokonał sprzedaży nieruchomości położonej w Biłgoraju, o powierzchni 2 314 m2, 
oznaczoną w ewidencji gruntów jako działka nr 67/1, dla której Sąd Rejonowy w Biłgoraju Wydział Ksiąg Wieczystych 
prowadzi księgę wieczystą nr 47021, na rzecz spółki zależnej WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE 
S.K.A.. Na nieruchomości tej Emitent prowadził inwestycję deweloperską Osiedle Narutowicza. Kwota transakcji 
wyniosła 3.037.800,00 zł brutto (w tym VAT według stawki 22%). Celem transakcji było kontynuowanie opisanej 
wyżej inwestycji przez wyodrębnioną spółkę celową WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o. o. 04 OSIEDLE S.K.A. 
zależną od Emitenta. Stan salda należności Emitenta z tytułu faktury za zorganizowaną część przedsiębiorstwa (bez 
korekt o refaktury i zaliczki od nabywców), wynosił na dzień 31 grudnia 2010 r. 3 037 800,00 zł. Stan salda należności 
Emitenta z tytułu tej transakcji, transakcji sprzedaży zorganizowanej części przedsiębiorstwa oraz refaktur, będących 
efektem zmian organizacyjnych, na dzień stwierdzenia równoważności wynosi 0,00 zł. Zapłata za transakcje miała 
zostać dokonana do dnia 31 marca 2011 r. Dnia 1 marca 2011 r. transakcja została rozliczona. 

 W dniu 3 stycznia 2011 r. Emitent udzielił spółce zależnej Wikana Nieruchomości Sp. z o.o. pożyczki w wysokości 
910 000,00 zł. Jako termin wymagalności wskazano 31 grudnia 2011 r. Saldo należności Emitenta z tytułu transakcji na 
dzień równoważności wynosi 923 163,84 zł.  

 W dniu 23 lutego 2011 r. Emitent udzielił spółce zależnej WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. pożyczki w wysokości 
350 000,00 zł. Jako termin wymagalności wskazano 31 grudnia 2011 r. Oprocentowanie pożyczki jest stałe i wynosi 
6,0%. Saldo należności Emitenta z tytułu transakcji na dzień równoważności wynosi 352 128,77 zł.  
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 W dniu 25 lutego 2011 r, Emitent udzielił spółce zależnej WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. pożyczki w wysokości 
70 000,00 zł. Jako termin wymagalności wskazano 31 grudnia 2011 r. Oprocentowanie pożyczki jest stałe i wynosi 
6,0%. Saldo należności Emitenta z tytułu transakcji na dzień równoważności wynosi 70 402,74 zł. .  

 W dniu 2 marca 2011 r. Emitent zawarł umowę darowizny z członkiem Rady Nadzorczej Panią Agnieszką Buchajską. 
Na mocy umowy Pani Agnieszka Buchajska przekazała Emitentowi nieodpłatnie trzy akcje serii F o numerach 
1.680.558.691, 1.680.558.692 i 1.680.558.693 o łącznej wartości 0,06 zł. Ze względu na znikomą wartość transakcji 
dokumenty akcji zostały przekazane nieodpłatnie.  

 W dniu 18 marca 2011 r. Emitent udzielił spółce zależnej WIKANA PROJECT Sp. z o.o. pożyczki w wysokości 
200 000,00 zł. Jako termin wymagalności wskazano 31 grudnia 2011 r. Oprocentowanie jest stałe i wynosi 6,0%. 
Kapitał pozostały do spłaty na dzień równoważności wynosi 200 000,00 zł. 

 W dniu 31 marca 2011 r. Emitent udzielił spółce zależnej WIKANA PROJECT Sp. z o.o. pożyczki w wysokości 
150 000,00 zł. Jako termin wymagalności wskazano 31 grudnia 2011 r. Oprocentowanie jest stałe i wynosi 6,0%. Saldo 
należności Emitenta z tytułu transakcji na dzień równoważności wynosi 150 000,00 zł.  

 
Zarówno w okresie historycznym jak i aktualnie Emitent nie tworzył żadnych rezerw na należności wątpliwe wynikające 
z transakcji z podmiotami powiązanymi.  
 
Ponadto Emitent w okresie, z którego pochodzą historyczne informacje finansowe oraz od 1 stycznia 2011 r. do dnia 
stwierdzenia równoważności, wypłacał następujące wynagrodzenia brutto osobom wchodzącym w skład organów 
administracyjnych, zarządzających i nadzorczych: 
 
Okres od 1 stycznia 2011 r. do dnia stwierdzenia równoważności 
 
Tabela 19.1 Wynagrodzenie brutto członków Zarządu Emitenta (dane w tys. zł).  

WYSZCZEGÓLNIENIE 1.01.2011 – dzień stwierdzenia równoważności 
Sylwester Bogacki 36 
Tomasz Grodzki 72 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 19.2 Wynagrodzenie brutto członków Rady Nadzorczej Emitenta (dane w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE 1.01.2011 – dzień stwierdzenia równoważności 
Krzysztof  Misiak 15 
Adam Buchajski 15 
Agnieszka Buchajska 15 
Piotr Zawiślak 15 
Tomasz Filipiak 15 
Źródło: Emitent 
 
W 2011 r. Emitent nie wypłacał żadnych świadczeń prokurentowi – panu Robertowi Gajorowi.  
 
2010 rok  
Tabela 19.3 Wynagrodzenie brutto członków Zarządu Emitenta (dane w tys. zł).  

WYSZCZEGÓLNIENIE 2010 
Sylwester Bogacki 87 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 19.4 Wynagrodzenie brutto członków Rady Nadzorczej Emitenta (dane w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE 2010 
Krzysztof  Misiak 30 
Marek Grzelaczyk 20 
Adam Buchajski 30 
Agnieszka Buchajska 30 
Piotr Zawiślak 30 
Tomasz Filipiak 10 
Źródło: Emitent 
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Tabela 19.5 Wynagrodzenie brutto osób zarządzających wyższego szczebla. (dane w tys. zł). 
WYSZCZEGÓLNIENIE 2010 

Ewa Kozłowska 91,8 
Robert Gajor 112,0 
Źródło: Emitent 
 
2009 rok 
Tabela 19.6 Wynagrodzenie brutto członków Zarządu Emitenta (dane w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE 2009 
Piotr Kwaśniewski 99 
Sylwester Bogacki 127 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 19.7 Wynagrodzenie brutto członków Rady Nadzorczej Emitenta (dane w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE 2009 
Krzysztof  Misiak 29 
Marek Grzelaczyk 30 
Adam Buchajski 29 
Agnieszka Buchajska 33 
Piotr Zawiślak 30 
Piotr Lip 1 
Jacek Rudnicki 1 
Sylwester Bogacki 1 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 19.8 Wynagrodzenie brutto osób zarządzających wyższego szczebla. (dane w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE 2009 
Ewa Kozłowska 100,7 
Robert Gajor 109,6 
Źródło: Emitent 
 
2008 rok 
Tabela 19.9 Wynagrodzenie brutto członków Zarządu Emitenta (dane w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE 2008 
Stanisław Ferenc 16,4 
Piotr Kwaśniewski 160,7 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 19.10 Wynagrodzenie brutto członków Rady Nadzorczej Emitenta (dane w tys. zł). 

WYSZCZEGÓLNIENIE 2008 
Piotr Lip 30 
Jacek Rudnicki 30 
Piotr Zawiślak 30 
Sylwester Bogacki 30 
Marek Grzelczyk 30 
Źródło: Emitent 
W 2008 r. Emitent nie zatrudniał osób zarządzających wyższego szczebla. Salda zobowiązań z wynagrodzeń każdego 
z członków Zarządu, Rady Nadzorczej i osób zarządzających wyższego szczebla na dzień 31 grudnia 2008 r., 31 grudnia 
2009 r.,  31 grudnia 2010 r. oraz na dzień stwierdzenia równoważności wynosi 0,00 zł.    
Wszystkie wyżej wymienione transakcje zostały zawarte na warunkach rynkowych. Emitent nie ma ustalonej polityki 
w zakresie zawierania transakcji z podmiotami powiązanymi. 
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20. INFORMACJE FINANSOWE DOTYCZĄCE AKTYWÓW I PASYWÓW EMITENTA, JEGO SYTUACJI 
FINANSOWEJ ORAZ ZYSKÓW I STRAT  

Zgodnie z art. 56 Ustawy o ofercie publicznej, Emitent ma obowiązek podawać do publicznej wiadomości raporty kwartalne, 
półroczne oraz roczne. 
Spółka wypełnia te obowiązki. 
Zgodnie z art. 28 Rozporządzenia KE 809/2004 o Prospekcie, informacje można włączać do dokumentu informacyjnego 
związanego z ofertą publiczną lub ubieganiem się o dopuszczenie papierów wartościowych lub innych instrumentów 
finansowych do obrotu na rynku regulowanym przez odniesienie. 
Korzystając z tego uprawnienia Emitent informuje, że z historycznymi i śródrocznymi informacjami finansowymi, 
sporządzonymi w formie raportów okresowych można zapoznać się na stronie internetowej Emitenta, w zakładce „Relacje 
inwestorskie”: 
http://www.wikana.pl/raporty_okresowe_id_655.html 
 
Do Memorandum zostały włączone przez odniesienie skonsolidowane sprawozdania finansowe Emitenta: 

 roczne zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporządzone według MSR oraz MSSF za okres od 1 
stycznia 2008 do 31 grudnia 2008 wraz z danymi porównywalnymi za 2007 r., opublikowane raportem okresowym 
w dniu 30 kwietnia 2009 r., 

 roczne zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporządzone według MSR oraz MSSF za okres od 1 
stycznia 2009 do 31 grudnia 2009 wraz z danymi porównywalnymi za 2008 r., opublikowane raportem okresowym 
w dniu 22 marca 2010 r., 

 roczne zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporządzone według MSR oraz MSSF za okres od 1 
stycznia 2010 do 31 grudnia 2010 wraz z danymi porównywalnymi za 2009 r., opublikowane raportem okresowym 
w dniu 21 marca 2011 r. i skorygowane raportem bieżącym w dniu 30 marca 2011 r. 

 kwartalne niezbadane skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporządzone według MSR oraz MSSF za 
okres od 1 stycznia 2011 do 31 marca 2011 wraz z danymi porównywalnymi za 2010 r., opublikowane raportem 
okresowym w dniu 16 maja 2011 r. i skorygowane raportem bieżącym w dniu 1 czerwca 2011 r. 

 
Opinie biegłego rewidenta z badania skonsolidowanych sprawozdań finansowych Grupy Kapitałowej Emitenta za lata 2008-
2010 r. nie zawierały zastrzeżeń. 
Historyczne informacje finansowe za ostatnie dwa lata zostały sporządzone w formie zgodnej z tą, jaka zostanie przyjęta 
w kolejnym opublikowanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitałowej Emitenta, z uwzględnieniem 
standardów i zasad rachunkowości oraz przepisów prawnych mających zastosowanie do takiego rocznego sprawozdania 
finansowego, tzn. zgodnie z MSSF/MSR.  

20.1.DANE FINANSOWE PRO FORMA 

Emitent, ani żadna ze spółek zależnych Emitenta, nie dokonali transakcji, ani nie podjęli wiążącego zobowiązania do 
dokonania transakcji, która spowodowała znaczącą zmianę brutto w rozumieniu Rozporządzenia Komisji (WE) nr 809/2004 
z dnia 29 kwietnia 2004 r. w sprawie informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy włączenia przez 
odniesienie i publikacji takich prospektów emisyjnych oraz rozpowszechniania reklam oraz Rozporządzenia Komisji (WE) nr 
211/2007 z dnia 27 lutego 2007 r. zmieniającego Rozporządzenie Komisji (WE) nr 809/2004. W związku z powyższym 
Emitent nie zamieszcza w Memorandum informacji finansowych pro forma. 

20.2.POLITYKA DYWIDENDY  

POLITYKA ZARZĄDU CO DO WYPŁATY DYWIDENDY W OKRESIE OSTATNICH TRZECH LAT 
OBROTOWYCH 
 
Zasadą polityki Zarządu odnośnie dywidendy jest realizowanie wypłat stosownie do wielkości wypracowanego zysku 
i możliwości Spółki. Zarząd, zgłaszając propozycje dotyczące możliwości wypłaty dywidendy, kieruje się koniecznością 
zapewnienia Spółce płynności finansowej oraz kapitału niezbędnego do rozwoju działalności. 
 
W okresie objętym historycznymi informacjami finansowymi, Emitent nie wypłacał dywidendy.  
 
2009 
Dnia 2 czerwca 2010 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjęło uchwałę nr 8/VI/2010, na mocy której zysk netto 
Emitenta za 2009 rok w kwocie 10.102.364,45 zł został wyłączony spod podziału i przeznaczony na zwiększenie kapitału 
zapasowego Emitenta. 
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2008 
Dnia 24 czerwca 2009 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjęło uchwałę nr 14/VI/2009, na mocy której zysk netto 
Emitenta za 2008 rok w kwocie 875.867,04 zł został wyłączony spod podziału i przeznaczony na zwiększenie kapitału 
zapasowego Emitenta. 
 
2007 
Emitent nie dokonywał wypłaty dywidendy za 2007 rok, z uwagi na poniesioną stratę.  
Dnia 27 czerwca 2007 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjęło uchwałę nr 8, na mocy której stratę za rok obrotowy 2007, 
w kwocie 477.957,92 zł, postanowiono pokryć w całości z kapitału zapasowego Emitenta.  
Niepodzielony zysk netto z lat ubiegłych powstały w wyniku zmian polityki rachunkowości Emitenta, w wysokości 
58.704,33, postanowiono przeznaczyć w całości na kapitał zapasowy Emitenta. 
 
Nie istnieją żadne ograniczenia ani uprzywilejowania w zakresie wypłaty dywidendy. 
 
ZASADY POLITYKI ZARZĄDU CO DO WYPŁATY DYWIDENDY W OKRESIE NAJBLIŻSZYCH TRZECH 
LAT OBROTOWYCH 
 
Zarząd Emitenta zamierza podtrzymać politykę wnioskowania do Walnego Zgromadzenia o niewypłacanie akcjonariuszom 
dywidendy w kolejnych 3 latach obrotowych, to jest za okres 2010-2012 i przeznaczanie wypracowanych zysków na kapitał 
zapasowy. Pozwoli to na podtrzymanie tendencji wzrostowej kapitałów własnych Emitenta oraz zapewni, zgromadzenie 
środków finansowych niezbędnych dla zapewnienia dalszego dynamicznego rozwoju Emitenta. 
 
TERMINY PODEJMOWANIA DECYZJI O WYPŁACIE DYWIDENDY 
Zgodnie z obowiązującymi przepisami organem uprawnionym do podjęcia uchwały o wypłacie dywidendy jest Walne 
Zgromadzenie Emitenta. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta, które może podjąć uchwałę o wypłacie dywidendy, 
powinno odbyć się w ciągu sześciu miesięcy po upływie roku obrotowego. Ponieważ rokiem obrotowym Emitenta jest rok 
kalendarzowy, Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta powinno odbywać się do końca czerwca. W przypadku podjęcia 
uchwały o wypłacie dywidendy, uchwała powinna wskazywać datę ustalenia prawa do dywidendy (określoną w przepisach 
Kodeksu Spółek Handlowych jako „dzień dywidendy”) oraz termin wypłaty dywidendy. Zgodnie z art. 348 § 3 Kodeksu 
Spółek Handlowych dzień dywidendy może być wyznaczony na dzień powzięcia uchwały o wypłacie dywidendy albo 
w okresie kolejnych trzech miesięcy. Statut Spółki nie przewiduje możliwości wypłaty zaliczki na dywidendę. 
 
SPOSÓB OGŁOSZENIA INFORMACJI O ODBIORZE DYWIDENDY 
Informacje o odbiorze dywidendy ogłaszane będą w trybie raportów bieżących. 
 
OSOBY, KTÓRYM PRZYSŁUGUJE PRAWO DO DYWIDENDY 
Osoby, na których rachunkach będą zapisane akcje w dniu dywidendy. 
 
WARUNKI ODBIORU DYWIDENDY TERMIN, W KTÓRYM PRZYSŁUGUJE PRAWO DO DYWIDENDY 
ORAZ KONSEKWENCJE NIEZREALIZOWANIA PRAWA W TERMINIE 
Warunki odbioru dywidendy przez akcjonariuszy Spółki odpowiadają zasadom przyjętym dla spółek publicznych. Stosownie 
do art. 348 §3 KSH, w przypadku podjęcia uchwały o wypłacie dywidendy, uchwała powinna wskazywać datę ustalenia 
prawa do dywidendy oraz termin wypłaty dywidendy. Z zastrzeżeniem postanowień Regulaminu KDPW dzień dywidendy 
może być wyznaczony w okresie kolejnych trzech miesięcy. Zgodnie z §9 Rozdziału XIII Oddział 3 Szczegółowych Zasad 
Obrotu Giełdowego, Emitent jest obowiązany bezzwłocznie powiadomić GPW o podjęciu uchwały o przeznaczeniu zysku na 
wypłatę dywidendy dla akcjonariuszy, wysokości dywidendy, dniu ustalenia prawa do dywidendy oraz dniu wypłaty 
dywidendy. Ponadto §124 Szczegółowych Zasad Działania KDPW nakłada na Emitenta obowiązek poinformowania KDPW 
o wysokości dywidendy, dniu ustalenia prawa do dywidendy (określonym w przepisach KSH jako „dzień dywidendy”) oraz 
terminie wypłaty dywidendy. Terminy te Emitent będzie zobowiązany uzgadniać z KDPW. Zgodnie z §124 ust. 2. 
Szczegółowych Zasad Działania KDPW dzień wypłaty dywidendy może przypadać najwcześniej na dziesiątego dnia po dniu 
ustalenia prawa do dywidendy. 
Należy również uwzględnić, iż zgodnie z §5 ust. 1 Regulaminu KDPW z biegu terminów wyłącza się dni uznane za wolne od 
pracy na podstawie właściwych przepisów oraz soboty, z zastrzeżeniem ust. 2. Zgodnie z §5 ust. 2, jeżeli wymagają tego 
potrzeby systemu depozytowo-rozliczeniowego Zarząd Krajowego Depozytu może w drodze uchwały wprowadzać 
dodatkowe dni podlegające wyłączeniu przy obliczaniu terminów oraz wskazywać takie dni spośród określonych w ust. 1, 
o których mowa w zdaniu poprzednim, które podlegać będą uwzględnieniu przy obliczaniu terminów. O każdym takim 
przypadku Krajowy Depozyt informuje uczestników z co najmniej miesięcznym wyprzedzeniem. 
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20.3.POSTĘPOWANIA SĄDOWE I ARBITRAŻOWE 

Według najlepszej wiedzy Emitenta na dzień stwierdzenia równoważności nie toczą się, jak i w okresie ostatnich 12 miesięcy 
nie toczyły się, żadne postępowania przed organami rządowymi ani inne postępowania sądowe lub arbitrażowe, które 
w ocenie Emitenta mogą mieć istotny wpływ na sytuację finansową lub rentowność Emitenta lub Grupy Kapitałowej 
Emitenta. 
 
Według najlepszej wiedzy Emitenta na dzień stwierdzenia równoważności nie istnieją podstawy do ewentualnego wszczęcia 
takich postępowań w przyszłości. 
 
W 2009 r., przed organami administracji publicznej rządowej toczyło się jedno postępowanie administracyjne, którego stroną 
była jedna ze spółek z Grupy Kapitałowej, które w ocenie Emitenta mogło mieć istotny wpływ na sytuację finansową lub 
rentowność danej spółki z Grupy Kapitalnej lub wprost Emitenta. Było to postępowanie, którego celem było stwierdzenie 
nieważności decyzji Starosty Nowosądeckiego Nr 153/2007 z dnia 5 lutego 2007 r. znak GB. II. 7351-3/10/07, 
zatwierdzającej projekt budowlany i udzielającej pozwolenia na budowę, na podstawie której Spółka WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. prowadziła inwestycję budowlaną w Krynicy Zdroju. Decyzja Starosty Nowosądeckiego Nr 
153/2007, została uznana decyzją Wojewody Małopolskiego z dnia 12 grudnia 2008 r., znak WI.VII.MJ.7119-4-28-08 za 
nieważną, jako decyzja wydana z rażącym naruszeniem prawa. Spółka wniosła odwołanie od decyzji Wojewody 
Małopolskiego z dnia 12 grudnia 2008 r. do Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Główny Inspektor Nadzoru 
Budowlanego decyzją z dnia 2 października 2009 r. znak DOA/ORZ/711/166/09 uwzględnił odwołanie spółki WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. w całości i uchylił decyzję Wojewody Małopolskiego z dnia 12 grudnia 2008 r., znak 
WI.VII.MJ.7119-4-28-08. Decyzja Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego zakończyła postępowanie w kierunku 
uznania za nieważną decyzji  Starosty Nowosądeckiego Nr 153/2007 z dnia 5 lutego 2007 r. znak GB. II. 7351-3/10/07. Od 
decyzji Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego nie została wniesiona skarga do Wojewódzkiego Sądu 
Administracyjnego i decyzja ta z dniem 16 listopada 2009 r. jest ostateczna.   
Na dzień 31 grudnia 2010 r. Emitent był stroną dwóch postępowań sądowych, przy czym żadne z nich pod względem 
przedmiotu sporu ani jego wartości nie spełniało warunku istotności.  
Na dzień 31 grudnia 2010 r. spółki zależne od Emitenta były stronami pięciu postępowań sądowych, przy czym żadne z nich 
pod względem  przedmiotu sporu ani pod względem jego wartości nie spełniało warunku istotności. 

20.4.ZNACZĄCE ZMIANY W SYTUACJI FINANSOWEJ LUB HANDLOWEJ GRUPY KAPITAŁOWEJ 
EMITENTA 

Ostatnim okresem sprawozdawczym, za który opublikowano badane informacje finansowe Grupy Emitenta, był rok 
sprawozdawczy 2010. Opublikowane w nim dane odzwierciedlały stan Grupy Kapitałowej Emitenta na dzień 31 grudnia 
2010 r. Po zakończeniu roku obrotowego 2010 miały miejsce następujące istotne wydarzenia dotyczące sytuacji finansowej 
lub pozycji handlowej Grupy. 
 
Rozwiązanie znaczącej umowy przez WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 
W dniu 3 stycznia 2011 r. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie oraz BIO POWER Sp. z o.o. z siedzibą 
w Zamościu zawarły Porozumienie zmieniające – rozwiązujące postanowienia Załącznika nr 2 do Umowy dnia 8 
października 2009 r. o przeniesienie majątkowych praw autorskich do projektu budowlanego i sprzedaży dokumentacji 
technicznej. 
Przedmiotowy załącznik dotyczył możliwości zawarcia umowy, na podstawie której BIO POWER Sp. z o.o. zrealizuje część 
technologiczną projektu, w tym dostawę urządzeń technologicznych do budowy biogazowi, za wynagrodzenie nie niższe od 
kwoty 5 676 000,00 zł. Strony rozwiązały przedmiotową część umowy za porozumieniem stron, bez roszczeń w stosunku do 
siebie ani emitenta, jako jednostki dominującej. 
 
Zakup dwóch działek budowlanych w Lublinie przez WIKANA S.A. 
W dniu 10 stycznia 2011 r. Spółka podpisała umowę sprzedaży działki zlokalizowanej przy ul. Jana Pawła II w Lublinie. 
Powierzchnia działki wynosi 2 141 m2. 
W dniu 24 stycznia 2011 r. podpisało umowę zakupu kolejnej działki zlokalizowanej przy ulicy Jana Pawła II. Powierzchnia 
działki wynosi 4 191 m2. Łącznie w styczniu 2011 r. zakupiono działki o powierzchni 6 332 m2. 
 
Nałożenie kary przez Komisję Nadzoru Finansowego 
W dniu 11 stycznia 2011 r. dniu Komisja Nadzoru Finansowego nałożyła na Spółkę karę pieniężną w wysokości 70 tys. zł. 
za naruszenie obowiązków informacyjnych spółki publicznej. Spółka złożyła wniosek o ponowne rozpoznanie sprawy. 
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Zawarcie umów kredytu obrotowego z Bankiem Gospodarki Żywnościowej 
W dniu 25 stycznia 2011 r. WIKANA S.A. podpisała z Bankiem Gospodarki Żywnościowej Spółka Akcyjna umowę 
kredytową o kredyt obrotowy w rachunku kredytowym w wysokości 1 600 000,00 zł. Oprocentowanie kredytu jest zmienne 
i wynosi WIBOR 1M+2,0 p.p. p.a. Marża banku jest okresowo podwyższona do poziomu 3 p.p. p.a. w okresie do trzeciego 
dnia następującego po dniu przedłożenia kredytodawcy odpisu z księgo wieczystej zawierającego prawomocny wpis hipoteki 
na rzecz Banku BGŻ S.A. 
Jako termin wymagalności kredytu wskazano 26 stycznia 2012 r. 
 
W dniu 15 kwietnia 2011 r. Wikana S.A. podpisała z Bankiem Gospodarki Żywnościowej S.A. umowę kredytu obrotowego 
w rachunku kredytowym w wysokości 5 800 000,00 PLN. Termin wymagalności kredytu określono na 28 lutego 2013 r. 
Marża banku jest okresowo podwyższona o 2 p.p. p.a. w okresie do uprawomocnienia się wpisu hipoteki na rzecz banku. 
Oprocentowanie kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR 3M+ 2 p.p. p.a. W związku z podpisaniem umowy powstały 
następujące aktywa warunkowe: hipoteka łączna o sumie 8 700 000,00 PLN, pełnomocnictwo do wszystkich rachunków 
kredytobiorcy oraz rachunków podmiotach zależnych wprowadzonych przez kredytodawcę, weksel własny in blanco. 
 
Zawarcie umowy kredytu obrotowego z Bankiem Polskiej Spółdzielczości 
W dniu 9 marca 2011 r. WIKANA S.A. podpisała z Bankiem Polskiej Spółdzielczości Spółka Akcyjna umowę o kredyt 
obrotowy w wysokości 1 654 800,00 zł. Oprocentowanie kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR 3M+3,0 p.p. p.a. Marża 
banku jest okresowo podwyższona o 2 p.p. p.a. w okresie do uprawomocnienia się wpisu hipoteki na rzecz banku. 
Jako termin wymagalności kredytu wskazano 30 czerwca 2013 r. 
 
Zamknięcie jednego ze sklepów i otwarcie nowego sklepu przez MULTISERWIS Sp. z o.o.  
W styczniu 2011 r. MULTISERWIS Sp. z o.o. zamknął sklep działający pod marką CCC, zlokalizowany w Przemyślu. 
W czerwcu 2011 r. spółka otwarła nowy sklep pod marką CCC w Zamościu. 
Obecnie Spółka posiada 37 sklepów (16 sklepów CCC, 19 sklepów BOTI oraz 2 sklepy typu „kiermasz”). 
 
Podpisanie aneksu do umowy kredytowej z Alior Bankiem  
W dniu 11 kwietnia 2011 r. Emitent zawarł z Alior Bankiem aneks do aneks do umowy kredytu nieodnawialnego na 
finansowanie bieżącej działalności udzielonego przez Alior Bank na podstawie umowy kredytowej z dnia 21 czerwca 2010 
roku. Zgodnie z postanowieniami przedmiotowego aneksu zmianie uległ harmonogram spłaty kredytu oraz termin spłaty 
ostatniej raty kredytu, który został ustalony na dzień 30 czerwca 2011 r. Pozostałe warunki umowy kredytowej pozostały 
niezmienione. 
 
Podpisanie umowy pożyczki między spółkami zależnymi 
W dniu 21 lutego 2011 r. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 Spółka komandytowo-akcyjna (pożyczkodawca) podpisała 
z WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. umowę pożyczki w wysokości 500 000,00 zł. Oprocentowanie pożyczki jest zmienne 
i wynosi WIBOR 1M+2 p.p. p.a. Jako termin zakończenia spłat wskazano 31 marca 2012 r. Emitent traktuje udzielenie 
wymienionej pożyczki jako istotne ze względu na fakt, iż spółka nie rozpoczęła jeszcze podstawowej działalności 
operacyjnej.  
 
Podwyższenie kapitału zakładowego w WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. 
W dniu 15 marca 2011 r. zarejestrowane zostało podwyższeniem kapitału własnego spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. 
z o.o. 01 S.K.A. o kwotę 400 tys. zł do kwoty 550 tys. zł, w związku z emisją 400.000 akcji zwykłych na okaziciela serii B 
o wartości nominalnej i cenie emisyjnej 1,00 zł każda. Akcje wyemitowane zostały na podstawie uchwały zarządu spółki 
z dnia 3 stycznia 2011 r. Wszystkie akcje serii objęte zostały przez Wikana FIZ.  
 
Rozpoczęcie sprzedaży notarialnej w ramach inwestycji Quadroom w Legnicy 
W dniu 24 marca 2011 r. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. rozpoczęła sprzedaż notarialną 
mieszkań w ramach inwestycji Quadroom w Legnicy. 
 
Podpisanie aneksów do umowy kredytowej z PKO BP przez spółkę zależną 
W dniu 31 marca 2011 r. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. podpisała z PKO BP aneks nr 1 do 
umowy kredytowej z dnia 4 listopada 2010 r. Zmianie uległ termin całkowitej wypłaty kredytu z 31 stycznia 2011 r. na 31 
marca 2011 r. W dniu 15 kwietnia 2011 r. podpisany został aneks nr 2 do umowy kredytowej z dnia 4 listopada 2010 r. 
Zmieniono harmonogram spłat w taki sposób, ze do dnia 17 czerwca 2011 r. ma nastąpić spłata jednej raty miesięcznej 
(w umowie wskazywano, że do tego dnia miała nastąpić spłata trzech rat miesięcznych). 
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Zakup działek w Janowie Lubelskim przez Emitenta 
W okresie od stycznia do marca 2011 r. WIKANA S.A. zakupiła 5 działek w Janowie Lubelskim, o łącznej powierzchni 4 
286 m2. 
 
Uzyskanie pozwolenia na budowę przez spółkę zależną 
W dniu 21 kwietnia 2011 r. spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 Osiedle S.K.A. uzyskała pozytywną decyzję 
w zakresie pozwolenia na budowę budynków H i J w ramach inwestycji Świerkowa Aleja w Zamościu. 
 
Rozpoczęcie sprzedaży deweloperskiej i budowy Osiedla Olimpijskiego w Puławach 
W dniu 26 kwietnia 2011 r. WIKANA PROJECT Sp. z o.o. rozpoczęła sprzedaż deweloperską mieszkań w ramach Osiedla 
Olimpijskiego w Puławach. 
W dniu 29 kwietnia 2011 r. WIKANA PROJECT Sp. z o.o. rozpoczęła budowę Osiedla Olimpijskiego w Puławach. 
W ramach inwestycji powstanie 69 mieszkań o łącznej powierzchni 3 475,94 m2. 
 
Podpisanie aneksów do umów pożyczek udzielonych przez Emitenta spółce WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
LEGNICA S.K.A.  
W dniu 29 kwietnia 2011 r. podpisano aneksy do pięciu umów pożyczek pomiędzy WIKANA S.A. (pożyczkodawca), 
a WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. (pożyczkobiorca) zawartych na łączną kwotę 4 070 000,00 
PLN. Aneksami zmieniono termin wymagalności wszystkich pożyczek na dzień 31 grudnia 2011 r. 
 
Rozpoczęcie sprzedaży deweloperskiej mieszkań w ramach Osiedla Panorama w Rzeszowie 
W dniu 5 maja 2011 r. WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A. rozpoczęła sprzedaż deweloperską mieszkań 
w ramach trzeciego etapu inwestycji Osiedle Panorama w Rzeszowie.  
 
Podpisanie umowy kredytu inwestycyjnego przez WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 
W dniu 13 maja 2011 r. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. podpisała z Bankiem Gospodarki Żywnościowej umowę 
kredytu inwestycyjnego w wysokości 11 500 000,00 PLN. 
Termin wymagalności kredytu określono na 31 stycznia 2012 r. Marża banku jest okresowo podwyższona o 1 p.p. p.a. 
w okresie do uprawomocnienia się wpisu hipoteki na rzecz banku. Oprocentowanie kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR 
1M+ 2 p.p. p.a. W związku z podpisaniem umowy powstały następujące aktywa warunkowe: hipoteka łączna do kwoty 
17.250.000,00 PLN (nieruchomość należy do WIKANA S.A.), pełnomocnictwo do rachunku kredytobiorcy prowadzonego 
przez oddział obsługujący kredyt, weksel własny in blanco poręczony przez WIKANA S.A., pełnomocnictwo do rachunku 
bieżącego poręczyciela wekslowego (WIKANA S.A.) prowadzonego w Banku Gospodarki Żywnościowej, cesja 
wierzytelności na rzecz Banku Gospodarki Żywnościowej z umowy o dofinansowanie przedmiotowego projektu 
inwestycyjnego z Funduszy Strukturalnych. 
 
Podpisanie umowy o dofinansowanie przez WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 
W dniu 14 czerwca 2011 r. WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. podpisała z Narodowym Funduszem Ochrony Środowiska 
i Gospodarki Wodnej z siedzibą w Warszawie umowę o dofinansowanie w formie pożyczki na realizację przedsięwzięcia pn. 
„Budowa elektrowni biogazowej w Piaskach” (Inwestycja). Pożyczka udzielona została przez NFOŚiGW na podstawie 
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska.  
 
Inwestycja realizowana będzie zgodnie z harmonogramem rzeczowo – finansowym opisanym w umowie. W wyniku 
realizacji Inwestycji WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o.  zobowiązana jest uzyskać wskazany w umowie efekt rzeczowy 
i ekologiczny przedsięwzięcia w postaci odpowiednio: moc zainstalowana energii elektrycznej w Kogeneracji nie mniej niż 
998 kWe, moc zainstalowana energii cieplnej w Kogeneracji nie mniej niż 850 kWt, roczna produkcja energii elektrycznej 
6.200 MWh, roczna produkcja ciepła w wysokości 16000 GJ. Termin realizacji Inwestycji i osiągnięcia efektu rzeczowego 
przedsięwzięcia wyznaczony został na 31 grudnia 2011 r., termin osiągnięcia efektu ekologicznego na 31 grudnia 2013 r. 
Termin trwałości przedsięwzięcia wyznaczony został na 5 lat od daty zakończenia Inwestycji. W przypadkach szczegółowo 
opisanych w umowie, m.in. w przypadku niezakończenia realizacji Inwestycji w terminie lub nieosiągnięcia opisanych 
efektów rzeczowych, ekologicznych oraz trwałości projektu NFOŚiGW przysługuje prawo wypowiedzenia lub rozwiązania 
umowy. 
 
Wysokość pożyczki wynosi 11.230.000,00 PLN. Pożyczka została udzielona na okres do 20 grudnia 2022 r. Oprocentowanie 
oparte jest o Wibor 3 M + 50 punktów bazowych w skali roku. Okres karencji w spłacie ustalony został do 30 września 
2012 r. 
 
Zabezpieczenie spłaty kwoty pożyczki wraz z odsetkami stanowi: 
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- weksel własny in blanco WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. z klauzulą bez protestu poręczony przez Emitenta wraz 
z deklaracją wekslową. Poręczenie to ustanowione zostało przez Emitenta nieodpłatnie,  
- hipoteka umowna łączna do kwoty 13,1 mln zł na nieruchomości położonej w Siedliszczkach (Gmina Piaski) stanowiącej 
własność WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. wraz z oświadczeniem o poddaniu się rygorowi egzekucji z powyższych 
nieruchomości w trybie art. 777 § 1 kpc, 
- cesja praw z obowiązującej w trakcie realizacji inwestycji umowy ubezpieczenia placu budowy oraz majątku trwałego 
znajdujących się na ww. nieruchomościach, 
- cesja praw z  umowy ubezpieczenia majątku trwałego znajdującego się na ww. nieruchomościach obowiązującej po 
zrealizowaniu inwestycji do marca 2023 r.  
- cesja praw z dysponowania rachunkiem WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o., na którym będzie przeprowadzana większość 
operacji finansowych zwianych z jej działalnością, 
- sądowy zastaw rejestrowy na maszynach i urządzeniach nabytych w wyniku realizacji inwestycji o wartości 2,5 mln zł,  
- cesje praw z umów sprzedaży energii elektrycznej, cieplnej oraz zielonych certyfikatów z datą obowiązywania do marca 
2023 r. 
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21. INFORMACJE DODATKOWE 

21.1.KAPITAŁ AKCYJNY 

21.1.1. WIELKOŚĆ WYEMITOWANEGO KAPITAŁU 

Łączna liczba akcji spółki WIKANA S.A. na dzień bilansowy ostatniego bilansu przedstawionego w historycznych 
informacjach finansowych tj. na dzień 31 grudnia 2010 r. wynosi 1.680.558.693 sztuki, wyemitowane w sześciu seriach (od 
A do F). Z liczby tej, zarówno na dzień 1 stycznia 2010 roku jak i na 31 grudnia 20010 r., w obrocie na Giełdzie Papierów 
Wartościowych w Warszawie znajdowało się 510.792.750 sztuk akcji (serie od A do E), a więc 30,4% ogólnej liczby akcji. 
Nominalna wartość jednej akcji serii A - F jest równa i wynosi 0,02 zł. Wartość kapitału zakładowego Spółki na dzień 31 
grudnia 2010 r. była równa 33.611.173,86 zł. Kapitał zakładowy opłacony jest w całości. 
Emitent nie emitował akcji w ramach kapitału docelowego.  
 
Tabela 21.1 Wielkość wyemitowanego kapitału Emitenta na 31 grudnia 2010 r. 

Akcje Liczba akcji (szt.) Wartość nominalna 
1 akcji (zł) 

Łączna wartość 
nominalna (zł) Sposób opłacenia 

Akcje na okaziciela serii A 1 465 500 0,02 29 310,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii B 22 044 000 0,02 440 880,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii C 90 000 000 0,02 1 800 000,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii D 227 019 000 0,02 4 540 380,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii E 170 264 250 0,02 3 405 285,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii F 1 169 765 943 0,02 23 395 318,86 akcje połączeniowe   

Razem 1 680 558 693  33 611 173,86  
Źródło: Emitent 
 
Akcje serii F, stanowiące ponad 10% kapitału, są akcjami połączeniowymi i zostały opłacone w całości. Akcje serii F 
powstały przy podwyższeniu kapitału zakładowego w skutek połączenia, zgodnie z regulacja art. 492 § 2 pkt 1 KSH, jako 
akcje wydawane akcjonariuszom spółki połączonej, w zamian za przeniesienie majątku spółki połączonej na spółkę 
przejmującą. Na skutek połączenia z dniem 30 stycznia 2009 r., kapitał zakładowy Spółki przejmującej został podwyższony 
z kwoty 10.215.855,00 zł do kwoty 33.611.173,86 zł, to jest o kwotę 23.395.318,86 zł, w drodze emisji 1.169.765.943 akcji 
na okaziciela serii F, o wartości nominalnej 0,02 złote każda akcja. 
W dniu 3 marca 2011 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie uchwałą nr 6/III/2011 podjęło decyzję o umorzeniu 3 akcji serii 
F o numerach seryjnych : 1 680 558 691, 1 680 558 692, 1 680 558 693, o wartości nominalnej 0,02 zł każda. Obniżenie 
kapitału zakładowego Emitenta, poprzez umorzenie 3 akcji serii F zarejestrowane zostało w dniu 6 maja 2011 r. Na dzień 
stwierdzenia równoważności łączna liczba akcji Emitenta wynosi 1.680.558.690 sztuk, o łącznej wartości nominalnej 
33.611.173,80 zł.  
 
Tabela 21.2 Wielkość wyemitowanego kapitału Emitenta na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum. 

Akcje Liczba akcji (szt.) Wartość nominalna 
1 akcji (zł) 

Łączna wartość 
nominalna (zł) Sposób opłacenia 

Akcje na okaziciela serii A 1 465 500 0,02 29 310,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii B 22 044 000 0,02 440 880,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii C 90 000 000 0,02 1 800 000,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii D 227 019 000 0,02 4 540 380,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii E 170 264 250 0,02 3 405 285,00 gotówka 
Akcje na okaziciela serii F 1 169 765 940 0,02 23 395 318,80 akcje połączeniowe   

Razem 1 680 558 690  33 611 173,80  
Źródło: Emitent 
 
Ponadto w dniu 3 marca 2011 r. uchwałą nr 9/III/2011 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie postanowiło o scalaniu akcji, 
którego celem będzie scalenie akcji serii A, B, C, D, E, F Spółki w jedną wspólną serię G o nowej wartości nominalnej 
w wysokości 0,20 zł w miejsce dotychczasowej wartości nominalnej akcji Spółki wynoszącej 0,02 zł, przy zmniejszeniu 
proporcjonalnie ogólnej liczby akcji Spółki z liczby 1.680.558.690 do liczby 168.055.869. Szczegółowy opis warunków,  
procedury scalenia akcji oraz cel scalenia zamieszczony został w pkt 5.1.5 części IV niniejszego Memorandum.    
 

21.1.2. AKCJE, KTÓRE NIE REPREZENTUJĄ KAPITAŁU 

Nie istnieją inne akcje niż akcje Emitenta tworzące kapitał zakładowy. 
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21.1.3. LICZBA, WARTOŚĆ KSIĘGOWA I WARTOŚĆ NOMINALNA AKCJI EMITENTA W POSIADANIU EMITENTA, INNYCH 

OSÓB W IMIENIU EMITENTA LUB PRZEZ PODMIOTY ZALEŻNE EMITENTA 

Według wiedzy Zarządu, podmioty zależne od Emitenta nie posiadają na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum 
jakichkolwiek Akcji Emitenta. 
 
Walne Zgromadzenie WIKANA S.A. na posiedzeniu w dniu 3 marca 2011 r. uchwałą numer 9/III/2011 zdecydowało 
jednocześnie o połączeniu akcji serii A, B, C, D, E, F Spółki w jedną wspólną serię,  zmianie paragrafu 10  Statutu Spółki 
oraz upoważnienia Zarządu do nabycia akcji własnych  Spółki celem wyrównania niedoborów scaleniowych i upoważnienia 
Zarządu do podjęcia czynności związanych z realizacją tej uchwały. Walne Zgromadzenie upoważniło Zarząd Emitenta do 
zawarcia na rynku regulowanym do dnia 30 marca 2011 r. transakcji nabycia nie więcej niż 5.000.000 akcji własnych Spółki 
serii A, B, C, D i E, za cenę nie wyższą niż: 
- cena ostatniego, przed zawarciem umowy nabycia akcji własnych, niezależnego obrotu akcjami Spółki na rynku 
regulowanym, lub 
- aktualna najwyższa niezależna oferta sprzedaży akcji Spółki na rynku regulowanym, 
oraz jednocześnie ustalając maksymalną i minimalną wysokość zapłaty za nabywane akcje, na nie niższą niż 500.000,00 
złotych i nie wyższą, niż 1.000.000,00 złotych, w celu likwidacji niedoborów scaleniowych, powstałych w wyniku realizacji 
procedury scalenia akcji Emitenta. 
 
W realizacji wyżej wymienionej uchwały Emitent zawarł następujące transakcje:  

-  w dniu 24 marca 2011 r. Emitent nabył 764.485 akcji własnych o wartości nominalnej 0,02 zł każda. Akcje 
własne zostały nabyte po średniej cenie 0,13 zł za jedną akcję. Wartość nominalna nabytych akcji własnych wyniosła 
15.289,70 zł,  

- w dniu 25 marca 2011 r. Emitent nabył 764.485 akcji własnych o wartości nominalnej 0,02 zł każda. Akcje 
własne zostały nabyte po średniej cenie 0,13 zł za jedną akcję. Wartość nominalna nabytych akcji własnych wyniosła 
15.289,70 zł, 

-  w dniu 28 marca 2011 r. Emitent nabył 772 044 akcji własnych o wartości nominalnej 0,02 zł każda.  Akcje 
własne zostały nabyte po średniej cenie 0,13 zł za jedną akcję. Wartość nominalna nabytych akcji własnych wynosi 
15.440,88 zł, 

- w dniu 29 marca 2011 r. Emitent nabył 772.142 akcji własnych o wartości nominalnej 0,02 zł każda. Akcje 
własne zostały nabyte po średniej cenie 0,13 zł za jedną akcję. Wartość nominalna nabytych akcji własnych wyniosła 
15.442,84 zł, 

- w dniu 30 marca 2011 r. Emitent nabył 841.944 akcji własnych o wartości nominalnej 0,02 zł każda. Akcje 
własne zostały nabyte po średniej cenie 0,13 zł za jedną akcję. Wartość nominalna nabytych akcji własnych wyniosła 
16.838,88 zł.   

 
Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum Emitent posiada łącznie 3.915.100 akcji własnych, o łącznej wartości 
nominalnej w wysokości 78.302,00 złotych, które stanowią 0,23% kapitału zakładowego oraz które uprawniają do 3.915.100 
głosów na Walnym Zgromadzeniu Spółki, co stanowi 0,23 % ogólnej liczby głosów.  

 
Walne Zgromadzenie Emitenta jednocześnie zdecydowało, że akcje własne Spółki, nabyte zgodnie z upoważnieniem 
zawartym w uchwale nr 9/III/2011, o ile nie zostaną przekazane akcjonariuszowi/om na uzupełnienie niedoborów 
scaleniowych w całości, stosowanie do decyzji Spółki wyrażonej uchwałą Zarządu przy pozytywnej opinii Rady Nadzorczej, 
zostaną zbyte przez Spółkę lub zostaną umorzone w drodze obniżenia kapitału zakładowego Spółki, zgodnie z art. 359 
Kodeksu spółek handlowych oraz § 12 i 15 Statutu Spółki. Decyzja w zakresie ustalenia postępowania w zakresie akcji 
własnych Spółki, podjęta zostanie przez Zarząd Spółki do dnia 31.12.2011 r.  

21.1.4. ZAMIENNE PAPIERY WARTOŚCIOWE, WYMIENNE PAPIERY WARTOŚCIOWE LUB PAPIERY WARTOŚCIOWE 

Z WARRANTAMI 

Na dzień stwierdzenia równoważności Memorandum nie zostały wyemitowane przez Emitenta papiery wartościowe 
zamienne na Akcje, w tym obligacje zamienne na akcje, warranty subskrypcyjne ani inne podobne papiery wartościowe. 

21.1.5. WSZELKIE PRAWA NABYCIA LUB ZOBOWIĄZANIA W ODNIESIENIU DO KAPITAŁU AUTORYZOWANEGO, ALE 

NIEWYEMITOWANEGO, LUB ZOBOWIĄZAŃ DO PODWYŻSZENIA KAPITAŁU 

Statut Emitenta nie przewiduje uprawnienia do podwyższenia kapitału zakładowego Emitenta w ramach kapitału 
docelowego. Nie istnieją żadne prawa nabycia lub zobowiązania w odniesieniu do kapitału docelowego. 
Nie podjęto uchwały o warunkowym podwyższeniu kapitału zakładowego. Nie istnieją żadne prawa do nabycia lub 
zobowiązania w odniesieniu do warunkowo podwyższonego kapitału zakładowego. 
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21.1.6. INFORMACJE O KAPITALE DOWOLNEGO CZŁONKA GRUPY, KTÓRY JEST PRZEDMIOTEM OPCJI LUB WOBEC 

KTÓREGO ZOSTAŁO UZGODNIONE WARUNKOWO LUB BEZWARUNKOWO, ŻE ZOSTANIE ON PRZEDMIOTEM 

OPCJI 

Kapitał zakładowy Emitenta nie jest przedmiotem opcji. Wobec kapitału zakładowego Emitenta nie zostało uzgodnione 
warunkowo lub bezwarunkowo, że stanie się on przedmiotem opcji. 
 

21.1.7. DANE HISTORYCZNE NA TEMAT KAPITAŁU AKCYJNEGO (PODSTAWOWEGO I ZAKŁADOWEGO) ZA OKRES 

OBJĘTY HISTORYCZNYMI INFORMACJAMI FINANSOWYMI 

Zmiany w kapitale akcyjnym Emitenta w okresie objętym historycznymi informacjami finansowymi przedstawione zostały 
poniżej. 
W serii A wyemitowano 1 465 500 akcji o łącznej wartości nominalnej 29 310,00 zł, które objęte zostały przez założycieli. 
Akcje te dawały prawo do 1 465 500 głosów. Kapitał zakładowy w wysokości 29.310,00 zł zarejestrowany został przy 
pierwszym wpisie spółki do rejestru przedsiębiorców w dniu 25- kwietnia 1994r.  
W serii B wyemitowano 22 044 000 akcji o łącznej wartości nominalnej 440 880,00 zł. Akcje te dawały prawo do 22 044 000 
głosów. Podwyższony kapitał zakładowy do kwoty wysokości 470.190,00 zł zarejestrowany został w dniu 16 czerwca 1996 
r. 
W serii C wyemitowano 90 000 000 akcji o łącznej wartości nominalnej 1 800 000,00 zł. Akcje te dawały prawo do 90 
000 000 głosów. Podwyższony kapitał zakładowy do kwoty wysokości 2.270.190,00 zł zarejestrowany został w dniu 31 
grudnia 1996 r. 
Postanowieniem Sądu Rejonowego w Legnicy z dnia 10 stycznia 2007 r. zarejestrowane zostało podwyższenie kapitału 
zakładowego Emitenta o kwotę 4.540.380 zł, z tytułu emisji akcji serii D w ilości 227 019 000. Akcje te dawały prawo do 
227 019 000 głosów. Uchwała nr 24 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przedmiocie podwyższenia kapitału 
zakładowego do kwoty 6.810.570,00 zł Emitenta w drodze emisji akcji serii D podjęta została dnia 30 czerwca 2006 r. Cena 
emisyjna wynosiła 0,07 zł. 
Uchwałą nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 11 maja 2007 r. podwyższono kapitał zakładowy Emitenta 
w drodze emisji akcji serii E z kwoty 6.810.570,00 zł do kwoty 10.215.855,00 zł. Akcje te dawały prawo do 170.264.250 
głosów. Kapitał zakładowy podwyższony został o kwotę 3.405.285,00 zł w drodze emisji 170.264.250 akcji serii E 
o wartości nominalnej 0,02 zł każda. Podwyższenie kapitału zakładowego zarejestrowane zostało postanowieniem sądu 
rejestrowego z dnia 6 lutego 2008 r. Cena emisji wynosiła 0,15 zł 
Uchwałą nr 1/I/2009 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 12 stycznia 2009 r. podwyższono kapitał zakładowy 
Emitenta w drodze emisji akcji serii F z kwoty 10.215.855,00 zł do kwoty 33.611.173,86 zł. Kapitał zakładowy podwyższony 
został o kwotę 23.395.318,86 zł w drodze emisji 1.169.765.943 akcji serii F (akcje połączeniowe) o wartości nominalnej 0,02 
zł każda. Akcje te  dawały prawo do 1.169.765.943 głosów. Podwyższenie kapitału zakładowego zarejestrowane zostało 
postanowieniem sądu rejestrowego z dnia 30 stycznia 2009. Cena emisji wynosiła 0,02 zł. 
Wszystkie akcje w kolejnych emisjach były akcjami na okaziciela. Emitent nie emitował akcji uprzywilejowanych, wszystkie 
akcje są akcje zwykłymi, stąd nie następowały zmiany w prawach głosu, które związane są z różnymi rodzajami akcji.   
Emisje nie były realizowane w transzach. 
Wszystkie emisje, za wyjątkiem emisji serii F, które były akcjami połączeniowymi, wydanymi akcjonariuszom spółki 
połączonej, opłacone zostały gotówkowo. 
Emitent nie emitował akcji niereprezentujących kapitału zakładowego. 
Emitent nie emitowała akcji w ramach kapitału docelowego.  

21.2.UMOWA SPÓŁKI I STATUT 

21.2.1. OPIS PRZEDMIOTU I CELU DZIAŁALNOŚCI EMITENTA 

 
Podstawowy zakres działalności Emitenta obejmuje działalność deweloperską, polegająca na nabywaniu nieruchomości, 
budowaniu budynków mieszkalnych i lokali niemieszkalnych i ich sprzedaż.  
 
Zgodnie z § 6 Statutu, przedmiotem działalności Spółki, zgodnie z Polską Klasyfikacją Działalności (PKD) jest: 
1. uprawy rolne, chów i hodowla zwierząt, łowiectwo, włączając działalność usługową (PKD 01), 
2. leśnictwo i pozyskiwanie drewna (PKD 02),  
3. pozostałe górnictwo i wydobywanie (PKD 08),  
4. produkcja wyrobów z drewna oraz korka, z wyłączeniem mebli; produkcja wyrobów ze słomy i materiałów używanych do 
wyplatania (PKD 16), 
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5. wytwarzanie i zaopatrywanie w energię elektryczną, gaz, parę wodną, gorącą wodę i powietrze do układów 
klimatyzacyjnych (PKD 35),  
6. roboty budowlane związane ze wznoszeniem budynków (PKD 41),  
7. roboty związane z budową obiektów inżynierii lądowej i wodnej (PKD 42), 
8. roboty budowlane specjalistyczne (PKD 43), 
9. handel hurtowy i detaliczny pojazdami samochodowymi; naprawa pojazdów samochodowych (PKD 45), 
10. handel hurtowy, z wyłączeniem handlu pojazdami samochodowymi ( PKD 46)  
11. handel detaliczny, z wyłączeniem handlu detalicznego pojazdami samochodowymi ( PKD 47),  
12. transport lądowy oraz transport rurociągowy( PKD 49), 
13. magazynowanie i działalność usługowa wspomagająca transport (PKD 52), 
14. zakwaterowanie (PKD 55),  
15. działalność usługowa związana z wyżywieniem (PKD 56), 
16. finansowa działalność usługowa, z wyłączeniem ubezpieczeń i funduszów emerytalnych (PKD 64), 
17. działalność wspomagająca usługi finansowe oraz ubezpieczenia i  fundusze emerytalne (PKD 66), 
18. działalność związana z obsługą rynku nieruchomości ( PKD 68), 
19. działalność prawnicza, rachunkowo-księgowa i doradztwo podatkowe (PKD 69), 
20. działalność w zakresie architektury i inżynierii; badania i analizy techniczne (PKD 71), 
21. reklama, badanie rynku i opinii publicznej (PKD 73),  
22. wynajem i dzierżawa (PKD 77),  
23. działalność usługowa związana z utrzymaniem porządku w budynkach i zagospodarowaniem terenów zieleni (PKD 81), 
24. działalność związana z administracyjną obsługą biura i pozostała działalność wspomagająca prowadzenie działalności 
gospodarczej (PKD 82). 

21.2.2. PODSUMOWANIE WSZYSTKICH POSTANOWIEŃ STATUTU EMITENTA ORAZ REGULAMINÓW EMITENTA 

ODNOSZĄCYCH SIĘ DO CZŁONKÓW ORGANÓW ZARZĄDZAJĄCYCH I NADZORCZYCH 

Zarząd Emitenta 
 
Zarząd działa na podstawie Kodeksu Spółek Handlowych oraz Statutu.  
Zarząd jest organem Emitenta, do którego kompetencji należą wszystkie sprawy niezastrzeżone przez Kodeks Spółek 
Handlowych lub Statut Emitenta dla innych organów Emitenta. Zgodnie z § 31 Zarząd Spółki składa się z jednej dopięciu 
osób i jest powoływany przez Radę Nadzorczą. Liczbę członków Zarządu określa Rada Nadzorcza.  
Kadencja Zarządu trwa trzy lata i jest kadencją wspólną. 
Członkiem Zarządu może być tylko osoba fizyczna, posiadająca pełną zdolność do czynności prawnych. Zgodnie z § 36 do 
reprezentowania Spółki przy Zarządzie wieloosobowym upoważnieni są:  
dwaj współdziałający ze sobą członkowie Zarządu lub  członek Zarządu i prokurent. Do reprezentowania Spółki przy 
Zarządzie jednoosobowym upoważniony jest jednoosobowo Członek Zarządu. Prokurentów powołuje Zarząd Spółki Zarząd 
może także ustanawiać pełnomocników.  
Zarząd, kierując się interesem Spółki, określa strategię oraz główne cele działania Spółki i przedkłada je Radzie Nadzorczej, 
po czym jest odpowiedzialny za ich wdrożenie i realizację. Zarząd dba o przejrzystość i efektywność systemu zarządzania 
Spółką oraz prowadzenie jej spraw zgodne z przepisami prawa i dobrą praktyką.  
 
Rada Nadzorcza zawiera i rozwiązuje umowy z członkami Zarządu, przy czym w imieniu Rady umowy podpisuje 
Przewodniczący lub Wiceprzewodniczący Rady Nadzorczej. W tym samym trybie dokonuje się innych czynności 
związanych ze stosunkiem pracy Członka Zarządu. 
Rada Nadzorcza ustala wynagrodzenie Członków Zarządu z uwzględnieniem jego motywacyjnego charakteru mającego na 
celu zapewnienie efektywnego zarządzania Spółką. 
Mandat Członka Zarządu wygasa: 
1) z chwilą odwołania go ze składu Zarządu, 
2) z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzającego sprawozdanie finansowe za ostatni pełny rok obrotowy 
pełnienia funkcji Członka Zarządu, 
3) z chwilą śmierci, 
4) z chwilą złożenia rezygnacji. 
W przypadku rezygnacji z pełnienia funkcji Członka Zarządu, rezygnacja powinna być doręczona Radzie Nadzorczej, 
z kopią skierowaną do Zarządu. Prezes Zarządu kieruje pracami Zarządu oraz koordynuje prace pozostałych Członków 
Zarządu.  
 
Członek Zarządu nie może bez zgody Rady Nadzorczej: 
1) zajmować się interesami konkurencyjnymi w stosunku do Spółki, 
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2) uczestniczyć w spółce konkurencyjnej jako wspólnik spółki cywilnej, spółki osobowej lub jako członek organu spółki 
kapitałowej bądź uczestniczyć w innej konkurencyjnej osobie prawnej jako członek organu, 
3) brać udziału w konkurencyjnej spółce kapitałowej, w przypadku posiadania w niej co najmniej 10% udziałów albo akcji 
bądź prawa do powoływania co najmniej jednego członka zarządu. 
Członek Zarządu jest obowiązany niezwłocznie powiadomić Radę Nadzorczą o zaistnieniu okoliczności określonych 
powyżej. Członek Zarządu powinien zachować pełną lojalność wobec Spółki i uchylać się od działań, które mogłyby 
prowadzić wyłącznie do realizacji własnych korzyści materialnych. W przypadku uzyskania informacji o możliwości 
dokonania inwestycji lub innej korzystnej transakcji dotyczącej przedmiotu działalności Spółki, Członek Zarządu powinien 
przedstawić Zarządowi bezzwłocznie taką informację w celu rozważenia możliwości jej wykorzystania przez Spółkę. 
Wykorzystanie takiej informacji przez Członka Zarządu lub przekazanie jej osobie trzeciej może nastąpić tylko za zgodą 
Zarządu i jedynie wówczas, gdy nie narusza to interesu Spółki. 
Członkowie Zarządu powinni informować Radę Nadzorczą o każdym konflikcie interesów w związku z pełnioną funkcją lub 
o możliwości jego powstania. 
Zgodnie z zapisami § 37 w Spółce może zostać uchwalony Regulamin Zarządu. Regulamin ten na wniosek Zarządu uchwala 
Rada Nadzorcza. Zgodnie z zapisami § 33 Statutu, Uchwały Zarządu zapadają bezwzględną większością głosów.  
Uchwałą numer 8/II/2011 Rada Nadzorcza w dniu 7 lutego 2011 r. uchwaliła Regulamin Zarządu, co było bezpośrednio 
związane z powołaniem w tym samym dniu do Zarządu spółki Pana Tomasza Grodzkiego, przez co utworzony został 
w Spółce dwuosobowy Zarząd.    
W przypadku równości głosów rozstrzyga głos Prezesa Zarządu. 
 
Rada Nadzorcza Emitenta 
 
Rada Nadzorcza działa na podstawie Kodeksu Spółek Handlowych, Statutu oraz Regulaminu Rady Nadzorczej uchwalanego 
przez Walne Zgromadzenie w dniu 2 czerwca 2010 r. 
Rada Nadzorcza składa się z pięciu do siedmiu członków wybranych przez Walne Zgromadzenie na okres trzech lat, z tym, 
że mandaty członków Rady Nadzorczej wygasają z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia, zatwierdzającego sprawozdanie 
finansowe za ostatni pełny rok obrotowy pełnienia funkcji członka Rady Nadzorczej.  Zgodnie z § 27 ilekroć liczba członków 
Rady Nadzorczej nie przekracza pięciu członków, Rada Nadzorcza może powołać do swojego składu jednego członka. 
Członków Rady Nadzorczej powołuje się na okres wspólnej kadencji. 
Liczbę Członków Rady określa każdorazowo Walne Zgromadzenie uchwałą podjętą bezwzględną większością głosów. 
Członkowie Rady mogą być wybierani ponownie. 
Przynajmniej dwóch członków Rady Nadzorczej powinni stanowić członkowie niezależni, to jest osoby, z których każda 
spełnia następujące przesłanki: 
1) nie jest pracownikiem Spółki ani Podmiotu Powiązanego, 
2) nie jest członkiem władz nadzorczych i zarządzających podmiotu Powiązanego, 
3) nie jest akcjonariuszem dysponującym co najmniej 5% głosów na Walnym Zgromadzeniu Spółki lub Walnym 
zgromadzeniu Podmiotu Powiązanego, 
4) nie jest członkiem władz nadzorczych i zarządzających lub pracownikiem podmiotu dysponującego co najmniej 5% 
głosów na Walnym Zgromadzeniu Spółki lub Walnym Zgromadzeniu Podmiotu Powiązanego; 
5) nie jest wstępnym, zstępnym, małżonkiem, rodzeństwem, rodzicem małżonka albo osobą pozostającą w stosunku 
przysposobienia wobec którejkolwiek z osób wymienionych w punktach poprzedzających. 
 
Warunki wskazane powyżej muszą być spełnione przez cały okres trwania mandatu. 
W rozumieniu Statutu Emitenta dany podmiot jest „Podmiotem Powiązanym", jeżeli jest Podmiotem Dominującym wobec 
Spółki, Podmiotem zależnym wobec Spółki lub Podmiotem zależnym wobec Podmiotu Dominującego wobec Spółki. 
 
Do ważności uchwały Rady Nadzorczej wymagana jest obecność co najmniej połowy jej członków. Uchwał Rady 
Nadzorczej mogą być powzięte, jeżeli wszyscy członkowie Rady Nadzorczej zostali zawiadomieni o posiedzeniu. Uchwały 
Rady Nadzorczej zapadają względną większością oddanych głosów członków Rady Nadzorczej na posiedzeniu. W 
przypadku równego podziału głosów decyduje głos Przewodniczącego Rady Nadzorczej. Zawiadomienia zawierające 
porządek obrad oraz wskazujące czas i miejsce odbycia posiedzenia winny zostać wysłane listami poleconymi co najmniej na 
czternaście dni przed dniem posiedzenia Rady Nadzorczej na adresy wskazane przez członków Rady Nadzorczej. W nagłych 
przypadkach posiedzenia Rady Nadzorczej mogą być zwołane także telefonicznie, przy pomocy telefaksu lub poczty 
elektronicznej, co najmniej na jeden dzień przed dniem posiedzenia. Porządek obrad ustala oraz zawiadomienia podpisuje 
osoba uprawniona do zwołania posiedzenia Rady Nadzorczej. 
Posiedzenia Rady Nadzorczej są zwoływane przez jej Przewodniczącego z inicjatywy własnej albo na wniosek Zarządu lub 
członka Rady Nadzorczej zgłoszony wraz z proponowanym porządkiem obrad. 
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Jeżeli Przewodniczący Rady Nadzorczej nie zwoła posiedzenia w terminie dwóch tygodni od dnia otrzymania wniosku, 
wnioskodawca może je zwołać samodzielnie, podając datę, miejsce i proponowany porządek obrad. Przewodniczącym 
posiedzenia jest Przewodniczący Rady Nadzorczej, a w razie jego nieobecności Wiceprzewodniczący Rady Nadzorczej. W 
sprawach nie objętych porządkiem obrad Rada Nadzorcza uchwały powziąć nie można, chyba że wszyscy jej członkowie są 
obecni i wyrażają zgodę na powzięcie uchwały. Rada Nadzorcza może powziąć uchwały także bez formalnego 
zawiadomienia o posiedzeniu, jeżeli obecni są wszyscy jej członkowie i wyrażają zgodę na odbycie posiedzenia i 
zamieszczenie poszczególnych spraw na porządku obrad. 
Zgodnie ze Statutem uchwały Rady Nadzorczej mogą być podejmowane bez odbycia posiedzenia, w trybie pisemnym lub 
przy wykorzystaniu środków bezpośredniego porozumiewania się na odległość. Uchwała jest ważna jeżeli wszyscy 
członkowie Rady zostali powiadomieni o treści projektu uchwały. Podejmowanie uchwał w tym trybie nie dotyczy wyborów 
Przewodniczącego i Wiceprzewodniczącego Rady Nadzorczej, powołania członka Zarządu oraz odwołania i zawieszenie w 
czynnościach tych osób. Członkowie Rady Nadzorczej mogą wykonywać swe prawa i obowiązki w Radzie Nadzorczej 
wyłącznie osobiście. Członkowie Rady Nadzorczej mogą jednak brać udział w podejmowaniu uchwał Rady, oddając swój 
głos na piśmie za pośrednictwem innego członka Rady Nadzorczej. Oddanie głosu na piśmie nie może dotyczyć spraw 
wprowadzonych do porządku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Podejmowanie uchwał w tym trybie nie dotyczy 
wyborów Przewodniczącego i Wiceprzewodniczącego Rady Nadzorczej, powołania członka Zarządu oraz odwołania 
i zawieszenie w czynnościach tych osób. Rada Nadzorcza może powierzyć wykonanie określonych czynności 
poszczególnym członkom, a także korzystać z pomocy biegłych. 
Rada Nadzorcza sprawuje stały nadzór nad działalnością Spółki we wszystkich dziedzinach jej działalności. Do szczególnych 
obowiązków Rady Nadzorczej należy ocena sprawozdania finansowego i sprawozdania Zarządu z działalności Spółki w 
zakresie ich zgodności z księgami i dokumentami oraz stanem faktycznym, ocena wniosków Zarządu co do podziału zysków 
i pokrycia straty oraz składanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z wyników tej oceny. 
Do kompetencji Rady Nadzorczej należy: 

1) Badanie rocznego sprawozdania finansowego, 
2) Badanie sprawozdania Zarządu z działalności Spółki w roku obrotowym, 
3) Zawieszenie z ważnych powodów w czynnościach poszczególnych lub wszystkich członków Zarządu, 
4) Delegowanie członków Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania czynności członków Zarządu nie mogących 

sprawować swoich czynności, 
5) Ustalanie zasad wynagrodzenia członków Zarządu, 
6) Zatwierdzanie rocznych i wieloletnich planów działalności Spółki, 
7) Na wniosek Zarządu udzielanie zezwolenia na nabywanie i obejmowanie akcji lub udziałów w spółkach bądź 

przystępowanie do spółek, 
8) Wyrażanie zgody na nabycie i zbycie nieruchomości lub udziału w nieruchomości oraz prawa użytkowania 

wieczystego lub udziału w prawie użytkowania wieczystego oraz obciążenie ograniczonymi prawami rzeczowymi 
nieruchomości lub udziału lub prawa użytkowania wieczystego lub udziału w prawie użytkowania wieczystego 
nieruchomości, jeśli wysokość powstałego z tych tytułów zobowiązania lub prawa Spółki, przy jednej transakcji, 
przekroczy 1/3 wysokości kapitału zakładowego, w kwocie netto. 

9) Zatwierdzanie struktury organizacyjnej Spółki. 
10) Inne sprawy przewidziane Statutem i Kodeksem Spółek Handlowych. 

 
W celu wykonywania swoich obowiązków Rada Nadzorcza może badać wszystkie dokumenty Spółki, żądać od Zarządu i 
pracowników sprawozdań i wyjaśnień oraz dokonywać rewizji stanu majątku Spółki. 
 
Członek Rady Nadzorczej powinien bez zbędnej zwłoki informować pozostałych Członków Rady o: 
1) zaistniałym konflikcie interesów ze Spółką. W takim wypadku Członek Rady ma obowiązek powstrzymać się od 
zabierania głosu oraz od głosowani nad przyjęciem uchwały w sprawie, w której zaistniał konflikt interesów. Informacja 
o zgłoszonym konflikcie interesów powinna zostać umieszczona w protokole z posiedzenia Rady Nadzorczej. 
2) osobistych, faktycznych i organizacyjnych powiązaniach Członka Rady z określonym akcjonariuszem, zwłaszcza 
z akcjonariuszem większościowym. 
 
Przez osobiste powiązania z akcjonariuszem należy rozumieć I stopień pokrewieństwa lub powinowactwa. Przez faktyczne 
powiązania z akcjonariuszem należy rozumieć pozostawanie w stałych stosunkach gospodarczych. Przez organizacyjne 
powiązania z akcjonariuszem należy rozumieć powiązania wynikające z zawartych umów o prace i o podobnym charakterze. 
Spółka ma prawo żądać w każdym momencie od członka Rady oświadczenia dotyczącego powiązań, o których mowa 
powyżej. 
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21.2.3. OPIS PRAW, PRZYWILEJÓW I OGRANICZEŃ ZWIĄZANYCH Z AKCJAMI EMITENTA 

Statut Emitenta nie zawiera żadnych postanowień, na mocy których z istniejącymi akcjami związano szczególne prawa, 
przywileje czy ograniczenia. Akcje tworzące kapitał zakładowy Emitenta są akcjami zwykłymi na okaziciela. Opis praw, 
przywilejów i ograniczeń związanych z akcjami Emitenta znajduje się w pkt. 4.5 Część V – Dokument ofertowy niniejszego 
memorandum. 

21.2.4. OPIS DZIAŁAŃ NIEZBĘDNYCH DO ZMIANY PRAW POSIADACZY AKCJI, ZE WSKAZANIEM TYCH ZASAD, KTÓRE 

MAJĄ BARDZIEJ ZNACZĄCY ZAKRES, NIŻ JEST TO WYMAGANE PRZEPISAMI PRAWA 

Zgodnie z § 11 Statutu Emitenta, Akcje Spółki są akcjami zwykłymi na okaziciela. 
Statut nie przewiduje zamiany akcji na akcje imienne. Statut w zakresie działań niezbędnych do zmiany praw posiadaczy 
akcji, nie przewiduje zasad, które mają bardziej znaczący zakres niż jest to wymagane przepisami prawa. 

21.2.5. OPIS ZASAD OKREŚLAJĄCYCH SPOSÓB ZWOŁYWANIA ZWYCZAJNYCH WALNYCH ZGROMADZEŃ 

AKCJONARIUSZY ORAZ NADZWYCZAJNYCH WALNYCH ZGROMADZEŃ AKCJONARIUSZY, WŁĄCZNIE 

Z ZASADAMI UCZESTNICTWA W NICH 

Najwyższą władzą Spółki jest Walne Zgromadzenie. 
 
Walne Zgromadzenie może być zwyczajne lub nadzwyczajne.   
  
Zgodnie z postanowieniami Kodeksu Spółek Handlowych oraz Statutu Emitenta, Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta 
powinno się odbyć w terminie do sześciu miesięcy po upływie każdego roku obrotowego. Zwyczajne Walne Zgromadzenie 
Emitenta zwołuje Zarząd Emitenta. Jeżeli Zarząd nie zwoła go w przewidzianym terminie Rada Nadzorcza ma prawo 
zwołania Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia. 
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwołuje Zarząd dla rozpatrzenia spraw wymagających niezwłocznego postanowienia: 

 z własnej inicjatywy,  
 na wniosek Rady Nadzorczej,  
 na pisemny wniosek akcjonariuszy reprezentujących łącznie, co najmniej jedną dwudziestą kapitału zakładowego 

kapitału akcyjnego.  
W sytuacji opisanej w pierwszej i trzeciej sytuacji, Zarząd zwołuje Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w ciągu czternastu 
dni od zgłoszenia takiego wniosku. Wniosek o zwołanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia winien określać sprawy 
wnoszone pod jego obrady. 
 
Walne Zgromadzenie Emitenta zwołuje się przez ogłoszenie opublikowane na stronie internetowej Spółki w zakładce 
inwestorskie, które powinno być dokonane co najmniej na 26 dni przed terminem Walnego Zgromadzenia.  
W ogłoszeniu należy oznaczyć datę, godzinę i miejsce Walnego Zgromadzenia oraz szczegółowy porządek obrad. 
Zgromadzenia Akcjonariuszy mogą się odbywać w siedzibie Emitenta, a ponadto w Warszawie, zgodnie z regulacją art. 403 
Kodeksu spółek handlowych, jako miejscowości, w której ma siedzibę spółka prowadząca giełdę, na której akcje Emitenta są 
przedmiotem obrotu.  
W przypadku zamierzonej zmiany Statutu powołać należy dotychczas obowiązujące postanowienia, jak również treść 
projektowanych zmian. Jeżeli jest to uzasadnione znacznym zakresem zamierzonych zmian, ogłoszenie może zawierać 
projekt nowego tekstu jednolitego Statutu wraz z wyliczeniem nowych lub zmienionych postanowień Statutu. W sprawach 
nieobjętych porządkiem obrad nie można powziąć uchwały, chyba że cały kapitał zakładowy jest reprezentowany na walnym 
zgromadzeniu, a nikt z obecnych nie zgłosił sprzeciwu dotyczącego powzięcia uchwały. Uchwały można powziąć mimo 
braku formalnego zwołania walnego zgromadzenia, jeżeli cały kapitał zakładowy jest reprezentowany, a nikt z obecnych nie 
zgłosił sprzeciwu dotyczącego odbycia walnego zgromadzenia lub wniesienia poszczególnych spraw do porządku obrad. 
 
Prawo uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu mają, zgodnie z -  art. 4061 KSH, wyłącznie osoby będące akcjonariuszami 
Spółki na szesnaście dni przed datą Walnego Zgromadzenia pod warunkiem, że:  

 w przypadku akcji zdematerializowanych -  zgodnie z art. 4063 § 2 KSH -  przedstawią podmiotowi prowadzącemu 
ich rachunek papierów wartościowych, żądanie wystawienia imiennego zaświadczenia o prawie uczestnictwa 
w Walnym Zgromadzeniu w formie prawem przewidzianej. Żądanie wystawienia imiennego zaświadczenia 
o prawie uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu powinno być zgłoszone podmiotowi prowadzącemu rachunek 
papierów wartościowych w terminie od daty niniejszego ogłoszenia o zwołaniu Walnego Zgromadzenia do 
pierwszego dnia powszedniego po Dniu Rejestracji. 

 w przypadku akcji mających postać dokumentu  - zgodnie z art. 4063 § 1 KSH  -  złożą dokumenty akcji siedzibie 
Spółki nie później, niż w Dniu Rejestracji, i dokumenty te nie będą odebrane przed upływem Dnia Rejestracji 
uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu.  
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Lista akcjonariuszy uprawnionych do udziału w Walnym Zgromadzeniu sporządzana jest na podstawie wykazu akcji 
zdematerializowanych udostępnionego przez podmiot prowadzący depozyt papierów wartościowych (Krajowy Depozyt 
Papierów Wartościowych S.A.) oraz wykazu sporządzonego przez Spółkę w zakresie złożonych w Spółce akcji niemających  
postaci dokumentu i wykładana jest w biurze Zarządu Spółki przez trzy dni powszednie przed odbyciem Walnego 
Zgromadzenia. Akcjonariusze mogą przeglądać listę akcjonariuszy w lokalu Zarządu oraz żądać odpisu listy za zwrotem 
kosztów jej sporządzenia. W okresie trzech dni powszednich przed odbyciem Walnego Zgromadzenia akcjonariusz Spółki 
może żądać przesłania mu listy akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu nieodpłatnie pocztą 
elektroniczną, podając adres, na który lista powinna być przesłana.  
Zgodnie z art. 401 § 4 KSH akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujący, co najmniej jedną dwudziestą kapitału 
zakładowego Spółki mogą przed terminem Walnego Zgromadzenia zgłaszać Spółce na piśmie za pośrednictwem poczty 
elektronicznej projekty uchwał dotyczące spraw wprowadzonych do porządku obrad Walnego Zgromadzenia lub spraw, 
które mają zostać wprowadzone do porządku obrad.  
Zgodnie z art. 401 § 5 KSH każdy z akcjonariuszy Spółki może podczas Walnego Zgromadzenia zgłaszać projekty uchwał 
dotyczące spraw wprowadzonych do porządku obrad. 
Akcjonariusz będący osobą fizyczną może uczestniczyć w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywać prawo głosu osobiście 
lub przez pełnomocnika. Akcjonariusz inny, niż osoba fizyczna może uczestniczyć w Walnym Zgromadzeniu oraz 
wykonywać prawo głosu przez osobę uprawnioną do reprezentowania akcjonariusza lub przez pełnomocnika. 
Zgodnie z art. 4121 §2 KSH, pełnomocnictwo powinno być sporządzone w formie pisemnej lub udzielone w postaci 
elektronicznej. Pełnomocnictwo udzielone w postaci elektronicznej nie wymaga opatrzeniem bezpiecznym podpisem 
elektronicznym weryfikowanym przy pomocy ważnego kwalifikowanego certyfikatu. 
Statut Spółki nie przewiduje możliwości uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu, wypowiadania się w trakcie Walnego 
Zgromadzenia ani wykonywania prawa głosu, przy wykorzystaniu środków komunikacji elektronicznej.  
Statut Spółki nie przewidują możliwości wypowiadania się na Walnym Zgromadzeniu,  w tym wykonywania prawa głosu, 
drogą korespondencyjną. 
 
Walne Zgromadzenie może uchwalić  swój Regulamin. Walne Zgromadzenie w dniu 7 października 2010 r. uchwałą nr 
13/X/2010 uchwaliło Regulamin Walnego Zgromadzenia.  
Zgodnie z § 24 Statutu Spółki Uchwały podjęte przez Walne Zgromadzenie są ważne, bez względu na liczbę akcji 
reprezentowanych na Walnym, o ile Kodeks spółek handlowych nie stanowi inaczej. 
Zgodnie z § 25 Statutu Spółki uchwały Walnego Zgromadzenia wymagają: 
1) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarządu z działalności Spółki w roku obrotowym, sprawozdania Rady 

Nadzorczej, rocznego sprawozdania finansowego, udzielanie absolutorium członkom władz spółki z wykonania przez 
nich obowiązków 

2) wszelkie postanowienia wynikające z roszczeń o naprawienie szkody wyrządzonej przy zawiązywaniu Spółki lub 
sprawowaniu zarządu albo nadzoru, 

3) zbycie i wydzierżawienie przedsiębiorstwa lub jego zorganizowanej części oraz ustanowienie na nich ograniczonego 
prawa rzeczowego, 

4) skreślony, 
5) emisje obligacji zamiennych lub z prawem pierwszeństwa, 
6) nabycie własnych akcji w przypadku określonym w art.362 § 1 pkt.2 Kodeksu spółek handlowych, 
7) podział zysków lub pokrycie strat, 
8) dokonywanie zmian w Statucie Spółki, 
9) ustalanie zasad wynagradzania Rady Nadzorczej, 
10) podwyższenie lub obniżenie kapitału zakładowego, 
11) ustalanie terminów „dnia prawa do dywidendy” i „terminu wypłaty dywidendy”.  
12) inne sprawy przewidziane Statutem i Kodeksem spółek handlowych. 
Ustęp 2 z paragrafu 25 Statutu Spółki stanowi jednocześnie, że nabycie i zbycie nieruchomości lub udziału w nieruchomości 
oraz prawa użytkowania wieczystego lub udziału w prawie użytkowania wieczystego oraz obciążenie ograniczonymi 
prawami rzeczowymi nieruchomości lub udziału lub prawa użytkowania wieczystego lub udziału w prawie użytkowania 
wieczystego nieruchomości, nie wymaga uchwały Walnego Zgromadzenia. 
 
Obrady Walnego Zgromadzenia objęte są protokołem spisywanym przez notariusza.  
Odpisy podje tych uchwał umieszczane są na stronie internetowej Spółki a protokoły składane  do księgi protokołów, za co 
ponosi odpowiedzialność Zarząd Spółki. 
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21.2.6. OPIS POSTANOWIEŃ STATUTU LUB REGULAMINÓW EMITENTA, KTÓRE MOGŁYBY SPOWODOWAĆ 

OPÓŹNIENIE, ODROCZENIE LUB UNIEMOŻLIWIENIE ZMIANY KONTROLI NAD EMITENTEM 

Statut Emitenta nie zawiera żadnych postanowień, które mogłyby spowodować opóźnienie, odroczenie lub uniemożliwienie 
zmiany kontroli nad Emitentem.  

21.2.7. WSKAZANIE POSTANOWIEŃ STATUTU LUB REGULAMINÓW EMITENTA, JEŚLI TAKIE ISTNIEJĄ, 
REGULUJĄCYCH PROGOWĄ WIELKOŚĆ POSIADANYCH AKCJI, PO PRZEKROCZENIU KTÓREJ KONIECZNE JEST 

PODANIE STANU POSIADANIA AKCJI PRZEZ AKCJONARIUSZA 

Statut Emitenta nie przewiduje żadnego obowiązku informowania przez akcjonariusza o przekroczeniu oznaczonych progów 
wielkości posiadanych akcji Emitenta. Niemniej o ile wyniku rejestracji posiadanych akcji okaże się, że akcjonariusz 
przekroczył 66% ogólnej liczby głosów, wówczas ma zastosowanie § 26 ustęp 1 statutu Spółki, stanowiący, że uczestniczący 
w Walnym Zgromadzeniu akcjonariusze mają liczbę głosów równą liczbie posiadanych akcji, z tym, że w przypadku 
przekroczenia przez akcjonariusza 66% ogólnej liczby głosów, udział tego akcjonariusza w ogólnej liczbie głosów ulega 
zmniejszeniu do 66% ogólnej liczby głosów. 
 

21.2.8. OPIS WARUNKÓW NAŁOŻONYCH ZAPISAMI STATUTU LUB REGULAMINAMI EMITENTA, KTÓRYM PODLEGAJĄ 

ZMIANY KAPITAŁU, JEŻELI ZASADY TE SĄ BARDZIEJ RYGORYSTYCZNE, NIŻ OKREŚLONE WYMOGAMI 

OBOWIĄZUJĄCEGO PRAWA 

 
Podwyższenie lub obniżenie kapitału zakładowego Emitenta odbywa się na zasadach przewidzianych w Kodeksie Spółek 
Handlowych. Statut Emitenta nie przewiduje bardziej rygorystycznych wymogów w stosunku do postanowień Kodeksu 
Spółek Handlowych. 

22. ISTOTNE UMOWY 
 
Poniżej przedstawione zostały istotne umowy inne niż umowy zawarte w normalnym toku działalności, posiadające istotne 
znaczenie dla Emitenta lub jego spółek zależnych., przy czym umową istotną jest umowa której wartość stanowi ponad 10% 
wartości kapitałów własnych Emitenta lub taka, która nie jest istotna ze względu na wartość, jednak z uwagi na przedmiot 
umowy ma w ocenie Emitenta znaczenie istotne.  
 
Umowy kupna udziałów w spółkach 
 

1. Emitent w dniu 7 maja 2009 r. zawarł umowę zakupu udziałów w spółce pod firmą „PBE ELBUD” Spółka 
z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Lublinie (obecna firma: WIKANA INVEST Sp. z o.o.) od 
dotychczasowego udziałowca, osoby fizycznej. 
Na mocy zawartej umowy dotychczasowy wspólnik sprzedał spółce WIKANA S.A. 1.000 udziałów o wartości 
nominalnej 50,00 zł każdy, stanowiących 100% kapitału zakładowego i 100% w ogólnej liczbie głosów na walnym 
zgromadzeniu wspólników, za łączną cenę 50.000,00 zł . Osoba zbywająca była jednocześnie akcjonariuszem 
WIKANA S.A. i członkiem Rady Nadzorczej Spółki. Umowa została uznana za istotną ze względu na przedmiot 
umowy.  

2. W listopadzie 2010 r. Spółka nabyła od Syndyka Masy Upadłości LPBO S.A. 63,4% udziałów w spółce pod nazwą 
TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „LPBO” Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie (obecnie: 
TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o.), zajmującej się usługowym 
zarządzaniem nieruchomościami. Spółce WIKANA S.A. przysługuje 2 918 udziałów w spółce pod firmą: 
TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o. z siedzibą w Lublinie wpisanej 
do rejestru przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd Rejonowy Sąd Gospodarczy XI Wydział Krajowego Rejestru 
Sądowego w Lublinie pod numerem 0000040920, o wartości nominalnej 500,00 zł każdy udział.  
Umowa została uznana za istotną ze względu na przedmiot umowy. 

 
Pozostałe umowy znaczące: 

1. Aktem notarialnym Rep. A nr 6521/2010 z dnia 6 grudnia 2010 r., Emitent dokonał sprzedaży zorganizowanej 
części przedsiębiorstwa - inwestycji MIASTECZKO WIKANA budynek 7, 8, 9, 10, 11 na rzecz Spółki WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 MIASTCZKO S.K.A.. Szczegóły transakcji zostały zawarte w punkcie 19 
niniejszego memorandum. 

2. Aktem notarialnym Rep. A nr 6516/2010 z dnia 6 grudnia2010 r., Emitent dokonał sprzedaży zorganizowanej 
części przedsiębiorstwa - inwestycji ŚWIERKOWA ALEJA budynek E, F, G i praw do użytkowania wieczystego 
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dla działki nr 36/20 na rzecz Spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A.. Szczegóły 
transakcji zostały zawarte w punkcie 19 niniejszego memorandum. 

3. Aktem notarialnym Rep. A nr 6531/2010 z dnia 7 grudnia 2010 r. Emitent dokonał sprzedaży zorganizowanej 
części przedsiębiorstwa – inwestycji Osiedle Panorama II na rzecz spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
02 S.K.A. Szczegóły transakcji zostały zawarte w punkcie 19 niniejszego memorandum. 

4. Aktem notarialnym Rep. A nr 6526/2010 z dnia 7 grudnia 2010 r. Emitent dokonał sprzedaży inwestycji Osiedle 
Narutowicza na rzecz spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A. Szczegóły transakcji 
zostały zawarte w punkcie 19 niniejszego memorandum. 

 
Powyższe umowy sprzedaży zostały uznane za istotne ze względu na przedmiot umowy. 
 
Umowa kredytowa z Bankiem Gospodarki Żywnościowej  
W dniu 13 maja 2011 r. spółka zależna Emitenta - WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. podpisała z Bankiem Gospodarki 
Żywnościowej Spółka Akcyjna z siedzibą w Warszawie umowę kredytu inwestycyjnego na realizację projektu 
współfinansowanego z Funduszy Unijnych na lata 2007-2013 – „Kredyt BGŻ-Unia” w ramach Działania 9.4 Wytwarzanie 
energii ze źródeł odnawialnych „Programu Operacyjnego Infrastruktura i Środowisko” (Umowa kredytowa, Kredyt).  
Kredyt w wysokości 11.500.000,00 zł jest kredytem celowym przeznaczonym na budowę elektrowni biogazowej do 
produkcji energii elektrycznej w skojarzeniu z ciepłem w Siedliszczkach (Piaski). Kredyt będzie uruchamiany w transzach 
w okresie od 19 maja 2011 r. do 20 września 2011 r., a ostateczna spłata Kredytu na nastąpić w dniu 31 stycznia 2012 r. 
(spłata ratalna). Oprocentowanie Kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR 1M + 2 p.p. p.a., przy czym marża Banku będzie 
powiększona o 1 p.p. p.a. do czasu uprawomocnienia się wpisu hipoteki na rzecz Banku Gospodarki Żywnościowej.  
Zabezpieczeniem Kredytu jest hipoteka łączna do kwoty 17.250.000,00 zł na nieruchomościach Emitenta, pełnomocnictwo 
do rachunku kredytobiorcy prowadzonego przez oddział obsługujący kredyt, weksel własny in blanco poręczony przez 
Emitenta, pełnomocnictwo do rachunku bieżącego poręczyciela wekslowego (Emitent) prowadzonego w Banku, oraz cesja 
wierzytelności WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. na rzecz Banku z umowy o dofinansowanie przedmiotowego projektu 
inwestycyjnego z Funduszy Strukturalnych. Z tytułu udzielenia poręczenia weksla oraz ustanowienia hipotek jako 
zabezpieczenia kredytu Emitent nie pobiera wynagrodzenia. Poręczenie ustanowione zostało na okres trwania umowy 
Kredytowej do czasu regulacji zobowiązań Kredytobiorcy wynikających z umowy.  
Umowa została uznana za istotna ze względu na wartość umowy. 
 
Umowa o dofinansowanie podpisała z Narodowym Funduszem Ochrony Środowiska i Gospodarki Wodnej z siedzibą 
w Warszawie 
Spółka zależna Emitenta - WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. podpisała w dniu 14 czerwca 2011 r. z Narodowym 
Funduszem Ochrony Środowiska i Gospodarki Wodnej z siedzibą w Warszawie umowę o dofinansowanie w formie pożyczki 
na realizację przedsięwzięcia pn. „Budowa elektrowni biogazowej w Piaskach” (Inwestycja). Pożyczka udzielona została 
przez NFOŚiGW na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska.  
 
Inwestycja realizowana będzie zgodnie z harmonogramem rzeczowo – finansowym opisanym w umowie. W wyniku 
realizacji Inwestycji WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o.  zobowiązana jest uzyskać wskazany w umowie efekt rzeczowy 
i ekologiczny przedsięwzięcia w postaci odpowiednio: moc zainstalowana energii elektrycznej w Kogeneracji nie mniej niż 
998 kWe, moc zainstalowana energii cieplnej w Kogeneracji nie mniej niż 850 kWt, roczna produkcja energii elektrycznej 
6.200 MWh, roczna produkcja ciepła w wysokości 16000 GJ. Termin realizacji Inwestycji i osiągnięcia efektu rzeczowego 
przedsięwzięcia wyznaczony został na 31 grudnia 2011 r., termin osiągnięcia efektu ekologicznego na 31 grudnia 2013 r. 
Termin trwałości przedsięwzięcia wyznaczony został na 5 lat od daty zakończenia Inwestycji. W przypadkach szczegółowo 
opisanych w umowie, m.in. w przypadku niezakończenia realizacji Inwestycji w terminie lub nieosiągnięcia opisanych 
efektów rzeczowych, ekologicznych oraz trwałości projektu NFOŚiGW przysługuje prawo wypowiedzenia lub rozwiązania 
umowy. 
 
Wysokość pożyczki wynosi 11.230.000,00 PLN. Pożyczka została udzielona na okres do 20 grudnia 2022 r. Oprocentowanie 
oparte jest o Wibor 3 M + 50 punktów bazowych w skali roku. Okres karencji w spłacie ustalony został do 30 września 
2012 r. 
 
Zabezpieczenie spłaty kwoty pożyczki wraz z odsetkami stanowi: 
- weksel własny in blanco WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. z klauzulą bez protestu poręczony przez Emitenta wraz 
z deklaracją wekslową. Poręczenie to ustanowione zostało przez Emitenta nieodpłatnie,  
- hipoteka umowna łączna do kwoty 13,1 mln zł na nieruchomości położonej w Siedliszczkach (Gmina Piaski) stanowiącej 
własność WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. wraz z oświadczeniem o poddaniu się rygorowi egzekucji z powyższych 
nieruchomości w trybie art. 777 § 1 kpc, 
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- cesja praw z obowiązującej w trakcie realizacji inwestycji umowy ubezpieczenia placu budowy oraz majątku trwałego 
znajdujących się na ww. nieruchomościach, 
- cesja praw z  umowy ubezpieczenia majątku trwałego znajdującego się na ww. nieruchomościach obowiązującej po 
zrealizowaniu inwestycji do marca 2023 r.  
- cesja praw z dysponowania rachunkiem WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o., na którym będzie przeprowadzana większość 
operacji finansowych zwianych z jej działalnością, 
- sądowy zastaw rejestrowy na maszynach i urządzeniach nabytych w wyniku realizacji inwestycji o wartości 2,5 mln zł,  
- cesje praw z umów sprzedaży energii elektrycznej, cieplnej oraz zielonych certyfikatów z datą obowiązywania do marca 
2023 r. 
 
Umowa została uznana za istotna ze względu na wartość umowy. 
 
Emitent ani żaden podmiot wchodzący w skład Grupy Kapitałowej Emitenta nie zawarł innych istotnych umów poza 
wymienionymi powyżej, innych niż umowy zawierane w normalnym toku działalności Emitenta i jego Grupy Kapitałowej 
powodujące powstanie zobowiązania dowolnego członka Grupy Kapitałowej lub nabycie przez niego prawa o istotnym 
znaczeniu dla Grupy Kapitałowej w dacie stwierdzenia równoważności Memorandum. 

23. INFORMACJE OSÓB TRZECICH ORAZ OŚWIADCZENIA EKSPERTÓW I OŚWIADCZENIA O 
JAKIMKOLWIEK ZAANGAŻÓWANIU 

W Memorandum nie zamieszczono żadnego oświadczenia lub raportu ekspertów, dlatego też Memorandum nie zawiera 
żadnych informacji na temat ekspertów oraz ich ewentualnym istotnym zaangażowaniu w działalność Emitenta. 
Dane na temat sytuacji makroekonomicznej Polski pochodzą z raportów GUS, prognoz publikowanych przez Business 
Monitor International oraz z raportu „Poland Comercial Property Market 2010” przygotowanego przez King Sturge 
International LLP.  
Informacje na temat rynku mieszkaniowego pochodzą z raportu sporządzonego przez CEE Property Group Sp. z o.o. 
„Podsumowanie roku 2009. Prognoza na 2010” oraz z raportów GUS. Informacje na temat programu „Rodzina na swoim”, 
pochodzą ze strony internetowej www.rodzinanaswoim.pl.  
Informacje na temat branży obuwniczej oraz strategia spółki NG2 pochodzą ze strony internetowej spółki NG2. 
Źródłem informacji odnoszących się do planowanego rozwoju Emitenta jest wiedza Zarządu Spółki.  
Emitent potwierdza, że przytoczone informacje zostały dokładnie powtórzone oraz w stopniu, w jakim Emitent jest tego 
świadom i w jakim może to ocenić na podstawie informacji opublikowanych przez osoby trzecie, w  Memorandum 
informacyjnym nie zostały pominięte żadne fakty, które sprawiłyby, że powtórzone informacje byłyby niedokładne lub 
wprowadzałyby w błąd. 
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24. DOKUMENTY UDOSTĘPNIONE DO WGLĄDU 
Emitent informuje, że w okresie ważności niniejszego Memorandum w siedzibie Emitenta będzie można zapoznawać się 
w formie papierowej z następującymi dokumentami lub ich kopiami: 

 Memorandum informacyjnym, 
 Statutem Emitenta, 
 Regulaminem Zarządu, 
 Regulaminem Rady Nadzorczej, 
 Regulaminem Walnego Zgromadzenia, 
 sporządzonymi zgodnie z MSSF/MSR: zbadanymi skonsolidowanymi sprawozdaniami finansowymi za lata 2008 – 

2010 oraz niezbadanym, skróconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za I kwartał 2011 r., 
 sporządzonymi zgodnie z MSSF/MSR: zbadanymi jednostkowymi sprawozdaniami finansowymi za lata 2008 – 

2010 oraz niezbadanym, skróconym jednostkowym sprawozdaniem finansowym za I kwartał 2011 r., 
 opiniami i raportami Biegłego Rewidenta z badania: skonsolidowanego, jak również jednostkowego sprawozdania 

finansowego za rok 2008, 2009 oraz 2010, 
 historycznymi informacjami finansowymi za każde z dwóch lat obrotowych poprzedzających publikację 

Memorandum jednostek zależnych Emitenta. 
 
Ponadto Emitent informuje, że z Memorandum informacyjnym można zapoznać się na stronie internetowej Emitenta, 
w zakładce „Relacje inwestorskie”: 
http://www.wikana.pl/emisje_akcji_id_662.html.  
Emitent informuje, że ze Statutem Emitenta można zapoznać się na stronie internetowej Emitenta, w zakładce „Relacje 
inwestorskie”: 
http://www.wikana.pl/dokumenty_korporacyjne_id_803.html.  
Emitent informuje, że z Regulaminem Zarządu, Rady Nadzorczej oraz Walnego Zgromadzenia można zapoznać się na 
stronie internetowej Emitenta, w zakładce „Relacje inwestorskie”: 
http://www.wikana.pl/dokumenty_korporacyjne_id_803.html. 
Emitent informuje, że ze skonsolidowanymi sprawozdaniami finansowymi Grupy Kapitałowej Emitenta, oraz 
jednostkowymi sprawozdaniami finansowymi Emitenta, wraz z opiniami i raportami Biegłego Rewidenta, sporządzonymi 
w formie raportów okresowych można zapoznać się na stronie internetowej Emitenta, w zakładce „Relacje inwestorskie”: 
http://www.wikana.pl/raporty_okresowe_id_655.html. 

25. INFORMACJA O UDZIAŁACH W INNYCH PRZEDSIĘBIORSTWACH 
Emitent posiada udziały, które mogą mieć znaczący wpływ na ocenę jego własnych aktywów i pasywów, sytuacji finansowej 
oraz zysków i strat, w następujących przedsiębiorstwach: 
1. 100% kapitału zakładowego poprzez objęcie i posiadanie 40.000 udziałów w spółce WIKANA NIERUCHOMOŚCI  

Sp. z o.o., której kapitał wynosi 2.000.000,00 zł. Spółka ta jest wpisana do rejestru przedsiębiorców pod numerem 
0000273024 i ma siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki jest jednoosobowy i tworzy go Sylwester 
Bogacki, pełniący funkcję prezesa zarządu.  

Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest działalność deweloperska, co wynika z grupy 68.1 PKD – kupno 
i sprzedaż nieruchomości na własny użytek, jak również prowadzenie robót budowlanych związanych ze wznoszeniem 
budynków. 
 
2. 100% kapitału zakładowego poprzez objęcie i posiadanie 100 udziałów w spółce WIKANA PROJECT Sp. z o.o., której 

kapitał wynosi 50.000,00 zł. Spółka ta jest wpisana do rejestru przedsiębiorców pod numerem 0000321553 i ma 
siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki jest jednoosobowy i tworzy go Sylwester Bogacki, pełniący 
funkcję prezesa zarządu. 

Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest działalność deweloperska, co wynika z grupy 68.1 PKD – kupno 
i sprzedaż nieruchomości na własny użytek, jak również prowadzenie robót budowlanych związanych ze wznoszeniem 
budynków. 
 
3. 100% kapitału zakładowego poprzez objęcie i posiadanie 1.000 udziałów w spółce WIKANA INVEST Sp. z o.o., której 

kapitał wynosi 50.000,00 zł. Spółka ta jest wpisana do rejestru przedsiębiorców pod numerem 0000292832 i ma 
siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki jest jednoosobowy i tworzy go Robert Gajor, pełniący funkcję 
prezesa zarządu. 

Przedmiotem działalności spółki jest działalność inwestycyjna polegająca na budowie budynków wielkopowierzchniowych 
przeznaczonych pod komercyjny najem, głównie w zakresie magazynowania i przechowywania towarów, działalność 
logistyczną, handlową i biurową, co wynika z PKD – grypa 52.10B. 
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4. 100% kapitału zakładowego poprzez objęcie i posiadanie 500 udziałów w spółce  WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o., 
której kapitał wynosi 50.000,00 zł. Spółka ta jest wpisana do rejestru przedsiębiorców pod numerem 0000338404 i ma 
siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki jest dwuosobowy  i tworzy go Marek Grzelczyk – pełniący 
funkcję prezesa zarządu i Robert Gajor,  pełniący funkcję wiceprezesa zarządu. 

Przedmiotem działalności spółki jest handel energią elektryczną oraz dystrybucja i sprzedaż energii elektrycznej, co zgodne 
jest z PKD– 35.14Z oraz 40.13Z. Spółka prowadzi w tym celu także działalność inwestycyjną polegająca na budowie 
bioelektrowni. 
 
5. 100% kapitału zakładowego poprzez objęcie i posiadanie 100 udziałów w spółce  MULTISERWIS Sp. z o.o., której 

kapitał wynosi 50.000,00 zł. Spółka  ta jest wpisana do rejestru przedsiębiorców pod numerem 0000146644 i ma 
siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki jest jednoosobowy i tworzy go Jan Edward Walczuk pełniący 
funkcję prezesa zarządu.  

Przedmiotem działalności spółki sprzedaż detaliczna obuwia, co zgodne jest z PKD – grupa  47.72.Z - sprzedaż detaliczna 
obuwia i wyrobów skórzanych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach. 
 
6. 63,4% kapitału zakładowego poprzez objęcie i posiadanie 2.918 udziałów w spółce TOWARZYSTWO 

BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z o.o., której kapitał wynosi 2.302.850,00 zł. Spółka ta wpisana 
jest do rejestru przedsiębiorców pod numerem 0000040920 i ma siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki 
jest jednoosobowy i tworzy go Marek Grzelaczyk, pełniący funkcję prezesa zarządu. 

Przedmiotem działalności spółki jest zarządzanie nieruchomościami, co zgodne jest z PKD – grupa 68.20.Z - wynajem 
i zarządzanie nieruchomościami własnymi lub dzierżawionymi. 

7. Posiada pośrednio 100% udziałów w podziale zysku i strat Spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO 
S.K.A. poprzez posiadanie prawa do podziału dochodu w 98% przez WIKANA FIZ i 2% przez komplementariusza 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A. posiada 
kapitał zakładowy w wysokości 50.000,00 zł w postaci 50.000 akcji serii A objętych przez WIKANA FIZ oraz wpłaty 
komplementariusza w wysokości 5.000,00 zł. Spółka ta jest wpisana do rejestru przedsiębiorców pod numerem 
0000357395 i ma siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki stanowi komplementariusz WIKANA 
NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o. 

Spółka prowadzi działalność deweloperską na terenie południowej Polski. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest 
„Realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków” (kod PKD 2007: 41.10.Z). 

8. Posiada pośrednio 100% udziałów w podziale zysku i strat Spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA 
S.K.A. poprzez posiadanie prawa do podziału dochodu w 98% przez WIKANA FIZ i 2% przez komplementariusza 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. posiada 
kapitał zakładowy w wysokości 50.000,00 zł w postaci 50.000 akcji serii A objętych przez WIKANA FIZ oraz wpłaty 
komplementariusza w wysokości 5.000,00 zł. Spółka ta jest wpisana do rejestru przedsiębiorców pod numerem 
0000357396 i ma siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki stanowi komplementariusz WIKANA 
NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o. 

Spółka prowadzi działalność deweloperską na terenie południowej Polski. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest 
„Realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków ” (kod PKD 2007: 41.10.Z). 

9. Posiada pośrednio 100% udziałów w podziale zysku i strat Spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE 
TARASY S.K.A. poprzez posiadanie prawa do podziału dochodu w 98% przez WIKANA FIZ i 2% przez 
komplementariusza WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
ZIELONE TARASY S.K.A. posiada kapitał zakładowy w wysokości 50.000,00 zł w postaci 50.000 akcji serii A 
objętych przez WIKANA FIZ oraz wpłaty komplementariusza w wysokości 5.000,00 zł. Spółka ta jest wpisana do 
rejestru przedsiębiorców pod numerem 0000357397 i ma siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki 
stanowi komplementariusz WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o. 

Spółka prowadzi działalność związaną z budową biogazowni na terenie południowej Polski. Podstawowym przedmiotem 
działania spółki jest „Realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków” (kod PKD 2007: 41.10.Z). 

10. Posiada pośrednio 100% udziałów w podziale zysku i strat Spółki WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. 
poprzez posiadanie prawa do podziału dochodu w 98% przez WIKANA FIZ i 2% przez komplementariusza WIKANA 
BIOENERGIA Sp. z o.o. Spółka WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A. posiada kapitał zakładowy 
w wysokości 550.000,00 zł w postaci 150.000 akcji serii A oraz 400.000 akcji serii B objętych przez WIKANA FIZ 
oraz wpłaty komplementariusza w wysokości 5.000,00 zł. Spółka ta jest wpisana do rejestru przedsiębiorców pod 
numerem 0000366718 i ma siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki stanowi komplementariusz 
WIKANA BIOENERGIA Sp. z  o.o. 
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Spółka prowadzi działalność związaną z wytwarzaniem i handlem energią pochodzącą ze źródeł odnawialnych na terenie 
woj. lubelskiego. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Handel energią elektryczną” (kod PKD 2007: 35.14.Z). 

11. Posiada pośrednio 100% udziałów w podziale zysku i strat Spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC 
S.K.A. poprzez posiadanie prawa do podziału dochodu w 98% przez WIKANA FIZ i 2% przez komplementariusza 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KOMERC S.K.A. posiada 
kapitał zakładowy w wysokości 150.000,00 zł w postaci 150.000 akcji serii A objętych przez WIKANA FIZ oraz wpłaty 
komplementariusza w wysokości 5.000,00 zł. Spółka ta jest wpisana do rejestru przedsiębiorców pod numerem 
0000367744 i ma siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki stanowi komplementariusz WIKANA 
NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o. 

Spółka prowadzić będzie działalność deweloperską komercyjną na terenie województw lubelskiego i podkarpackiego.  

12. Posiada pośrednio 100% udziałów w podziale zysku i strat Spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o.  02 S.K.A. 
poprzez posiadanie prawa do podziału dochodu w 98% przez WIKANA FIZ i 2% przez komplementariusza WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 02 S.K.A. posiada kapitał zakładowy 
w wysokości 50.000,00 zł w postaci 50.000 akcji serii A objętych przez WIKANA FIZ oraz wpłaty komplementariusza 
w wysokości 5.000,00 zł. Spółka ta jest wpisana do rejestru przedsiębiorców pod numerem 0000369866 i ma siedzibę w 
Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki stanowi komplementariusz WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o. 

Spółka prowadzi działalność deweloperską na terenie Rzeszowa. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Kupno 
i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek” (kod PKD 2007: 68.10.Z). 

13. Posiada pośrednio 100% udziałów w podziale zysku i strat Spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 
MIASTECZKO S.K.A. poprzez posiadanie prawa do podziału dochodu w 98% przez WIKANA FIZ i 2% przez 
komplementariusza WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 
MIASTECZKO S.K.A. posiada kapitał zakładowy w wysokości 50.000,00 zł w postaci 50.000 akcji serii A objętych 
przez WIKANA FIZ oraz wpłaty komplementariusza w wysokości 5.000,00 zł. Spółka ta jest wpisana do rejestru 
przedsiębiorców pod numerem 0000370554 i ma siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki stanowi 
komplementariusz WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o. 

Spółka prowadzi działalność deweloperską na terenie Rzeszowa. Podstawowym przedmiotem działania spółki jest „Kupno 
i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek” (kod PKD 2007: 68.10.Z). 

14. Posiada pośrednio 100% udziałów w podziale zysku i strat Spółki WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 
OSIEDLE S.K.A. poprzez posiadanie prawa do podziału dochodu w 98% przez WIKANA FIZ i 2% przez 
komplementariusza WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. Spółka WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 04 
OSIEDLE S.K.A. posiada kapitał zakładowy w wysokości 50.000,00 zł w postaci 50.000 akcji serii A objętych przez 
WIKANA FIZ oraz wpłaty komplementariusza w wysokości 5.000,00 zł. Spółka ta jest wpisana do rejestru 
przedsiębiorców pod numerem 0000370552 i ma siedzibę w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zarząd spółki stanowi 
komplementariusz WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o. 

Spółka prowadzić będzie działalność deweloperską na terenie województw lubelskiego i podkarpackiego. Podstawowym 
przedmiotem działania spółki jest „Kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek” (kod PKD 2007: 68.10.Z). 

Sprawozdania Emitenta i spółek zależnych zostały skonsolidowane w sprawozdaniu rocznym Grupy Kapitałowej Emitenta, 
za okres od 1 stycznia 2010 r. do 31 grudnia 2010 r. 
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V CZĘŚĆ – DOKUMENT OFERTOWY 

1. OSOBY ODPOWIEDZIALNE 
Dane osób odpowiedzialnych za informacje zamieszczone w Memorandum oraz ich oświadczenia znajdują się w pkt. 1 
części IV niniejszego Memorandum - Dokument rejestracyjny.  

2. CZYNNIKI RYZYKA DLA OFEROWANYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH  
Czynniki ryzyka związane z papierami wartościowymi oferowanymi przez Emitenta na rynku kapitałowym zostały 
przedstawione w pkt. 3 części III niniejszego Memorandum - Czynniki ryzyka. 

3. PODSTAWOWE INFORMACJE 

3.1. OŚWIADCZENIE W SPRAWIE KAPITAŁU OBROTOWEGO 
Zarząd Emitenta oświadcza, że jego zdaniem Grupa Kapitałowa Emitenta posiada, na dzień stwierdzenia równoważności 
niniejszego Memorandum pod względem formy i treści informacjom wymaganym w prospekcie emisyjnym, przepływy 
pieniężne, zapewniające poziom kapitału obrotowego, rozumianego jako zdolność do uzyskania dostępu do środków 
pieniężnych oraz innych dostępnych płynnych zasobów w celu terminowego spłacenia swoich zobowiązań, wystarczające na 
pokrycie jej potrzeb w okresie 12 miesięcy, licząc od daty stwierdzenia równoważności niniejszego Memorandum pod 
względem formy i treści informacjom wymaganym w prospekcie emisyjnym. 
 
Emitentowi nie są znane problemy z kapitałem obrotowym, które mogą wystąpić w przyszłości.  

3.2. OŚWIADCZENIE W SPRAWIE KAPITALIZACJI I ZADŁUŻENIA 
 
Tabela 3.1 Zadłużenie Grupy Kapitałowej Emitenta (w tys. zł). 

  Stan na 31.03.2011 r. 

Zadłużenie krótkoterminowe ogółem: 64 105 
- zabezpieczone 15 687 
1) kredyt krótkoterminowy  14 631 

2) kredyt długoterminowy w części przypadającej do spłaty w 2011 roku 1 056 

- niezabezpieczone 48 418 
1) zobowiązania z tytułu dostaw 17 624 
2) zobowiązania z tytułu podatków i ubezpieczeń 1 870 
3) zobowiązania z tytułu wynagrodzeń 395 
4) zobowiązania pozostałe 28 483 
5) fundusze specjalne (ZFŚS) 46 
6) dywidenda 0 
Zadłużenie długoterminowe ogółem: 48 405 
- zabezpieczone 47 760 

1) kredyt długoterminowy z wyłączeniem części przypadającej do spłaty w 2011 roku 34 735 

2) leasing 232 
3) inne zobowiązania finansowe 6 244 
4) rozliczenia międzyokresowe -dugoterminowe 6 549 
- niezabezpieczone 645 
1) rezerwa na odroczony podatek dochodowy 645 

Kapitał własny  99 249 
- kapitał zakładowy 33 611 
- akcje własne -509 
- kapitał z aktualizacji wyceny 0 
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- kapitał zapasowy i rezerwowy 12 027 
- kapitał z nadwyżki akcji powyżej wartości nominalnej 33 516 
- wynik z lat ubiegłych 21 245 
- wynik roku bieżącego -2 391 
- kapitał mniejszości 1 750 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 3.2 Wartość zadłużenia Grupy Kapitałowej Emitenta w krótkiej i średniej perspektywie czasowej (w tys. zł). 
  Stan na 31.03.2011 

A. Środki pieniężne 2 277 
B. Ekwiwalenty środków pieniężnych 1 115 
C. Papiery wartościowe przeznaczone do obrotu 0 
D. Płynność (A+B+C) 3 392 
E. Bieżące należności finansowe 7 834 
F. Krótkoterminowe zadłużenie w bankach 15 687 
G. Bieżąca część zadłużenia długoterminowego 1 056 
H. Inne krótkoterminowe zadłużenie finansowe 2 645 
I. Krótkoterminowe zadłużenie finansowe (F+G+H) 19 388 

J. Krótkoterminowe zadłużenie finansowe netto (I-E-D) 8 162 
K. Długoterminowe kredyty i pożyczki bankowe 34 735 
L. Wyemitowane obligacje 0 
M. Inne długoterminowe kredyty i pożyczki 0 
N. Długoterminowe zadłużenie finansowe netto (K+L+M) 34 735 
O. Zadłużenie finansowe netto (J+N) 42 897 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 3.3 Formy zabezpieczeń zobowiązań krótkoterminowych Grupy Kapitałowej Emitenta z tyt. kredytów i pożyczek 
(w tys. zł). 

Kredytodawca/ 
Pożyczkodawca  

Kwota 
kredytu/ 
pożyczki 
według 
umowy 

Kwota 
kredytu/pożyczki 

pozostała do spłaty 
na dzień 

31.03.2011 r. 

Zabezpieczenia 

Bank PEKAO S.A. 4 000 3 932 Weksel własny MULTISERWIS Sp. z o.o. poręczony przez 
WIKANA SA, zastaw na towarach do kwoty 9 mln zł, hipoteka 

kaucyjna na nieruchomości  do wysokości 2 mln zł, 

ALIOR BANK S.A. 11 500 4 042 

Hipoteka zwykła w wys.11 500 tys. zł; hipoteka kaucyjna do 
kwoty 5 750 tys. zł na nieruchomościach położonych w 

Rzeszowie przy ul. Zabłocie wpis w KW RZ1Z/00072014/2 
oraz na prawie własności działki 245/3 położonej w Krakowie 

wpis w KW KR1P/00372648/7; przelew wierzytelności z 
polisy ubezpieczeniowej; weksel własny in blanco wraz z 

deklaracją wekslową; pełnomocnictwo do rachunku 

BGŻ S.A. 3 500 2 307 

Hipoteka zwykła w wysokości3 500 tys. zł; hipoteka kaucyjna 
do kwoty 1 750 tys. zł ; na nieruchomości położonej w 

Legnicy, stanowiącej własność WIKANA NIERUCHOMOŚCI 
Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A.; przelew wierzytelności z polisy 

ubezpieczeniowej; klauzula potrącenia wierzytelności 
wynikających z umowy z wierzytelnościami z rachunków w 

PKO BP SA O4 w Lublinie; poręczenie przez spółką 
WIKANA S.A. 

Kredyt Bank S.A. 1000 1 000 Weksel in blanco 
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VOLKSWAGEN 
Bank Polska S.A. 

29 29 przeniesienie własności samochodu Skoda Fabia Combi; cesja 
z polisy ubezpieczeniowej 

VOLKSWAGEN 
Bank Polska S.A. 

29 29 przeniesienie własności samochodu Skoda Fabia Combi; cesja 
z polisy ubezpieczeniowej 

Bank PKO BP S.A. 3 700 3 205 

1) Hipoteka zwykła 3.700.000,00zł na nieruchomości na której 
realizowana jest inwestycja, opisanej w KW nr  

LE1L/00059169/6; 2) Hipoteka kaucyjna do kwoty 
740.000,00zł tytułem zabezpieczenia należnych odsetek i 

innych należności. 3) Przelew praw z umowy ubezpieczenia 
inwestycji od ognia i innych zdarzeń losowych, wraz z cesją 

praw do odszkodowania na rzecz PKO BP S.A. 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 3.4 Formy zabezpieczeń zobowiązań długoterminowych Grupy Kapitałowej Emitenta z tyt. kredytów i pożyczek 
(w tys. zł). 

Kredytodawca/ 
Pożyczkodawca 

Kwota 
udzielona 

Zaangażowanie na 
dzień 31.03.2011 Zabezpieczenie 

Bank BGK 1 719 1714 

hipoteka kaucyjna do kwoty 2.579.000,00 zł (Nowy Świat - 
Lublin) cesja praw z umowy Ubezpieczenia finansowanej 

nieruchomości 
cesja wierzytelności z tytułu należnych czynszów ogółem 
do kwoty 56.400,00 zł rocznie wpływających na wszystkie 

rachunki bankowe umowa ubezpieczenia na sumę 
150.000,00 zł 

Bank BGK 2 900 2412 

hipoteka kaucyjna do kwoty 5.128.000,00 zł (Piaskowa - 
Kraśnik) cesja praw z umowy ubezpieczenia finansowanej 

nieruchomości cesja wierzytelności z tytułu należnych 
czynszów ogółem do kwoty 124.000,00 zł rocznie 

wpływających na wszystkie rachunki bankowe 

Bank BGK 4 000 4 090 

hipoteka kaucyjna do kwoty 6.600.000,00 zł (Willowa I - 
Lublin) cesja praw z umowy ubezpieczenia finansowanej 

nieruchomości cesja wierzytelności z tytułu należnych 
czynszów ogółem do kwoty 171.000,00 zł rocznie 

wpływających na wszystkie rachunki bankowe 

Bank BGK 7 300 5 690 

hipoteka kaucyjna do kwoty 10.950.000,00 zł (Willowa II - 
Lublin) cesja praw z umowy ubezpieczenia finansowanej 

nieruchomości cesja wierzytelności z tytułu należnych 
czynszów ogółem do kwoty 335.000,00 zł rocznie 

wpływających na wszystkie rachunki bankowe 

Bank BGK 2 454 1 943 

hipoteka kaucyjna do kwoty 3.681.000,00 zł (Rumiankowa 
- Kraśnik) cesja praw z umowy Ubezpieczenia 

finansowanej nieruchomości 
cesja wierzytelności z tytułu należnych czynszów ogółem 

do kwoty 120.000,00 zł rocznie wpływających na 
wszystkie rachunki bankowe 

Bank BGK 4 164 3 347 

hipoteka kaucyjna do kwoty 6.246.000,00 zł (Kaskadowa - 
Lublin) cesja praw z umowy Ubezpieczenia finansowanej 

nieruchomości 

cesja wierzytelności z tytułu należnych czynszów ogółem 
do kwoty 196.000,00 zł rocznie wpływających na 

wszystkie rachunki bankowe 

Bank Polskiej 
Spółdzielczości SA 1655 0 

1) hipoteka umowna łączna do kwoty 2.813.160,00 zł, 
ustanowiona na kredytowanej nieruchomości, objętej 

księgą wieczystą PR1P/00100216/8 
2) weksel własny in blanco 

3) pełnomocnictwo do dysponowania rachunkiem 
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bieżącym w BPS SA 
4) oświadczenie kredytobiorcy o poddaniu się egzekucji co 

do kwoty w trybie art.. 97 Prawa bankowego 
A. Buchajski   15 457 15 457 weksel własny wystawiony przez Pożyczkobiorcę 
Źródło: Emitent 
 
Tabela 3.5 Zobowiązania warunkowe Grupy Kapitałowej Emitenta na 31 marca 2011r. (w tys. zł). 

1 Na rzecz jednostek pozostałych (z tytułu) 7 755 

a udzielonych gwarancji i poręczeń 0  

b weksle zabezpieczające kredyty 7 755 

2 Na rzecz  jednostek powiązanych (z tytułu) 78 337 

a udzielonych gwarancji i poręczeń 9 000 

b weksle zabezpieczające umowy handlowe 0  

c weksle zabezpieczające kredyty 0  

d hipoteki 69 337 

  Zobowiązania warunkowe razem 86 092 
Źródło: Emitent 

3.3. INTERESY OSÓB FIZYCZNYCH I PRAWNYCH ZAANGAŻOWANYCH W EMISJĘ LUB 
OFERTĘ  

Podmiotami zaangażowanymi w proces wprowadzania Akcji serii F Emitenta do obrotu na rynku regulowanym są: Doradca 
Prawny oraz Oferujący. 
 
DORADCA PRAWNY 
Ewa Królik prowadząca Kancelarię Radcy Prawnego z siedzibą w Lublinie jest podmiotem zaangażowanym w sporządzenie 
Memorandum oraz doradztwo związane bezpośrednio z procesem wprowadzenia Akcji serii F do obrotu na GPW. Doradca 
Prawny jest związany z Emitentem umową o świadczenie usług związanych z wprowadzeniem akcji do obrotu na rynku 
regulowanym z dnia 3 lutego 2010 r. Wynagrodzenie Doradcy Prawnego jest uzależnione od zatwierdzenia Memorandum 
oraz w części od wprowadzenia Akcji serii F do obrotu na rynku regulowanym. Doradca Prawny nie posiada Akcji Emitenta. 
Pomiędzy działaniami Doradcy Prawnego i Emitenta nie występują żadne konflikty interesów. 
 
OFERUJĄCY 
Dom Maklerski IDM Spółka Akcyjna z siedzibą w Krakowie jest związany z Emitentem umową o świadczenie usług 
związanych z wprowadzeniem akcji do obrotu na rynku regulowanym z dnia 20 stycznia 2010 r. Wynagrodzenie Oferującego 
jest uzależnione od zatwierdzenia memorandum oraz w części od wprowadzenia Akcji serii F do obrotu na rynku 
regulowanym. Oferujący jest akcjonariuszem Emitenta, jednak posiadana przez niego liczba akcji jest nieznaczna, w związku 
z czym w tym charakterze interes ekonomiczny nie występuje. Pomiędzy działaniami Oferującego i Emitenta nie występują 
żadne konflikty interesów. 

3.4. PRZESŁANKI OFERTY I OPIS WYKORZYSTANIA WPŁYWÓW PIENIĘŻNYCH  
Oferta Akcji serii F została przeprowadzona w związku z połączeniem Emitenta, jako spółki przejmującej i spółki WIKANA 
Spółka Akcyjna z siedzibą w Lublinie, zarejestrowanej w Sądzie Rejonowym w Lublinie XI Wydział Gospodarczy pod 
numerem KRS 0000296052, jako spółki przejętej. Połączenie spółek dokonane zostało z dniem 30 stycznia 2009 r. Podstawą 
prawną połączenia był art. 492 §1 KSH to jest połączenie w drodze przeniesienia całego majątku WIKANA S.A., 
zarejestrowanej w Sądzie Rejonowym w Lublinie XI Wydział Gospodarczy pod numerem KRS 0000296052 na Emitenta 
w zamian za akcje połączeniowe, oznaczone jako Emisja F, które zostały wydane akcjonariuszom Spółki Przejmowanej. 
W związku z połączeniem, kapitał zakładowy Emitenta został podwyższony o kwotę 23.395.318,86 zł w drodze emisji 
1.169.765.943 akcji zwykłych, na okaziciela serii F, o wartości nominalnej 0,02 złotych każda akcja.  
Stąd Emitent nie pozyskał w związku z emisją Akcji serii F żadnych dodatkowych środków pieniężnych. Połączenie spółek 
wpisuje się w długoterminową strategię rozwoju Grupy Kapitałowej Emitenta, której głównym celem jest budowa silnej 
pozycji Emitenta na rynku deweloperów. Posiadane przez Emitenta aktywa finansowe stanowić będą źródło finansowania 
prowadzonej działalności. 
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4. INFORMACJE O PAPIERACH WARTOŚCIOWYCH OFEROWANYCH LUB DOPUSZCZANYCH DO 
OBROTU  

4.1. OPIS TYPU I RODZAJU DOPUSZCZANYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH  
Na podstawie niniejszego Memorandum przedmiotem ubiegania się o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym – 
rynku oficjalnych notowań giełdowych prowadzonym przez GPW, jest 1.169.765.940 Akcji serii F Emitenta. 
 
Akcje serii F są akcjami zwykłymi na okaziciela o wartości nominalnej 0,02 zł jedna akcja.  
 
Akcje serii F nie są uprzywilejowane, w szczególności Akcje serii F nie są uprzywilejowane co do głosu, w związku z czym 
jedna Akcja serii F uprawnia do jednego głosu na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. 
 
Decyzja o dematerializacji Akcji serii F oraz ubieganiu się o dopuszczenie Akcji serii F do obrotu na rynku oficjalnych 
notowań giełdowych prowadzonym przez GPW została podjęta w uchwale nr 4/I/2009 Nadzwyczajnego Walnego 
Zgromadzenia Emitenta z dnia 12 stycznia 2009 r. w sprawie ubiegania się o dopuszczenie akcji  na okaziciela serii  F, do 
obrotu na rynku Regulowanym na Giełdzie Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. i ich dematerializacji. Uchwała ta 
została zmieniona uchwałą  Walnego Zgromadzenia nr 8/X/2010 z dnia 7 października 2010 r. 
 
Kod ISIN Akcjom serii F nadany zostanie w momencie dematerializacji tych akcji, co nastąpi w chwili zarejestrowania Akcji 
serii F w depozycie papierów wartościowych prowadzonym przez KDPW. Rejestracja Akcji serii F nastąpi na podstawie 
umowy Emitenta z KDPW, o której mowa w art. 5 ust. 4 Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, zawartej przed 
złożeniem przez Emitenta wniosku o wprowadzenie Akcji serii F do obrotu giełdowego (które to złożenie będzie skutkować 
dopuszczeniem tych akcji do tego obrotu). Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta z dnia 12 stycznia 2009 r.  uchwałą 
nr 5/I/2009 upoważniło Zarząd Spółki do dokonania wszelkich czynności faktycznych i prawnych związanych 
z dopuszczeniem i wprowadzeniem papierów wartościowych Spółki, o których mowa powyżej, do obrotu na Giełdzie 
Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. oraz do zawarcia z Krajowym Depozytem Papierów Wartościowych S.A. 
umowy depozytowej. Uchwała ta została zmieniona uchwałą  Walnego Zgromadzenia nr 9/X/2010 z dnia 7 października 
2010 r.   
 
Emitent dążyć będzie do nadania Akcjom serii F kodu ISIN, pod jakim zarejestrowane są Akcje serii A ,B, C, D, E, to jest 
kodu PLELPO000016 .   

4.2. PODSTAWA PRAWNA UTWORZENIA PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH 
Akcje serii F zostały wyemitowane zostały na podstawie art. 492 § 1 pkt 1 KSH, jako akcje zwykłe na okaziciela. 
 
Akcje serii F zostały wyemitowane jako akcje połączeniowe i wydane akcjonariuszom spółki przejętej zgodnie z uchwałą 
Walnego Zgromadzenia Emitenta, numer 1/I/2009 z dnia 12 stycznia 2009 r., to jest akcjonariuszom spółki WIKANA Spółka 
Akcyjna z siedzibą w Lublinie, zarejestrowanej w Sądzie Rejonowym w Lublinie XI Wydział Gospodarczy pod numerem 
KRS 0000296052 i są przedmiotem ubiegania się o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym na podstawie niniejszego 
Memorandum. 
 
Celem połączenia spółek, Emitent dokonał jednoczesnego podwyższenia kapitału zakładowego poprzez nową emisję 
1.169.765.943 akcji na okaziciela serii F.  
 
Połączenie, a tym samym podwyższenia kapitału, zostało zarejestrowane przez Sąd Rejonowy w Lublinie XI Wydział 
Krajowego Rejestru Sądowego w dniu 30 stycznia 2009 r.   
Postanowienie to uprawomocniło się w dniu 13 lutego 2009 r.   
 
W dniu 3 marca 2011 r. Walne Zgromadzenie Emitenta uchwałą nr 6/III/2011 postanowiło o umorzeniu 3 akcji serii F 
o numerach 1.169.765.941, 1.169.765.942, 1.169.765.943. Obniżenie kapitału zakładowego Spółki, poprzez umorzenie 
wyżej wymienionych akcji, zarejestrowane zostało w dniu 6 maja 2011 r.   

4.3. CECHY PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH BĘDĄCYCH PRZEDMIOTEM DOPUSZCZENIA DO 
OBROTU  

Akcje serii F są akcjami zwykłymi na okaziciela. 
Akcji serii F mają formę dokumentu.  
Akcje serii F podlegają dematerializacji z chwilą ich zarejestrowania w depozycie papierów wartościowych prowadzonym 
przez Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. z siedzibą w Warszawie przy ul. Książęcej 4, 00-498 Warszawa, na 
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podstawie umowy, o której mowa w art. 5 ust. 4 Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, której przedmiotem jest 
rejestracja tych papierów wartościowych w depozycie papierów wartościowych.  

4.4. WALUTA EMITOWANYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH 
Walutą emitowanych Akcji Emitenta jest złoty (PLN). 

4.5. PRAWA ORAZ OGRANICZENIA ZWIĄZANE Z PAPIERAMI WARTOŚCIOWYMI BĘDĄCYMI 
PRZEDMIOTEM OFERTY LUB DOPUSZCZENIA ORAZ PROCEDURY WYKONYWANIA TYCH 
PRAW I OGRANICZEŃ  

Uprawnienia przysługujące akcjonariuszowi dzielą się na uprawnienia majątkowe i korporacyjne. 
 
4.5.1. Do uprawnień majątkowych akcjonariusza w Spółce, w której wyemitowane są akcje na okaziciela należą: 
 
4.5.1.1. Prawo do dywidendy (art. 347 KSH). 
 
Akcjonariusze, na mocy art. 347 § 1 KSH mają prawo do udziału w zysku spółki wykazanym w jej sprawozdaniu 
finansowym, zbadanym przez biegłego rewidenta, który został przeznaczony przez walne zgromadzenie do wypłaty 
Akcjonariuszom.   
Zysk przeznaczony do wypłaty akcjonariuszom rozdziela się w stosunku do liczby akcji posiadanych przez danego 
akcjonariusza. 
Prawo do dywidendy powstaje corocznie, o ile zwyczajne walne zgromadzenie podejmie uchwałę o przeznaczeniu do 
wypłaty części lub całości zysku za ostatni rok obrotowy (powiększonego ewentualnie o niepodzielone zyski z lat ubiegłych 
oraz o kwoty przeniesione z utworzonych z zysku kapitałów zapasowego i rezerwowego, które mogą być przeznaczone na 
wypłatę dywidendy). 
Prawo do wypłaty dywidendy przysługuje akcjonariuszowi będącemu posiadaczem akcji w dniu dywidendy i wymagalne jest 
od dnia terminu wypłaty dywidendy. Dzień dywidendy (dzień, według którego ustala się listę akcjonariuszy uprawnionych 
do dywidendy za dany rok obrotowy) i datę wypłaty dywidendy określa, zgodnie z art. 348 § 3 KSH, ustala uchwałą walne 
zgromadzenie. Dzień dywidendy nie może być wyznaczony później niż w terminie dwóch miesięcy, licząc od dnia powzięcia 
uchwały o podziel zysku, z zastrzeżeniem, że należy uwzględnić terminy, które zostały określone w regulacjach KDPW 
i GPW. Uchwałę o przesunięciu dnia dywidendy podejmuje się na zwyczajnym walnym zgromadzeniu. Dywidendę wypłaca 
się w dniu określonym w uchwale walnego zgromadzenia. Jeżeli uchwała walnego zgromadzenia takiego dnia nie określa, 
dywidenda jest wypłacana w dniu określonym przez radę nadzorczą. Warunki odbioru dywidendy ustalane są zgodnie 
z zasadami znajdującymi zastosowanie dla spółek publicznych. 
Prawo do dywidendy z akcji nie wygasa i nie może być wyłączone. 
Paragraf 124 Szczegółowych Zasad Działania KDPW nakłada na emitentów papierów wartościowych obowiązek 
niezwłocznego przekazania do KDPW uchwały walnego zgromadzenia w sprawie ustalenia dywidendy, czyli przekazania 
informacji o jej wysokości, terminie ustalenia i terminie wypłaty. Uchwała w tej sprawie powinna być przesłana do KDPW 
nie później, niż na 10 dni przed terminem ustalenia prawa do dywidendy.  
Zgodnie z § 124 pkt 2 Szczegółowych Zasad Działania KDPW, dzień wypłaty dywidendy może przypadać najwcześniej 
dziesiątego dnia po dniu ustalenia prawa do dywidendy. Wypłata dywidendy przysługującej akcjonariuszom posiadającym 
zdematerializowane akcje spółki publicznej, zgodnie z § 130 Szczegółowych Zasad Działania KDPW, następuje poprzez 
pozostawienie przez spółkę do dyspozycji KDPW środków na realizację prawa do dywidendy na wskazanym przez KDPW 
rachunku pieniężnym lub rachunku bankowym, a następnie rozdzielenie przez KDPW środków otrzymanych od spółki na 
rachunki uczestników KDPW, którzy następnie przekażą je na poszczególne rachunki akcjonariuszy. 
 
Stopa dywidendy lub sposób jej wyliczenia są określane w każdym przypadku w uchwale walnego zgromadzenia w sprawie 
podziału zysku, o ile uchwała taka przewiduje przeznaczenie zysku w całości lub w części do podziału między akcjonariuszy. 
Zgodnie z art. 347 § 2 KSH zysk przeznaczony dla akcjonariuszy dzieli się proporcjonalnie do liczby akcji. 
Art. 348 § 1 KSH zezwala na przeznaczenie do podziału zysku za ostatni rok obrotowy, powiększonego o niepodzielone 
zyski z lat ubiegłych oraz o kwoty przeniesione z utworzonych z zysku kapitałów zapasowego i rezerwowych, które mogą 
być przeznaczone na wypłatę dywidendy. Tak ustaloną kwotę należy jednak pomniejszyć o niepokryte straty, akcje własne 
oraz o kwoty, które zgodnie z ustawą lub statutem powinny być przeznaczone z zysku za ostatni rok obrotowy na kapitały 
zapasowy lub rezerwowe.  
Statut Emitenta nie zawiera odmiennych postanowień od przedstawionych powyżej zasad.  
 
Zgodnie z art. 349 § 1 KSH statut może upoważniać zarząd do wypłaty zaliczki na dywidendę. 
Statut Emitenta nie przewiduje upoważnienia zarządu do wypłaty zaliczki na dywidendę.  
Statut Emitenta nie przewiduje w szczególności uprzywilejowania akcji żadnej serii w zakresie prawa do dywidendy.    
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Akcje serii F uczestniczą w zysku wypracowanym przez Emitenta od 1 stycznia 2009 r.  
 
Poza prawem do dywidendy opisanym wyżej Statut Emitenta nie przewiduje innych tytułów uczestnictwa w zyskach 
Emitenta.  
Walne Zgromadzenie Emitenta nie podejmowało uchwał uprawniających członków Rady Nadzorczej Emitenta do 
wynagrodzenia w formie udziału w zyskach przeznaczonych do podziału (art. 392 § 2 KSH).  
Walne Zgromadzenie nie upoważniało Rady Nadzorczej do ustalania członkom Zarządu wynagrodzenia w formie udziału 
w zysku rocznym Spółki (art. 378 § 2 KSH). 
 
Statut Emitenta nie zawiera postanowień odnośnie warunków odbioru dywidendy, regulujących kwestię odbioru dywidendy 
w sposób inny, niż postanowienia KSH i regulacje KDPW. 
 
Warunki odbioru i wypłaty dywidendy będą przekazywane w formie raportu bieżącego do KNF, GPW, PAP. 
 
Prawo polskie nie ogranicza osób fizycznych i prawnych będących nierezydentami w prawie do dywidendy.  
Przysługują im takie same prawa, jak akcjonariuszom będącym rezydentami. Zasady opodatkowania dochodów z dywidendy 
zostały przedstawione poniżej, w punkcie 4.11: „INFORMACJE NA TEMAT POTRĄCANIA U ŹRÓDŁA PODATKÓW 
OD DOCHODU.” 
 
4.5.1.2. Prawo poboru – prawo pierwszeństwa do objęcia nowych akcji (art. 433 KSH). 
 
W przypadku nowej emisji, zgodnie z art. 433 § 1 KSH, akcjonariusze mają prawo pierwszeństwa objęcia nowych akcji 
w stosunku do liczby posiadanych przez nich akcji (prawo poboru). 
Prawo poboru odnosi się również do emisji przez spółkę papierów wartościowych zamiennych na akcje spółki lub 
inkorporujących prawo zapisu na akcje. 
W interesie spółki, walne zgromadzenie może pozbawić dotychczasowych akcjonariuszy spółki prawa poboru akcji spółki 
w całości lub części. Podjęcie uchwały wymaga:  

 kwalifikowanej większości głosów oddanych za uchwałą w wysokości czterech piątych głosów, 
 zamieszczenia informacji o podjęciu uchwały w porządku obrad podanym do publicznej wiadomości zgodnie 

z zasadami KSH,  
 przedstawienia walnemu zgromadzeniu pisemnej opinii zarządu uzasadniającej powody pozbawienia prawa poboru 

oraz proponowaną cenę emisyjną nowych akcji bądź sposób jej ustalenia. 
 
Statut Emitenta nie przewiduje możliwości różnicowania prawa poboru akcji poszczególnych serii. 
 
4.5.1.3 Prawo do uczestniczenia w podziale majątku spółki  w razie jego likwidacji (art. 474 KSH). 
 
W ramach likwidacji spółki akcyjnej likwidatorzy powinni zakończyć interesy bieżące spółki, ściągając jej wierzytelności, 
wypełnić zobowiązania ciążące na spółce i upłynnić majątek spółki. W myśl art. 474 § 1 KSH, po zaspokojeniu lub 
zabezpieczeniu wierzycieli spółki może nastąpić podział pomiędzy akcjonariuszy majątku spółki pozostałego po takim 
zaspokojeniu lub zabezpieczeniu. Majątek pozostały po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu wierzycieli spółki, stosowanie do 
art. 474 § 2 KSH, dzieli się pomiędzy akcjonariuszy spółki w stosunku do dokonanych przez każdego z akcjonariuszy wpłat 
na kapitał zakładowy spółki. Wielkość wpłat na kapitał zakładowy spółki przez danego akcjonariusza ustala się w oparciu 
o liczbę i wartość posiadanych przez niego akcji. 
 
Statut Emitenta nie przewiduje innych zasad podziału pomiędzy akcjonariuszy Emitenta majątku Emitenta w razie jego 
likwidacji.  
 
4.5.1.3. Prawo do rozporządzania akcjami. 
 
4.5.1.3.1. Prawo do zbycia akcji (337 § 1 KSH). 
 
Akcje są zbywalne zgodnie z art. 337 § 1 KSH.  
Statut Spółki nie przewiduje jakichkolwiek ograniczeń związanych ze zbywaniem Akcji, w tym Akcji serii F. Ponadto, 
zgodnie z najlepszą wiedzą Emitenta, akcje nie są przedmiotem jakiejkolwiek umowy, która, zgodnie z art. 338 KSH, 
wprowadzałaby czasowe ograniczenie rozporządzania akcjami lub wprowadzałaby prawo pierwokupu lub inne prawo 
pierwszeństwa w odniesieniu do akcji. 
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4.5.1.3.2. Prawo do ustanowienia zastawu lub użytkowania na akcjach (340 KSH).  
 
Akcje po ich wyemitowaniu, zgodnie z art. 340 KSH, mogą być przedmiotem zastawu lub prawa użytkowania 
ustanowionego przez ich właściciela.  
Statut Emitenta nie przewiduje zakazu przyznawania prawa głosu zastawnikowi lub użytkownikowi akcji ani nie uzależnia 
przyznanie takiego uprawnienia od zgody określonego organu Spółki, nie mniej zgodnie z paragrafem 3 art. 340 KSH w 
okresie, gdy Akcje Emitenta, jako akcje spółki publicznej, na których ustanowiono zastaw lub użytkowanie, są zapisane na 
rachunku papierów wartościowych prowadzonym przez podmiot uprawniony zgodnie z przepisami o obrocie instrumentami 
finansowymi, prawo głosu z tych akcji przysługuje akcjonariuszowi. 
 
4.5.2. Do uprawnień korporacyjnych (organizacyjnych) akcjonariusza w spółce, w której wyemitowane są akcje na 
okaziciela należą: 
 
4.5.2.1. Prawo żądania zwołania nadzwyczajnego walnego zgromadzenia, prawo do złożenia wniosku do sądu 
rejestrowego spółki o upoważnienie do zwołania walnego zgromadzenia oraz prawo umieszczenia określonych spraw 
w porządku obrad  (art. 400 i art. 401 KSH). 
 
Prawo to przysługuje akcjonariuszowi lub akcjonariuszom posiadającym przynajmniej 1/20 część kapitału zakładowego. 
 
Zgodnie z art. 400 KSH, żądanie zwołania nadzwyczajnego walnego zgromadzenia oraz umieszczenia określonych spraw 
w porządku obrad  należy złożyć zarządowi na piśmie lub w postaci elektronicznej. Jeżeli w terminie dwóch tygodni od dnia 
przedstawienia żądania zarządowi nadzwyczajne walne zgromadzenie nie zostanie zwołane, sąd rejestrowy może upoważnić 
do zwołania nadzwyczajnego walnego zgromadzenia akcjonariuszy występujących z tym żądaniem. Sąd wyznacza 
przewodniczącego tego zgromadzenia. Zgromadzenie, to podejmuje uchwałę rozstrzygającą, czy koszty zwołania i odbycia 
zgromadzenia ma ponieść spółka. Akcjonariusze, na żądanie których zostało zwołane zgromadzenie, mogą zwrócić się do 
sądu rejestrowego o zwolnienie z obowiązku pokrycia kosztów nałożonych uchwałą zgromadzenia. W zawiadomieniu 
o zwołaniu nadzwyczajnego walnego zgromadzenia, należy powołać się na postanowienie sądu rejestrowego.  
 
Ponadto zgodnie z art. 401 KSH akcjonariusz lub akcjonariusze posiadający przynajmniej 1/20 część kapitału zakładowego 
uprawnieni są  do zgłoszenia żądania umieszczenia określonych spraw w porządku obrad najbliższego walnego 
zgromadzenia, które zwołane zostało w innym trybie, niż z zastosowaniem art. 400 KSH. Żądanie powinno zostać zgłoszone 
zarządowi nie później niż na dwadzieścia jeden dni przed wyznaczonym terminem zgromadzenia. Żądanie powinno zawierać 
uzasadnienie lub projekt uchwały dotyczącej proponowanego punktu porządku obrad. Żądanie może zostać złożone w 
postaci elektronicznej. Zarząd jest obowiązany niezwłocznie, jednak nie później niż na osiemnaście dni przed wyznaczonym 
terminem walnego zgromadzenia, ogłosić zmiany w porządku obrad, wprowadzone na żądanie akcjonariuszy. Ogłoszenie 
następuje w sposób właściwy dla zwołania walnego zgromadzenia. 
 
Statut Emitenta nie przewiduje innych zasad w  zakresie realizacji tego prawa.  
 
4.5.2.2. Prawo do udziału w walnym zgromadzeniu, osobiście lub przez pełnomocnika (art. 411 - 412 KSH).  
 
Każda akcja daje jej posiadaczowi prawo do oddania jednego głosu na walnym zgromadzeniu – osobiście lub przez 
pełnomocnika.  Nie można ograniczać prawa ustanawiania pełnomocnika na walnym zgromadzeniu i liczby pełnomocników. 
Pełnomocnik wykonuje wszystkie uprawnienia akcjonariusza na walnym zgromadzeniu, chyba że co innego wynika z treści 
pełnomocnictwa. Pełnomocnik może udzielić dalszego pełnomocnictwa, jeżeli wynika to z treści pełnomocnictwa. 
Pełnomocnik może reprezentować więcej, niż jednego akcjonariusza i głosować odmiennie z akcji każdego akcjonariusza. 
Akcjonariusz spółki publicznej posiadający akcje zapisane na więcej, niż jednym rachunku papierów wartościowych może 
ustanowić oddzielnych pełnomocników do wykonywania praw z akcji zapisanych na każdym z rachunków. Pełnomocnictwo 
do uczestniczenia w walnym zgromadzeniu spółki publicznej i wykonywania prawa głosu wymaga udzielenia na piśmie lub 
w postaci elektronicznej. Udzielenie pełnomocnictwa w postaci elektronicznej nie wymaga opatrzenia bezpiecznym 
podpisem elektronicznym weryfikowanym przy pomocy ważnego kwalifikowanego certyfikatu. Spółka publiczna wskazuje 
akcjonariuszom co najmniej jeden sposób zawiadamiania przy wykorzystaniu środków komunikacji elektronicznej 
o udzieleniu pełnomocnictwa w postaci elektronicznej. Członek zarządu i pracownik spółki mogą być pełnomocnikami na 
walnym zgromadzeniu spółki publicznej. Jeżeli pełnomocnikiem na walnym zgromadzeniu spółki publicznej jest członek 
zarządu, członek rady nadzorczej, likwidator, pracownik spółki publicznej lub członek organów lub pracownik spółki lub 
spółdzielni zależnej od tej spółki, pełnomocnictwo może upoważniać do reprezentacji tylko na jednym walnym 
zgromadzeniu. Pełnomocnik ma obowiązek ujawnić akcjonariuszowi okoliczności wskazujące na istnienie bądź możliwość 
wystąpienia konfliktu interesów. Udzielenie dalszego pełnomocnictwa jest wyłączone. Pełnomocnik będący członkiem 
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zarządu, członkiem rady nadzorczej, likwidatorem, pracownikiem spółki publicznej lub członkiem organów lub 
pracownikiem spółki lub spółdzielni zależnej od tej spółki, głosuje zgodnie z instrukcjami udzielonymi przez akcjonariusza. 
Akcjonariusz spółki publicznej może głosować, jako pełnomocnik przy powzięciu uchwał dotyczących jego osoby przy 
zastosowaniu zasad, o których mowa powyżej. Zastawnik lub użytkownik mogą wykonywać prawo głosu tylko z akcji 
imiennych lub świadectwa tymczasowego obciążonej zastawem lub użytkowaniem, ale pod warunkiem, że czynność prawna 
ustanawiająca te ograniczone prawa rzeczowe to przewiduje, a w księdze akcyjnej zaznaczono jego ustanowienie i prawo do 
oddania głosu. Jednakże w okresie, gdy akcje spółki publicznej, na których ustanowiono zastaw lub użytkowanie, są zapisane 
na rachunku papierów wartościowych prowadzonym przez podmiot uprawniony zgodnie z przepisami o obrocie 
instrumentami finansowymi, prawo głosu z tych akcji przysługuje akcjonariuszowi (art. 340 KSH).  
 
Prawo do udziału w walnym zgromadzeniu przysługuje wyłącznie osobom będącym akcjonariuszami spółki na szesnaście 
dni przed datą walnego zgromadzenia („Dzień Rejestracji”) pod warunkiem, że:  
- w przypadku akcji zdematerializowanych -  zgodnie z art. 4063 § 2 KSH -  przedstawią podmiotowi prowadzącemu ich 
rachunek papierów wartościowych, żądanie wystawienia imiennego zaświadczenia o prawie uczestnictwa w walnym 
zgromadzeniu w formie prawem przewidzianej. Żądanie wystawienia imiennego zaświadczenia o prawie uczestnictwa 
w walnym zgromadzeniu należy zgłosić podmiotowi prowadzącemu rachunek papierów wartościowych w terminie od daty 
ogłoszenia o zwołaniu walnego zgromadzenia do pierwszego dnia powszedniego po Dniu Rejestracji, 
- w przypadku akcji mających postać dokumentu  - zgodnie z art. 406 3 § 1 KSH  -  złożą dokumenty akcji (lub zaświadczenie 
wydane na dowód złożenia akcji u notariusza, w banku lub w firmie inwestycyjnej mających siedzibę lub oddział na 
terytorium UE lub państwa będącego stroną umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym, wskazanych w ogłoszeniu o 
zwołaniu walnego zgromadzenia) w siedzibie spółki nie później, niż w Dniu Rejestracji i dokumenty te nie będą odebrane 
przed upływem Dnia Rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu.  
 
Statut Spółki nie przewiduje możliwości uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu środków komunikacji 
elektronicznej.   
 
4.5.2.3. Prawo głosu na walnym zgromadzeniu (art. 411 KSH). 
 
Od dnia pełnego pokrycia akcji, każda akcja daje prawo do jednego głosu na walnym zgromadzeniu – osobiście lub za 
pośrednictwem pełnomocnika. Prawo głosu wykonuje się podczas walnego zgromadzenia. 
Prawo do udziału w Walnym Zgromadzeniu Emitenta zostało opisane powyżej. 
 
Statut Emitenta nie zawiera postanowień ograniczających opisane powyżej uprawnienia, poza zapisem § 26 ustęp 1, który 
stanowi, że: „1. Uczestniczący w Walnym Zgromadzeniu akcjonariusze mają liczbę głosów równą  liczbie posiadanych akcji, 
z tym, że w przypadku  przekroczenia przez akcjonariusza 66% ogólnej liczby głosów, udział tego akcjonariusza w ogólnej 
liczbie głosów ulega zmniejszeniu do 66% ogólnej liczby głosów”.  
 
Zapis ten jest zgodny z art. 411 § 3 KSH, który dopuszcza umowne ograniczenie prawa głosu akcjonariuszy dysponujących 
powyżej jednej dziesiątej ogółu głosów w spółce. 
 
Statut Spółki nie przewiduje możliwości wypowiadania się w trakcie Walnego Zgromadzenia ani wykonywania prawa głosu, 
przy wykorzystaniu środków komunikacji elektronicznej.  
Statut Spółki nie przewidują możliwości wypowiadania się na Walnym Zgromadzeniu, w tym wykonywania prawa głosu, 
drogą korespondencyjną.  
 
4.5.2.4. Prawo do przeglądania listy akcjonariuszy (art. 407 KSH). 
 
Każdy z akcjonariuszy ma prawo do przeglądania listy akcjonariuszy w lokalu zarządu, a także prawo do żądania 
sporządzenia odpisu listy akcjonariuszy uprawnionych do udziału w walnym zgromadzeniu za zwrotem kosztów 
sporządzenia tego odpisu i prawo żądania przesłania akcjonariuszowi nieodpłatnie listy akcjonariuszy pocztą elektroniczną.  
 
Statut Emitenta nie przewiduje innych zasad w  zakresie realizacji tego prawa.  
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4.5.2.5. Prawo do żądania wydania odpisu wniosków w sprawach objętych porządkiem walnego zgromadzenia (art. 
407 KSH). 
 
Zgodnie z art. 407 § 2 KSH każdy akcjonariusz ma prawo żądać wydania mu odpisów wniosków w sprawach objętych 
porządkiem obrad najbliższego walnego zgromadzenia. Żądanie takie należy złożyć do zarządu spółki. Wydanie odpisów 
wniosków powinno nastąpić nie później niż w terminie tygodnia przez walnym zgromadzeniem. 
 
Statut Emitenta nie przewiduje żadnych odstępstw od tych zasad. 
 
4.5.2.6. Prawo do sprawdzenia listy obecności uczestników walnego zgromadzenia (art. 410 KSH). 
 
Zgodnie z dyspozycja art. 410 § 1 KSH, niezwłocznie po wyborze przewodniczącego walnego zgromadzenia należy 
sporządzić listę obecności zawierającą spis osób uczestniczących w walnym zgromadzeniu z wymienieniem liczby akcji 
Emitenta, które każdy z tych uczestników przedstawia oraz służących im głosów. Przewodniczący zobowiązany jest podpisać 
listę i wyłożyć ją do wglądu podczas obrad walnego zgromadzenia. 
Na wniosek akcjonariuszy posiadających 1/10 kapitału zakładowego reprezentowanego na walnym zgromadzeniu, listy 
obecności uczestników walnego zgromadzenia mogą zostać sprawdzone przez powołaną w tym celu komisję, złożoną 
przynajmniej z trzech osób, w tym jednej osoby wybranej przez wnioskodawców. 
 
Statut Emitenta nie przewiduje żadnych odstępstw od tych zasad. 
 
4.5.2.7. Prawo głosu na walnym zgromadzeniu (art. 411 KSH). 
 
Od dnia pełnego pokrycia akcji, każda akcja daje prawo do jednego głosu  na walnym zgromadzeniu – osobiście lub za 
pośrednictwem pełnomocnika. Prawo głosu wykonuje się podczas walnego zgromadzenia. 
Prawo do udziału w Walnym Zgromadzeniu Emitenta zostało opisane powyżej. 
 
Statut Emitenta nie zawiera postanowień ograniczających opisane powyżej uprawnienia, poza zapisem § 26 ustęp 1, który 
stanowi, że: „1. Uczestniczący w Walnym Zgromadzeniu akcjonariusze mają liczbę głosów równą  liczbie posiadanych akcji, 
z tym, że w przypadku  przekroczenia przez akcjonariusza 66% ogólnej liczby głosów, udział tego akcjonariusza w ogólnej 
liczbie głosów ulega zmniejszeniu do 66% ogólnej liczby głosów”.  
 
Zapis ten jest zgodny z art. 411 § 3 KSH, który dopuszcza umowne ograniczenie prawa głosu akcjonariuszy dysponujących 
powyżej jednej dziesiątej ogółu głosów w spółce. 
 
4.5.2.8. Prawo do przeglądania księgi protokołów walnego zgromadzenia oraz prawo do otrzymania poświadczonych 
przez zarząd odpisów uchwał (art. 421 KSH). 
 
Zgodnie z art. 421 § 3 KSH każdy akcjonariusz ma prawo do przeglądania księgi protokołów walnego zgromadzenia 
i żądania wydania odpisów uchwał (art. 421 § 3 KSH). 
 
Statut Emitenta nie przewiduje innych zasad w  zakresie realizacji tego prawa.  
 
4.5.2.9. Prawo do otrzymania odpisów sprawozdania zarządu z działalności spółki i sprawozdania finansowego wraz 
z odpisem sprawozdania rady nadzorczej oraz opinii biegłego rewidenta (art. 395 § 4 KSH). 
 
Prawo do otrzymania odpisów sprawozdania zarządu z działalności spółki i sprawozdania finansowego wraz z odpisem 
sprawozdania rady nadzorczej oraz opinii biegłego rewidenta, przysługuje każdemu akcjonariuszowi, przy czym żądanie 
takie zgłosić należy najpóźniej na piętnaście dni przed walnym zgromadzeniem. Do terminu piętnastu dni, nie wlicza dnia, 
w którym odbywa się walne zgromadzenie. 
 
Statut Emitenta nie przewiduje innych zasad w  zakresie realizacji tego prawa.  
 
4.5.2.10. Prawo do zaskarżenia uchwały walnego zgromadzenia sprzecznej ze statutem bądź dobrymi obyczajami 
i godzącej w interes emitenta lub mającej na celu pokrzywdzenie akcjonariusza (art. 422 i 424 KSH). 
 
Prawo to realizowane jest w drodze wytoczonego przeciwko spółce powództwa o uchylenie uchwały. Prawo to przysługuje 
akcjonariuszowi, który głosował przeciwko uchwale, a po jej powzięciu zażądał zaprotokołowania sprzeciwu, 
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akcjonariuszowi bezzasadnie niedopuszczonemu do udziału w walnym zgromadzeniu oraz akcjonariuszowi, który nie był 
obecny na zgromadzeniu, jeżeli zgromadzenie to zostało wadliwie zwołane lub też jeżeli powzięto uchwałę w sprawie 
nieobjętej porządkiem obrad. Powództwo takie wnosi się w przypadku spółki publicznej, w terminie miesiąca od dnia 
trzymania wiadomości o uchwale, nie później jednak niż w terminie trzech miesięcy od daty jej podjęcia. 
  
4.5.2.11. Prawo do wytoczenia przeciwko spółce powództwa o stwierdzenie nieważności uchwały walnego 
zgromadzenia sprzecznej z ustawą (art. 425 par. 1 i par. 3 KSH). 
 
Prawo to przysługuje tym samym osobom, którym służy prawo wytoczenia powództwa o uchylenie uchwały. W spółce 
publicznej uprawnienie to wygasa z upływem trzydziestu dni od dnia ogłoszenia uchwały, nie później jednak niż w terminie 
roku od jej powzięcia. 
 
4.5.2.12. Prawo do żądania udzielenia przez zarząd, podczas obrad walnego zgromadzenia, informacji dotyczących 
spółki (art. 428 § 1 KSH).  
 
Stosowanie do art. 428 § 1 KSH każdy akcjonariusz może zgłosić w trakcie trwania walnego zgromadzenia żądanie 
udzielenia przez zarząd podczas obrad walnego zgromadzenia informacji dotyczących spółki, jeżeli udzielenie takich 
informacji przez zarząd jest uzasadnione dla oceny sprawy objętej porządkiem obrad walnego zgromadzenia. Zarząd spółki 
jest zobowiązany do udzielenia informacji żądanej przez akcjonariusza, jednakże zgodnie z art. 428 § 2 KSH zarząd odmawia 
udzielenia informacji, jeżeli mogłoby to wyrządzić szkodę spółce, spółce z nią powiązanej albo spółce lub spółdzielni 
zależnej, w szczególności przez ujawnienie tajemnic technicznych, handlowych lub organizacyjnych przedsiębiorstwa. 
Członek zarządu może odmówić udzielenia informacji, jeżeli udzielenie informacji mogłoby stanowić podstawę jego 
odpowiedzialności karnej, cywilnoprawnej bądź administracyjnej. 
Odpowiedź uznaje się za udzieloną, jeżeli odpowiednie informacje są dostępne na stronie internetowej spółki w miejscu 
wydzielonym na zadawanie pytań przez akcjonariuszy i udzielanie im odpowiedzi. Zarząd może udzielić informacji na 
piśmie poza walnym zgromadzeniem, jeżeli przemawiają za tym ważne powody. Zarząd jest obowiązany udzielić informacji 
nie później niż w terminie dwóch tygodni od dnia zgłoszenia żądania podczas walnego zgromadzenia. W przypadku 
zgłoszenia przez akcjonariusza poza walnym zgromadzeniem wniosku o udzielenie informacji dotyczących spółki, zarząd 
może udzielić akcjonariuszowi informacji na piśmie przy uwzględnieniu wskazanych wyżej ograniczeń. W dokumentacji 
przedkładanej najbliższemu walnemu zgromadzeniu, zarząd ujawnia na piśmie informacje udzielone akcjonariuszowi poza 
walnym zgromadzeniem wraz z podaniem daty ich przekazania i osoby, której udzielono informacji. Informacje 
przedkładane najbliższemu walnemu zgromadzeniu mogą nie obejmować informacji podanych do wiadomości publicznej 
oraz udzielonych podczas walnego zgromadzenia. 
 
Statut Emitenta nie przewiduje innych zasad w  zakresie realizacji tego prawa.  
  
4.5.2.13. Prawo do przeglądania dokumentów związanych z połączeniem, podziałem lub przekształceniem spółki (art. 
505, 540 i 561 KSH).  
 
Każdemu z akcjonariuszy przysługuje prawo do przeglądania dokumentów związanych z połączeniem, podziałem lub 
przekształceniem spółki (art. 505, 540 i 561 KSH).  
 
Statut Emitenta nie przewiduje innych zasad w  zakresie realizacji tego prawa.  
 
4.5.2.14. Prawo do żądania wyboru rady nadzorczej w trybie głosowania oddzielnymi grupami (art. 385 § 3 KSH). 
 
Prawo do żądania wyboru rady nadzorczej w trybie głosowania oddzielnymi grupami, przysługuje akcjonariuszom/ 
akcjonariuszowi posiadającemu co najmniej jedną piątą kapitału zakładowego, nawet gdy statut przewiduje inny sposób 
powołania rady nadzorczej. Akcjonariusze reprezentujący na walnym zgromadzeniu tę część akcji, która przypada z podziału 
ogólnej liczby akcji reprezentowanych na walnym zgromadzeniu przez liczbę członków rady nadzorczej, mogą utworzyć 
oddzielna grupę celem wyboru jednego członka rady nadzorczej, nie biorą jednak udziału w wyborze pozostałych członków 
rady nadzorczej. Mandaty w radzie nadzorczej nieobsadzone przez odpowiednia grupę akcjonariuszy, utworzoną zgodnie 
z zasadami podanymi powyżej, obsadza się w drodze głosowania, w którym uczestniczą wszyscy akcjonariusze spółki, 
których głosy nie zostały oddane przy wyborze członków rady nadzorczej wybieranych w drodze głosowania oddzielnymi 
grupami. W przypadku zgłoszenia przez akcjonariuszy reprezentujących co najmniej jedną piątą kapitału zakładowego spółki 
wniosku o dokonanie wyboru rady nadzorczej w drodze głosowania oddzielnymi grupami, postanowienia statutu 
przewidujące inny sposób powoływania rady nadzorczej nie mają zastosowania w odniesieniu do takiego wybory rady 
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nadzorczej, z zastrzeżeniem, że jeżeli w skład rady nadzorczej wchodzi osoba powołana przez podmiot określony w odrębnej 
ustawie, wyborowi podlegają jedynie pozostali członkowie rady nadzorczej. 
Statut Emitenta nie przewiduje innych zasad w  zakresie realizacji tego prawa.  
 
4.5.2.15. Prawo do żądania, aby spółka handlowa będąca akcjonariuszem spółki udzieliła informacji na piśmie, czy 
pozostaje ona w stosunku dominacji lub zależności w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4 KSH wobec określonej spółki 
handlowej albo spółdzielni będącej akcjonariuszem spółki (art. 6 § 4 i § 5 KSH). 
 
Akcjonariuszowi spółki przysługuje prawo do żądania, aby spółka handlowa będąca akcjonariuszem spółki udzieliła 
informacji na piśmie, czy pozostaje ona w stosunku dominacji lub zależności w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4 KSH wobec 
określonej spółki handlowej albo spółdzielni będącej akcjonariuszem spółki. Akcjonariusz spółki  uprawniony do złożenia 
żądania, o którym mowa powyżej, może żądać również ujawnienia liczby akcji spółki lub głosów na walnym zgromadzeniu 
spółki, jakie posiada spółka handlowa, w tym także jako zastawnik, użytkownik lub na podstawie porozumień z innymi 
osobami. 
 
Statut Emitenta nie przewiduje innych zasad w  zakresie realizacji tego prawa.  
 
4.5.2.16. Prawo żądania przeprowadzenia tajnego głosowania (art. 420 § 2 KSH). 
 
Zgodnie z art. 420 § 2 KSH każdy akcjonariusz ma prawo do żądania tajnego głosowania. 
 
Statut Emitenta nie przewiduje innych zasad w  zakresie realizacji tego prawa.  
 
4.5.2.17. Prawo żądania uzupełnienia liczby likwidatorów spółki (art. 463 KSH).  
 
Likwidatorami spółki akcyjnej stosownie do art. 463 § 1 KSH, są członkowie zarządu,  o ile inaczej nie postanowiono 
w uchwale podjętej przez walne zgromadzenie. Niemniej akcjonariusz lub akcjonariusze, reprezentujący co najmniej jedną 
dziesiąta kapitału zakładowego spółki, mogą, zgodnie z art. 463 § 2 KSH, złożyć wniosek do sądu rejestrowego właściwego 
dla spółki o uzupełnienie liczby likwidatorów poprzez ustanowienie jednego lub dwóch likwidatorów. 
 
Zgodnie ze Statutem Emitenta likwidatorami Emitenta są członkowie Zarządu i osoba wyznaczona przez Radę Nadzorczą 
Spółki. Walne Zgromadzenie  może powierzyć likwidację innym osobom.   
 
4.5.2.18. Prawo do imiennego świadectwa depozytowego (art. 328 § 6 KSH). Prawo do wydania dokumentu akcji (art. 
328 § 1,2,3,5 KSH).  
 
Akcjonariuszowi spółki publicznej posiadającemu akcje zdematerializowane, przysługuje prawo do: 

 imiennego świadectwa depozytowego wystawionego przez podmiot prowadzący rachunek papierów 
wartościowych, zgodnie z przepisami o obrocie instrumentami finansowymi,  

 imiennego zaświadczenia o prawie uczestnictwa w walnym zgromadzeniu.  
 
Akcjonariuszom, którzy posiadają niezdematerializowane akcje przysługuje natomiast roszczenie o wydanie dokumentu 
akcji. Dokument akcji powinien być sporządzony na piśmie i zawierać następujące dane:  
1) firmę, siedzibę i adres spółki,  
2) oznaczenie sądu rejestrowego i numer, pod którym spółka jest wpisana do rejestru,  
3) datę zarejestrowania spółki i wystawienia akcji,  
4) wartość nominalną, serię i numer, rodzaj danej akcji i uprawnienia szczególne z akcji,  
5) wysokość dokonanej wpłaty w przypadku akcji imiennych,  
6) ograniczenia co do rozporządzania akcją,  
7) postanowienia statutu o związanych z akcją obowiązkach wobec spółki.  
Dokument akcji powinien być opatrzony pieczęcią spółki oraz podpisem zarządu. Podpis może być mechanicznie 
odtwarzany. Akcjonariusz nabywa roszczenie o wydanie dokumentu akcji w terminie miesiąca od dnia rejestracji spółki. 
Zarząd zobowiązany jest wydać dokumenty akcji w terminie tygodnia od dnia zgłoszenia roszczenia przez akcjonariusza. 
 
Statut Emitenta nie przewiduje dodatkowych postanowień dotyczących treści dokumentu akcji oraz jego formy, ponad zapisy 
KSH. 
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4.5.2.19. Prawo do żądania zbadania przez biegłego na koszt spółki określonego zagadnienia związanego 
z utworzeniem spółki publicznej lub prowadzeniem jej spraw (art. 84 i 85 Ustawy o Ofercie Publicznej). 
 
Prawo do żądania zbadania przez biegłego na koszt spółki określonego zagadnienia związanego z utworzeniem spółki 
publicznej lub prowadzeniem jej spraw (rewident do spraw szczególnych); uchwałę w tym przedmiocie podejmuje walne 
zgromadzenie na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy posiadających co najmniej 5% ogólnej liczby głosów na walnym 
zgromadzeniu (art. 84 i 85 Ustawy o Ofercie Publicznej). Akcjonariusze mogą w tym celu żądać zwołania nadzwyczajnego 
walnego zgromadzenia lub żądać umieszczenia sprawy podjęcia tej uchwały w porządku obrad najbliższego walnego 
zgromadzenia. Jeżeli walne zgromadzenie nie podejmie uchwały zgodnej z treścią wniosku albo podejmie taką uchwałę 
z naruszeniem art. 84 ust. 4 ustawy, wnioskodawcy mogą wystąpić o wyznaczenie wskazanego podmiotu jako rewidenta do 
spraw szczególnych do sądu rejestrowego w terminie czternastu dni od dnia podjęcia uchwały. 
 
4.5.3 Postanowienia w sprawie umorzenia. 
 
Akcje Emitenta mogą być umorzone w drodze umorzenia dobrowolnego. Umorzenie Akcji wymaga uchwały Walnego 
Zgromadzenia. Umorzenie akcji wymaga obniżenia kapitału zakładowego.  
Powyższe wynika z zapisów §12 Statutu Emitenta, który stanowi, że Akcje mogą być umarzane za zgodą akcjonariusza 
w drodze ich nabycia przez Spółkę. 
 
4.5.4 Postanowienia w sprawie zamiany. 
 
Akcje serii F są akcjami zwykłymi na okaziciela, które podlegają dematerializacji z chwilą ich zarejestrowania w depozycie 
papierów wartościowych prowadzonym przez KDPW. 
 
Zgodnie z § 11 Statutu Emitenta, akcje w Spółce są akcjami na okaziciela. Od chwili zarejestrowania akcji danej serii w 
depozycie papierów wartościowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych, wyłącza się prawo 
żądania akcjonariusza wymiany akcji na okaziciela na akcje imienne. Wszelkie koszty związane z zamianą akcji ponosi 
akcjonariusz.  

4.6. PODSTAWA PRAWNA NOWEJ EMISJI PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH 
 
Akcje serii F zostały wyemitowane na podstawie uchwały nr 1/I/2009 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta 
z dnia 12 stycznia 2009 r. (akt notarialny z dnia 12 stycznia 2009 r. sporządzony przez notariusza Leopolda Rymarza 
prowadzącego Kancelarię Notarialną w Lublinie, Rep. A nr 134/2009). 
 
Podwyższenie kapitału zakładowego Emitenta w drodze emisji Akcji serii F zostało zarejestrowane postanowieniem Sądu 
Rejonowego w Lublinie, Wydział XI Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, z dnia 30 stycznia 2009 r. 
 

Uchwały Nr 1/I/2009 
Nadzwyczajnego  Walnego Zgromadzenia MASTERS  S.A.  

z dnia 12 stycznia 2009 r. 
w sprawie połączenia Spółek MASTERS S.A. i WIKANA S.A.  

 
 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spółki pod firmą MASTERS Spółka Akcyjna z siedzibą w Zamościu, wpisanej 
do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000144421 , działając w oparciu o art. 506 
§ 2 Ksh w zw z art. 492 § 1 Ksh   uchwala, co następuje:   

 
§ 1 

I. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spółki pod firmą MASTERS Spółka Akcyjna z siedzibą w Zamościu   postanawia:  
1. o połączeniu spółki pod firmą: MASTERS Spółka Akcyjna z siedzibą w  

Zamościu, zarejestrowanej w Sądzie Rejonowym w Lublinie XI Wydział Gospodarczy pod numerem KRS 0000144421, o 
kapitale zakładowym 10.215.855,00 zł, w całości opłaconym – spółką przejmująca ze Spółką pod firmą: WIKANA Spółka 
Akcyjna z siedzibą w Lublinie, zarejestrowaną w Sądzie Rejonowym w Lublinie XI Wydział Gospodarczy pod numerem 
KRS 0000296052, o kapitale zakładowy 10.351.911,00 zł, w całości opłaconym – spółką przejmowaną, w sposób 
przewidziany w art. 492 § 1 pkt. 1 Ksh tj. poprzez przeniesienie całego majątku spółki przejmowanej – WIKANA S.A. na 
spółkę przejmującą MASTERS S.A., z jednoczesnym podwyższeniem kapitału zakładowego spółki przejmującej poprzez 
nową emisję 1.169.765.943 akcji zwykłych, serii F, na okaziciela, o wartości nominalnej 0,02 złote każda akcja (emisja 
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połączeniowa), które to akcje spółka przejmująca wyda w całości akcjonariuszom spółki przejmowanej (łączenie przez 
przejęcie).  
Na skutek połączenia, kapitał zakładowy spółki przejmującej zostaje podwyższony z kwoty 10.215.855,00 zł do kwoty do 
kwoty 33.611.173,86 zł tj. o kwotę 23.395.318,86 zł w drodze emisji 1.169.765.943 akcji zwykłych, na okaziciela serii F, o 
wartości nominalnej 0,02 złote każda akcja.   

W wyniku połączenia spółka przejmowana zostanie rozwiązana bez przeprowadzania likwidacji.  

      2. wyrazić zgodę na Plan Połączenia Spółek MASTERS S.A. i WIKANA S.A. uzgodniony na piśmie porozumieniem z dnia 
31 października 2008 r. pomiędzy łączącymi się Spółkami a ogłoszony w Monitorze Sądowym i Gospodarczym nr 
221(2008) z dnia 12 listopada 2008 r. pod poz. 14365   o treści:   

I.    Typ, firma i siedziba każdej z łączących się Spółek. 
1. MASTERS Spółka Akcyjna z siedzibą w Zamościu, 22-400 Zamość, ul. Fabryczna 1. Spółka akcyjna, spółka publiczna w 
rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentów finansowych do 
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spółkach publicznych (Dz. U. 2005 Nr 184, poz. 1539 ze zm). Spółka 
zarejestrowana w Sądzie Rejonowym w Lublinie XI Wydział Gospodarczy pod numerem KRS 0000144421, o kapitale 
zakładowym 10.215.855,00 zł, w całości opłaconym, dzielącym się na 510.792.750 akcji, każda akcja o wartości nominalnej 
0,02 zł, zwykła, na okaziciela,  wyemitowane w pięciu emisjach oznaczonych serią A,B,C,D,E. Spółka posiada numer NIP 
691-00-19-382 i reprezentowana jest przez: Piotra Kwaśniewskiego  – Prezesa Zarządu. MASTERS S.A. jest spółką 
przejmującą. - 
2. WIKANA Spółka Akcyjna z siedzibą w Lublinie, 20-703 Lublin, ul. Cisowa 11. Spółka akcyjna. Spółka zarejestrowana w 
Sądzie Rejonowym w Lublinie XI Wydział Gospodarczy pod numerem KRS 0000296052, o kapitale zakładowym 
10.351.911,00 zł, w całości opłaconym, dzielącym się na 10.351.911 akcji, każda akcja o wartości nominalnej 1,00 zł, 
zwykła, na okaziciela, wyemitowane w jednej emisji oznaczonej serią A.  Spółka posiada numer NIP 922-27-54-862 i 
reprezentowana jest przez: Sylwestra Bogackiego – Prezesa Zarządu. WIKANA S.A. jest spółką przejmowaną.  

II. Sposób łączenia się Spółek. 
Połączenie Spółek nastąpi w sposób przewidziany w art. 492 § 1 pkt. 1 K.s.h., tj. poprzez przeniesienie całego majątku 
WIKANA S.A. na MASTERS  S.A. za akcje, które MASTERS S.A.  wyda akcjonariuszom WIKANA S.A.  
Na zasadach objętych regulacjami art. 506 § 1 i § 2 K.s.h. podstawę połączenia stanowić będą zgodne uchwały Walnego 
Zgromadzenia MASTERS S.A. oraz Walnego Zgromadzenia WIKANA S.A., zawierające zgodę akcjonariuszy obu spółek, 
na połączenie oraz zmianę statutu spółki MASTERS S.A. Termin odbycia Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy ustalony 
został na dzień 31 grudnia 2008 r.  
Dniem połączenia będzie dzień wpisania połączenia do rejestru sądowego (Dzień Połączenia).  
Z dniem połączenia spółka przejmująca przejmie wszystkie prawa i obowiązki spółki przejmowanej.  

III. Stosunek wymiany akcji spółki przejmowanej na akcje spółki przejmującej i wysokość ewentualnych 
dopłat. 

Parytet wymiany akcji został ustalony w oparciu o wycenę wartości obu łączących się spółek. Wycena sporządzona została 
przez Grupę Konsultingową: „Jagiełło, Wrębiak i wspólnicy” Spółkę  z o.o. z siedzibą w Warszawie. Wycena sporządzona 
została na dzień 30-09-2008 r.  
Ustalony na podstawie wyceny wartości Spółki MASTERS S.A. oraz Spółki WIKANA S.A. stosunek wymiany (parytet 
wymiany) akcji WIKANA S.A. na akcje MASTERS S.A. wynosi 1/113, tzn. za 1 akcję WIKANA S.A. Akcjonariuszom 
WIKANA S. A. przysługuje 113 akcji MASTERS S.A.  
Akcjonariuszom WIKANA S.A. nie zostaną przyznane dopłaty.  

IV. Zasady dotyczące przyznania akcji w spółce przejmującej. 
Celem połączenia Spółkę, MASTERS S.A. dokona jednoczesnego podwyższenia kapitału zakładowego poprzez nową emisję 
1.169.765.943 akcji na okaziciela serii F, każda o wartości 0,02 złote (emisja połączeniowa), które to akcje spółka 
przejmująca w całości wyda akcjonariuszom spółki przejmowanej.  
Na skutek połączenia, kapitał zakładowy MASTERS S.A. zostanie podwyższony z kwoty 10.215.855,00 zł do kwoty 
33.611.173,86 zł tj. o kwotę 23.395.318,86 zł w drodze emisji 1.169.765.943 akcji na okaziciela serii F, o wartości 
nominalnej 0,02 złote każda akcja.  
Zgodnie z art. 493 § 2 Ksh i art. 494 § 4 K.s.h. akcjonariusze spółki przejmowanej w dniu połączenia staną się, z akcji emisji 
połączeniowej, akcjonariuszami spółki przejmującej, bez obowiązku objęcia i opłacenia wydawanych akcji.  
Wykaz nowych akcjonariuszy, z podaniem liczby i rodzaju akcji, spółka przejmująca wyłoży w ciągu 14 dni od Dnia 
Połączenia, pozostawiając go do wglądu na okres dalszych 14 dni.  
Akcje serii F MASTERS S.A. zostaną wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym, zgodnie z zapisami ustawy z dnia 29 
lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzenia instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu 
obrotu oraz o spółkach publicznych.  

V. Dzień, od którego akcje przyznawane w spółce przejmującej uprawniają do uczestnictwa w zyskach 
spółki przejmowanej. 
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Akcje spółki przejmującej przyznane akcjonariuszom spółki przejmowanej będą uczestniczyć w zyskach spółki przejmującej 
wypracowywanych od dnia 1 stycznia 2009  roku.  

VI. Prawa przyznawane przez spółkę przejmującą akcjonariuszom spółki przejmowanej i osóbom 
szczególnie uprawnionym w spółce przejmowanej 

Akcjonariusze spółki przejmowanej nie otrzymają w wyniku połączenia żadnych osobistych uprawnień, a przyznane im akcje 
spółki przejmującej będą akcjami zwykłymi, na okaziciela, nie posiadającymi jakiegokolwiek uprzywilejowania.  

VII.  Szczególne korzyści dla członków organów łączących się Spółek,  
a także innych osób uczestniczących w połączeniu. 

Nie przewiduje się przyznania szczególnych korzyści ani członkom organów spółki przejmowanej ani spółki przejmującej, 
ani innym osóbom uczestniczącym w połączeniu.  

VIII. Załącznikami do planu połączenia jest:  
1) projekty uchwał o połączeniu spółek,  
2) projekt zmian Statutu Spółki przejmującej,  
3) ustalenie wartości majątku WIKANA S.A. jako Spółki przejmowanej, na dzień 30 września 2008 r.,  
4) oświadczenie zawierające informację o stanie księgowym dla celów połączenia na dzień 30.09.2008 r., 

przy wykorzystaniu tych samych metod i w takim samym układzie, jak ostatni bilans roczny.  
  3.   wyrazić zgodę na proponowane zmiany Statutu Spółki MASTERS S.A. w zakresie:  

 
- zmiany § 1 poprzez nadanie treści 

„§ 1 
1. Spółka działa pod firmą: WIKANA Spółka Akcyjna.  
2. Spółka może używać skróconej nazwy firmy: WIKANA S.A. oraz wyróżniającego ją znaku graficznego a w stosunkach 

zagranicznych odpowiednika „Spółka Akcyjna” „S.A.” w języku obcym.” 
 

- zmiany § 2 poprzez nadanie treści: 
„§ 2 

Siedzibą Spółki jest Lublin.” 
- uchylenia § 5. 
- zmiany § 6 poprzez nadanie treści: 

„§ 6 
Przedmiotem działalności Spółki, zgodnie z Polską Klasyfikacją Działalności (PKD) jest: 
1. uprawy rolne, chów i hodowla zwierząt, łowiectwo, włączając działalność usługową (PKD 01),  
2. leśnictwo i pozyskiwanie drewna (PKD 02),  
3. pozostałe górnictwo i wydobywanie (PKD 08),  
4. produkcja wyrobów z drewna oraz korka, z wyłączeniem mebli; produkcja wyrobów ze słomy i materiałów używanych 

do wyplatania (PKD 16), 
5. wytwarzanie i zaopatrywanie w energię elektryczną, gaz, parę wodną, gorącą wodę i powietrze do układów 

klimatyzacyjnych (PKD 35),  
6. roboty budowlane związane ze wznoszeniem budynków (PKD 41),  
7. roboty związane z budową obiektów inżynierii lądowej i wodnej (PKD 42), 
8. roboty budowlane specjalistyczne (PKD 43), 
9. handel hurtowy i detaliczny pojazdami samochodowymi; naprawa pojazdów samochodowych (PKD 45), 
10. handel hurtowy, z wyłączeniem handlu pojazdami samochodowymi ( PKD 46), 
11. handel detaliczny, z wyłączeniem handlu detalicznego pojazdami samochodowymi ( PKD 47), 
12. transport lądowy oraz transport rurociągowy( PKD 49,  
13. magazynowanie i działalność usługowa wspomagająca transport (PKD 52) 
14. zakwaterowanie (PKD 55), 
15. działalność usługowa związana z wyżywieniem (PKD 56), 
16. finansowa działalność usługowa, z wyłączeniem ubezpieczeń i funduszów emerytalnych (PKD 64), 
17. działalność wspomagająca usługi finansowe oraz ubezpieczenia i  fundusze emerytalne (PKD 66), 
18. działalność związana z obsługą rynku nieruchomości ( PKD 68), 
19. działalność prawnicza, rachunkowo-księgowa i doradztwo podatkowe (PKD 69), 
20. działalność w zakresie architektury i inżynierii; badania i analizy techniczne (PKD 71), 
21. reklama, badanie rynku i opinii publicznej (PKD 73),  
22. wynajem i dzierżawa (PKD 77),  
23. działalność usługowa związana z utrzymaniem porządku w budynkach i zagospodarowaniem terenów zieleni (PKD 

81), 
24. działalność związana z administracyjną obsługą biura i pozostała działalność wspomagająca prowadzenie 
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działalności gospodarczej (PKD 82)”. 
  

        - zmiany § 8 poprzez nadanie treści:  
„§ 8 

Wymagane przepisami prawa ogłoszenia Spółki zamieszczane będą w Monitorze Sądowym i Gospodarczym, chyba, że 
odpowiednie przepisy stanowi inaczej.” 
  

- zmiany § 10 poprzez nadanie treści:  
„§ 10 

Kapitał zakładowy Spółki wynosi 33.611.173,86 zł (słownie: trzydzieści trzy miliony sześćset jedenaście tysięcy sto 
siedemdziesiąt trzy złote 86/100) i dzieli się na 1.680.558.693 (jeden miliard sześćset osiemdziesiąt milionów pięćset 
pięćdziesiąt osiem tysięcy sześćset dziewięćdziesiąt trzy ) akcji o wartości nominalnej po 0,02 zł każda akcja, serii A, B, C, D, 
E  i  F.  
Spółka może emitować papiery dłużne, w tym obligacje zamienne na akcje, a także obligacje z prawem pierwszeństwa do 
objęcia akcji Spółki”. 

 
- zmiany § 19 poprzez nadanie treści: 

„§ 19 
1.  Czysty zysk Spółki przeznacza się na wypłatę dywidendy, kapitały i fundusze Spółki oraz inne cele, na zasadach 
określanych przez Walne Zgromadzenie.- 
2. Kwoty przeznaczone przez Walne Zgromadzenie na wypłatę dywidendy, rozdzielane są pomiędzy akcjonariuszy w stosunku 
do liczby akcji. Uprawnionymi do dywidendy za dany rok obrotowy są akcjonariusze, którym przysługiwały akcje Spółki w 
dniu dywidendy.”- 
3. Dzień dywidendy określa Walne Zgromadzenie w drodze uchwały.” 
 

- zmiany § 21 poprzez nadanie treści: - 
„§ 21 

1. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy może być zwyczajne i nadzwyczajne.- 2. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno się 
odbyć nie później niż w ciągu sześciu miesięcy po zakończeniu roku obrotowego.” 
 

 - zmiany § 23 poprzez oznaczenie dotychczasowego § 23 jako ust. 1 tego paragrafu i dodanie nowego ustępu 
oznaczonego numerem 2 o treści:  

 
„2. Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczący Rady Nadzorczej lub osoba przez niego wskazana, po czym spośród osób 
uprawnionych do głosowania wybiera się Przewodniczącego Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie uchwala swój 
Regulamin.” 
 

- zmiany § 25 poprzez oznaczenie dotychczasowego § 25 jako ust. 1 tego paragrafu i dodanie nowego ustępu 
oznaczonego numerem 2 o treści:  
 

„2. Nabycie i zbycie nieruchomości lub udziału w nieruchomości oraz prawa użytkowania wieczystego lub udziału w prawie 
użytkowania wieczystego oraz obciążenie ograniczonymi prawami rzeczowymi nieruchomości lub udziału lub prawa 
użytkowania wieczystego lub udziału w prawie użytkowania wieczystego nieruchomości, nie wymaga uchwały Walnego 
Zgromadzenia.” 

 
- zmiany § 27 poprzez dodanie ustępu 3 o treści:  
 

„3. Członków Rady Nadzorczej powołuje się na okres wspólnej kadencji.” 
 

- zmiany § 29 poprzez dodanie ustępu 2, 3 i 4 o treści:  
 

„2. Rada Nadzorcza podejmuje uchwały, jeżeli w posiedzeniu uczestniczy co najmniej połowa jej członków, przy czym 
wszyscy członkowie zostali na nie zaproszeni pisemnie. Zawiadomienia zawierające porządek obrad oraz wskazujące termin 
i miejsce posiedzenia Rady Nadzorczej winny zostać wysłane listami poleconymi co najmniej na siedem dni przed 
wyznaczonym terminem posiedzenia Rady Nadzorczej na adresy wskazane przez członków Rady Nadzorczej oraz wysłane, w 
tym samym terminie, na uprzednio wskazane przez członków Rady Nadzorczej adresy poczty elektronicznej.  
3. Posiedzenie Rady Nadzorczej oraz podejmowanie uchwał przez Radę Nadzorczą może się ponadto odbywać w ten sposób, 
iż członkowie Rady Nadzorczej uczestniczą w posiedzeniu i podejmowaniu uchwał przy wykorzystaniu środków 
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bezpośredniego porozumiewania się na odległość, przy czym wszyscy biorący udział w posiedzeniu członkowie Rady 
Nadzorczej muszą być poinformowani o treści projektów uchwał. Członkowie Rady zobowiązani są potwierdzić fakt 
otrzymania projektów uchwał za pośrednictwem telefaksu lub poczty elektronicznej, najpóźniej w następnym dniu po ich 
otrzymaniu. W tym trybie Rada Nadzorcza nie może podejmować uchwał w sprawie wyboru Przewodniczącego, 
Wiceprzewodniczącego oraz Sekretarza Rady Nadzorczej, powołania, odwołania lub zawieszenia w czynnościach członka 
Zarządu oraz w sprawach określonych w art. 382 § 3 KSH.  
4. Członków Rady Nadzorczej delegowanych do wykonywania stałego indywidualnego nadzoru obowiązuje zakaz 
konkurencji, taki sam jak członków Zarządu oraz ograniczenia w uczestniczeniu w spółkach konkurencyjnych. „- 

 
- zmiany pkt. 8 w § 30 statutu, w ten sposób, że nadane zostanie temu punktowi nowe brzmienie o treści: 
 

„8. Wyrażanie zgody na nabycie i zbycie nieruchomości lub udziału w nieruchomości oraz prawa użytkowania wieczystego 
lub udziału w prawie użytkowania wieczystego oraz obciążenie ograniczonymi prawami rzeczowymi nieruchomości lub 
udziału lub prawa użytkowania wieczystego lub udziału w prawie użytkowania wieczystego nieruchomości, jeśli wysokość 
powstałego z tych tytułów zobowiązania lub prawa Spółki, przy jednej transakcji, przekroczy 1/3 wysokości kapitału 
zakładowego, w kwocie netto.”- 

 
- zmiany § 33 poprzez nadanie treści: 

„§ 33 
1. Kadencja Zarządu trwa trzy lata i jest kadencją wspólną.-  
2. Pracami Zarządu kieruje Prezes Zarządu. Szczególne jego uprawnienia w tym zakresie określa Regulamin Zarządu.  
3. Uchwały Zarządu zapadają bezwzględną większością głosów. W przypadku równości głosów, decyduje głos Prezesa 
Zarządu Spółki.” 
 

 - zmiany § 34 poprzez oznaczenie dotychczasowego § 34 jako ust. 1 tego paragrafu i dodanie nowego 
ustępu oznaczonego numerem 2 o treści: 
 

„2. W umowach między Spółką a członkami Zarządu, w tym również w zakresie warunków zatrudnienia, Spółkę reprezentuje 
Rada Nadzorcza. Oświadczenia woli w imieniu Rady Nadzorczej składa członek lub członkowie Rady Nadzorczej, 
umocowani stosowną uchwałą Rady Nadzorczej.”-  
 
II. Połączenie zostanie dokonane po uzyskaniu wszelkich wymaganych na podstawie przepisów prawa zgód, zezwoleń i 
orzeczeń sądowych. 

§ 2 
Upoważnia się Zarząd do podjęcia wszelkich czynności koniecznych do wykonania niniejszej uchwały.- 

 
§ 3 

Uchwała wchodzi w życie z dniem jej powzięcia ze skutkiem na dzień wpisania połączenia do rejestru przedsiębiorców 
właściwego dla spółki przejmującej.  

4.7. PRZEWIDYWANA DATA EMISJI PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH  
Akcje serii F zostały wyemitowane na podstawie uchwały nr 1/I/2009 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta 
z dnia 12 stycznia 2009 r. (akt notarialny z dnia 12 stycznia 2009 r. sporządzony przez notariusza Leopolda Rymarza 
prowadzącego Kancelarię Notarialną w Lublinie, Rep. A nr 134/2009). 
 
Podwyższenie kapitału zakładowego Emitenta w drodze emisji Akcji serii F zostało zarejestrowane postanowieniem Sądu 
Rejonowego w Lublinie, Wydział XI Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, z dnia 30 stycznia 2009 r. 

4.8. OPIS OGRANICZEŃ W SWOBODZIE PRZENOSZENIA AKCJI  
Akcje serii F są akcjami zwykłymi na okaziciela podlegającymi dematerializacji. Statut Emitenta ani KSH nie statuują  
żadnych ograniczeń w swobodzie przenoszenia Akcji serii F, poza ograniczeniami dotyczącymi rozporządzania akcjami 
spółek publicznych, wynikającymi z obowiązujących przepisów prawa, w tym z przepisów Ustawy o Obrocie Instrumentami 
Finansowymi, Ustawy o Ofercie Publicznej oraz Ustawy o Ochronie Konkurencji i Konsumentów. 
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4.8.1. OGRANICZENIA WYNIKAJĄCE Z USTAWY O OBROCIE INSTRUMENTAMI FINANSOWYMI 
Zgodnie z art. 19 ustęp 1 i ustęp 2 Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, jeżeli ustawa nie stanowi inaczej: 
 
 papiery wartościowe objęte zatwierdzonym prospektem emisyjnym mogą być przedmiotem obrotu na rynku 

regulowanym wyłącznie po ich dopuszczeniu do tego obrotu, 
 dokonywanie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oferty publicznej albo obrotu papierami wartościowymi lub 

innymi instrumentami finansowymi na rynku regulowanym wymaga pośrednictwa firmy inwestycyjnej. 
 
Zgodnie z art. 159 Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, członkowie Zarządu, Rady Nadzorczej, prokurenci lub 
pełnomocnicy Emitenta lub wystawcy, pracownicy Emitenta, biegli rewidenci albo inne osoby pozostające z Emitentem lub 
wystawcą w stosunku zlecenia lub w innym stosunku prawnym o podobnym charakterze nie mogą, w czasie trwania okresu 
zamkniętego, nabywać lub zbywać, na rachunek własny lub osoby trzeciej, Akcji Emitenta, praw pochodnych dotyczących 
Akcji Emitenta oraz innych instrumentów finansowych z nimi powiązanych ani też dokonywać, na rachunek własny lub 
osoby trzeciej, innych czynności prawnych powodujących lub mogących powodować rozporządzenie takimi instrumentami 
finansowymi. 
Okresem zamkniętym jest: 
1) okres od wejścia w posiadanie informacji poufnej dotyczącej Emitenta, Akcji Emitenta lub instrumentów finansowych 

powiązanych z Akcjami Emitenta, spełniających warunki określone w art. 156 ust. 4 Ustawy o Obrocie Instrumentami 
Finansowymi, do przekazania tej informacji do publicznej wiadomości, 

2) w przypadku raportu rocznego: dwa miesiące przed przekazaniem raportu do publicznej wiadomości lub okres 
pomiędzy końcem roku obrotowego a przekazaniem tego raportu do publicznej wiadomości, gdyby okres ten był 
krótszy od pierwszego ze wskazanych, chyba że dana osoba fizyczna nie posiadała dostępu do danych finansowych, na 
podstawie których sporządzany jest dany raport, 

3) w przypadku raportu półrocznego: miesiąc przed przekazaniem raportu do publicznej wiadomości lub okres pomiędzy 
dniem zakończenia danego półrocza a przekazaniem tego raportu do publicznej wiadomości, gdyby okres ten był 
krótszy od pierwszego ze wskazanych, chyba że dana osoba fizyczna nie posiadała dostępu do danych finansowych, na 
podstawie których sporządzany jest dany raport, 

4) w przypadku raportu kwartalnego: dwa tygodnie przed przekazaniem raportu do publicznej wiadomości lub okres 
pomiędzy dniem zakończenia danego kwartału a przekazaniem tego raportu do publicznej wiadomości, gdyby okres ten 
był krótszy od pierwszego ze wskazanych, chyba że dana osoba fizyczna nie posiadała dostępu do danych finansowych, 
na podstawie których sporządzany jest dany raport.  

 
Ponadto, zgodnie z art. 160 ust. 1 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, osoby wchodzące w skład organów 
zarządzających lub nadzorczych Emitenta albo będące jego prokurentami, oraz inne osoby, pełniące w strukturze 
organizacyjnej emitenta funkcje kierownicze, które posiadają stały dostęp do informacji poufnych dotyczących bezpośrednio 
lub pośrednio tego emitenta oraz kompetencje w zakresie podejmowania decyzji wywierających wpływ na jego rozwój 
i perspektywy prowadzenia działalności gospodarczej są obowiązane do przekazywania Komisji oraz temu emitentowi 
informacji o zawartych przez te osoby oraz osoby blisko z nimi związane, o którym mowa w art. 160 ust. 2 Ustawy o obrocie 
instrumentami finansowymi, na własny rachunek, transakcjach nabycia lub zbycia akcji emitenta, praw pochodnych 
dotyczących akcji emitenta oraz innych instrumentów finansowych powiązanych z tymi papierami wartościowymi, 
dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym lub będących przedmiotem ubiegania się o dopuszczenie do obrotu na 
takim rynku. 
 
W przypadku, naruszenia obowiązków opisanych powyżej zgodnie z art. 174 ust. 1 i 175 ust. 1 Ustawy o Obrocie 
Instrumentami Finansowymi, na osobę wymienioną w art. 156 ust. 1 pkt 1 lit. a, tej Ustawy,  która w czasie trwania okresu 
zamkniętego dokonuje czynności, o których mowa w art. 159 ust. 1, Komisja może nałożyć, w drodze decyzji, karę pieniężną 
do wysokości 200.000 zł, chyba że osoba ta zleciła uprawnionemu podmiotowi prowadzącemu działalność maklerską 
zarządzanie portfelem jej papierów wartościowych, w sposób który wyłącza ingerencję tej osoby w podejmowane na jej 
rachunek decyzje.  
Na osobę, która nie wykonała lub nienależycie wykonała obowiązek, o którym mowa w art. 160 ust. 1 Ustawy o obrocie 
instrumentami finansowymi, Komisja może nałożyć, w drodze decyzji, karę pieniężną w wysokości do 100.000 zł, chyba że 
osoba ta zleciła uprawnionemu podmiotowi prowadzącemu działalność maklerską zarządzanie portfelem jej papierów 
wartościowych, w sposób który wyłącza wiedzę tej osoby o transakcjach zawieranych w ramach tego zarządzania albo przy 
zachowaniu należytej staranności nie wiedziała lub nie mogła się dowiedzieć o dokonaniu transakcji. 
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4.8.2. OGRANICZENIA WYNIKAJĄCE Z USTAWY O OFERCIE PUBLICZNEJ 
Ustawa o Ofercie Publicznej nakłada na podmioty zbywające i nabywające określone pakiety akcji oraz na podmioty, których 
udział w ogólnej liczbie głosów w spółce publicznej uległ określonej zmianie z innych przyczyn szereg restrykcji 
i obowiązków odnoszących się do takich czynności i zdarzeń. 
 
Zgodnie z art. 69 Ustawy o Ofercie Publicznej, każdy kto:: 
1) osiągnął lub przekroczył 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 33 1/3%, 50% 75% albo 90% ogólnej liczby głosów na 
Walnym Zgromadzeniu Emitenta albo 
2) posiadał co najmniej 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 33 1/3%, 50% 75% albo 90% ogólnej liczby głosów na Walnym 
Zgromadzeniu Emitenta, a w wyniku zmniejszenia tego udziału osiągnął odpowiednio 5 %, 10 %, 15 %, 20 %, 25 %, 33 %, 
33 1/3 %, 50%, 75% albo 90% lub mniej ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta jest obowiązany 
zawiadomić o tym KNF oraz Emitenta, w terminie czterech dni od dnia zmiany udziału w ogólnej liczbie głosów albo od 
dnia, w którym dowiedział się o takiej zmianie lub przy zachowaniu należytej staranności mógł się o niej dowiedzieć, a w 
przypadku zmiany wynikającej z nabycia akcji spółki publicznej w transakcji zawartej na rynku regulowanym - nie później 
niż w terminie sześć dni sesyjnych od dnia zawarcia transakcji. 
Obowiązek dokonania zawiadomienia, o którym mowa powyżej powstaje również w przypadku: 
a) zmiany dotychczas posiadanego udziału ponad 10% ogólnej liczby głosów, o co najmniej 2% ogólnej liczby głosów – 
z uwagi na fakt, że Akcje Emitenta są dopuszczone do obrotu na rynku oficjalnych notowań giełdowych, 
b) zmiany dotychczas posiadanego udziału ponad 33 % ogólnej liczby głosów o co najmniej 1% ogólnej liczby głosów. 
 
Obowiązek dokonania zawiadomienia nie powstaje w przypadku, gdy po rozliczeniu w depozycie papierów wartościowych 
kilku transakcji zawartych na rynku regulowanym w tym samym dniu, zmiana udziału w ogólnej liczbie głosów w spółce 
publicznej na koniec dnia rozliczenia nie powoduje osiągnięcia lub przekroczenia progu ogólnej liczby głosów, z którym 
wiąże się powstanie tych obowiązków. 
 
Przepisy Ustawy o Ofercie Publicznej wprowadzają również obowiązek nabywania znacznych pakietów akcji spółek 
publicznych w drodze publicznie ogłoszonego wezwania do zapisywania się na sprzedaż lub zamianę akcji.  
 
W związku z powyższym, zgodnie z art. 72 Ustawy o Ofercie Publicznej, nabycie Akcji Emitenta w liczbie powodującej 
zwiększenie udziału w ogólnej liczbie głosów o więcej niż:1) 10% ogólnej liczby głosów w okresie krótszym niż  
sześćdziesiąt dni, przez podmiot, którego udział w ogólnej liczbie głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta wynosi mniej 
niż 33%, albo  
2) 5% ogólnej liczby głosów w okresie krótszym niż 12 miesięcy, przez akcjonariusza, którego udział w ogólnej liczbie 
głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta wynosi co najmniej 33% może nastąpić, wyłącznie w wyniku ogłoszenia 
wezwania do zapisywania się na sprzedaż lub zamianę Akcji Emitenta. Również przekroczenie progu 33% lub 66% ogólnej 
liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta jest zasadniczo związane z obowiązkiem ogłoszenia wezwania do 
zapisywania się na sprzedaż lub zamianę Akcji Emitenta. Informacje dotyczące tych wezwań są zawarte w pkt 4.9 poniżej. 
Obowiązki, o których mowa powyżej nie powstają w przypadku nabywania akcji: 
 w obrocie pierwotnym, 
 w ramach wnoszenia ich do spółki jako wkładu niepieniężnego, 
 w przypadku połączenia lub podziału spółki, 
 spółki, której akcje wprowadzone są wyłącznie do alternatywnego systemu obrotu albo nie są przedmiotem obrotu 

zorganizowanego, 
 od podmiotu wchodzącego w skład tej samej grupy kapitałowej, 
 w trybie określonym przepisami prawa upadłościowego i naprawczego oraz w postępowaniu egzekucyjnym, 
 zgodnie z umową o ustanowienie zabezpieczenia finansowego, zawartą przez uprawnione podmioty na warunkach 

określonych w ustawie z dnia 2 kwietnia 2004 r. o niektórych zabezpieczeniach finansowych (Dz. U. Nr 91,poz. 871 
oraz z 2005 r. Nr 83, poz. 719 i Nr 183, poz. 1538); 

 obciążonych zastawem w celu zaspokojenia zastawnika uprawnionego na podstawie innych ustaw do korzystania z 
trybu zaspokojenia polegającego na przejęciu na własność przedmiotu zastawu, 

 w drodze dziedziczenia, 
 od Skarbu Państwa w wyniku pierwszej oferty publicznej i w okresie trzech lat od dnia zakończenia sprzedaży przez 

Skarb Państwa akcji w wyniku pierwszej oferty publicznej. 
Stosownie do art. 89 Ustawy o Ofercie Publicznej akcjonariusz nie może wykonywać prawa głosu z akcji nabytych 
z naruszeniem obowiązku przeprowadzenia wezwania, o którym mowa w art. 72 Ustawy o Ofercie Publicznej lub po cenie, 
której wysokość została ustalona z naruszeniem obowiązujących zasad, określonych w art. 79 Ustawy o Ofercie Publicznej. 
Prawo głosu wykonane wbrew zakazowi nie jest uwzględniane przy obliczaniu wyników głosowania nad uchwałą walnego 
zgromadzenia.  
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Zgodnie z art. 73 ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej przekroczenie 33% ogólnej liczby głosów w spółce publicznej może 
nastąpić, co do zasady, wyłącznie w wyniku ogłoszenia wezwania do zapisywania się na sprzedaż lub zamianę akcji tej 
spółki w liczbie zapewniającej osiągniecie 66% ogólnej liczby głosów. 
W przypadku, gdy przekroczenie progu 33% ogólnej liczby głosów nastąpiło w wyniku pośredniego nabycia akcji, objęcia 
akcji nowej emisji, nabycia akcji w wyniku oferty publicznej lub w ramach wnoszenia ich do spółki jako wkładu 
niepieniężnego, połączenia lub podziału spółki, w wyniku zmiany statutu spółki, wygaśnięcia uprzywilejowania akcji lub 
zajścia innego niż czynność prawna zdarzenia prawnego, akcjonariusz lub podmiot, który pośrednio nabył akcje, jest 
obowiązany, w terminie trzech miesięcy od przekroczenia 33% ogólnej liczby głosów, do: 
1) ogłoszenia wezwania do zapisywania się na sprzedaż lub zamianę akcji tej spółki w liczbie powodującej osiągnięcie 66% 
ogólnej liczby głosów albo 
2) zbycia akcji w liczbie powodującej osiągnięcie nie więcej niż 33% ogólnej liczby głosów, 
- chyba że w tym terminie udział akcjonariusza lub podmiotu, który pośrednio nabył akcje, w ogólnej liczbie głosów ulegnie 
zmniejszeniu do nie więcej niż 33% ogólnej liczby głosów, odpowiednio w wyniku podwyższenia kapitału zakładowego, 
zmiany statutu spółki lub wygaśnięcia uprzywilejowania jego akcji. 
Jeżeli natomiast przekroczenie 33% ogólnej liczby głosów nastąpiło w wyniku dziedziczenia, obowiązek, wskazany powyżej 
w wyszczególnieniu 1) i 2) ma zastosowanie w przypadku, gdy po takim nabyciu akcji, udział w ogólnej liczbie głosów uległ 
dalszemu zwiększeniu.  
Termin wykonania tego obowiązku liczy się od dnia, w którym nastąpiło zdarzenie powodujące zwiększenie udziału 
w ogólnej liczbie głosów.  
W myśl art. 74 ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej przekroczenie 66% ogólnej liczby głosów w spółce publicznej może 
nastąpić wyłącznie w wyniku ogłoszenia wezwania do zapisywania się na sprzedaż lub zamianę wszystkich pozostałych akcji 
tej spółki. 
W przypadku gdy przekroczenie progu  66% ogólnej liczby głosów, nastąpiło w wyniku pośredniego nabycia akcji, objęcia 
akcji nowej emisji, nabycia akcji w wyniku oferty publicznej lub w ramach wnoszenia ich do spółki jako wkładu 
niepieniężnego, połączenia lub podziału spółki, w wyniku zmiany statutu spółki, wygaśnięcia uprzywilejowania akcji lub 
zajścia innego niż czynność prawna zdarzenia prawnego, akcjonariusz lub podmiot, który pośrednio nabył akcje, jest 
obowiązany, w terminie trzech miesięcy od przekroczenia 66% ogólnej liczby głosów, do ogłoszenia wezwania do 
zapisywania się na sprzedaż lub zamianę wszystkich pozostałych akcji tej spółki, chyba że w tym terminie udział 
akcjonariusza lub podmiotu, który pośrednio nabył akcje, w ogólnej liczbie głosów ulegnie zmniejszeniu do nie więcej niż 
66% ogólnej liczby głosów, odpowiednio w wyniku podwyższenia kapitału zakładowego, zmiany statutu spółki lub 
wygaśnięcia uprzywilejowania jego akcji. 
Jeżeli przekroczenie 66% ogólnej liczby głosów nastąpiło w wyniku dziedziczenia, obowiązek, wskazany powyżej ma 
zastosowanie w przypadku, gdy po takim nabyciu akcji, udział w ogólnej liczbie głosów uległ dalszemu zwiększeniu. Termin 
wykonania tego obowiązku liczy się od dnia, w którym nastąpiło zdarzenie powodujące zwiększenie udziału w ogólnej 
liczbie głosów. 
Akcjonariusz i podmiot, który pośrednio w okresie sześciu miesięcy po przeprowadzeniu wezwania, nabył, po cenie wyższej 
niż cena określona w tym wezwaniu, kolejne akcje tej spółki, w inny sposób, niż w ramach wezwań lub w wyniku wykonania 
obowiązku, o którym mowa w art. 83 Ustawy o Ofercie Publicznej (wykupienie akcji od akcjonariusza mniejszościowego na 
jego żądanie w związku z przekroczeniem 90% ogólnej liczby głosów), jest obowiązany, w terminie miesiąca od tego 
nabycia, do zapłacenia różnicy ceny wszystkim osobom, które zbyły akcje w tym wezwaniu, z wyłączeniem osób, od których 
akcje zostały nabyte po cenie obniżonej w przypadku określonym w art. 79 ust. 4. Ustawy o Ofercie Publicznej. 
 
Obowiązki, związane z przekroczeniem progu 33% i 66% ogólnej liczby głosów w spółce publicznej, o których mowa 
powyżej nie powstają w przypadku nabywania akcji: 

 spółki, której akcje wprowadzone są wyłącznie do alternatywnego systemu obrotu albo nie są przedmiotem obrotu 
zorganizowanego, 

 od podmiotu wchodzącego w skład tej samej grupy kapitałowej, 
 w trybie określonym przepisami prawa upadłościowego i naprawczego oraz w postępowaniu 

egzekucyjnym,zgodnie z umową o ustanowienie zabezpieczenia finansowego, zawartą przez uprawnione podmioty 
na warunkach określonych w ustawie z dnia 2 kwietnia 2004 r. o niektórych zabezpieczeniach finansowych (Dz. U. 
Nr 91, poz. 871 oraz z 2005 r. Nr 83, poz. 719 i Nr 183, poz. 1538), 

 obciążonych zastawem w celu zaspokojenia zastawnika uprawnionego na podstawie innych ustaw do korzystania z 
trybu zaspokojenia polegającego na przejęciu na własność przedmiotu zastawu. 

Dodatkowo obowiązki związane z przekroczeniem progu 33% nie powstają w przypadku nabywania akcji od Skarbu 
Państwa w wyniku pierwszej oferty publicznej i w okresie trzech lat od dnia zakończenia sprzedaży przez Skarb Państwa 
akcji w wyniku pierwszej oferty publicznej. 
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Zgodnie z art. 75 ust. 4 Ustawy o Ofercie Publicznej akcje obciążone zastawem nie mogą być przedmiotem obrotu do chwili 
jego wygaśnięcia, z wyjątkiem przypadku, gdy nabycie tych akcji następuje w wykonaniu umowy o ustanowienie 
zabezpieczenia finansowego, zawartą przez uprawnione podmioty na warunkach określonych w ustawie z dnia 2 kwietnia 
2004 r. o niektórych zabezpieczeniach finansowych (Dz. U. Nr 91, poz. 871).  
Do akcji tych stosuje się tryb postępowania określony w przepisach wydanych na podstawie art. 94 ust. 1 pkt 1 Ustawy 
o Obrocie Instrumentami Finansowymi. 
 
Zgodnie z art. 88 a Ustawy o Ofercie Publicznej podmiot obowiązany do wykonania obowiązków określonych w art. 73 ust. 
2 i 3 lub art. 74 ust. 2 i 5 Ustawy o Ofercie Publicznej, nie może do dnia ich wykonania bezpośrednio lub pośrednio nabywać 
lub obejmować akcji spółki publicznej, w której przekroczył określony w tych przepisach próg ogólnej liczby głosów. 
 
Stosownie do art. 89 Ustawy o Ofercie Publicznej akcjonariusz nie może wykonywać prawa głosu z wszystkich akcji spółki 
publicznej, jeżeli przekroczenie progu 33% lub 66% ogólnej liczby głosów nastąpiło z naruszeniem obowiązków 
określonych odpowiednio w art. 73 ust. 1 lub art. 74 ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej i akcji nabytych po cenie, której 
wysokość została ustalona z naruszeniem obowiązujących zasad Ustawy o Ofercie Publicznej.  
 
Zakaz wykonywania prawa głosu dotyczy także wszystkich akcji spółki publicznej posiadanych przez podmioty zależne od 
akcjonariusza lub podmiotu, który nabył akcje z naruszeniem obowiązków określonych w art. 73 ust. 1 lub art. 74 ust. 1 
Ustawy o Ofercie Publicznej albo nie wykonał obowiązków określonych w art. 73 ust. 2 lub 3 albo art. 74 ust. 2 lub 5 
Ustawy o Ofercie Publicznej. 
 
W przypadku nabycia lub objęcia akcji spółki publicznej z naruszeniem zakazu, o którym mowa w art. 77 ust. 4 pkt 3 albo 
art. 88 a Ustawy o Ofercie Publicznej, albo niezgodnie z art. 77 ust. 4 pkt 1 Ustawy o Ofercie Publicznej, podmiot, który 
nabył lub objął akcje, oraz podmioty od niego zależne nie mogą wykonywać prawa głosu z tych akcji. 
Prawo głosu wykonane wbrew zakazowi nie jest uwzględniane przy obliczaniu wyników głosowania nad uchwałą walnego 
zgromadzenia. 
 
Zgodnie z art. 97.ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej na każdego kto: 

 nie dokonuje w terminie zawiadomienia, o którym mowa w art. 69 Ustawy o Ofercie Publicznej, lub dokonuje 
takiego zawiadomienia z naruszeniem warunków określonych w tych przepisach, 

 przekracza określony próg ogólnej liczby głosów bez zachowania warunków, o których mowa w art. 72-74 Ustawy 
o Ofercie Publicznej, 

 nie zachowuje warunków o których mowa w art. 76 lub 77 Ustawy o Ofercie Publicznej,  
 nie ogłasza wezwania lub nie przeprowadza w terminie wezwania albo nie wykonuje w terminie obowiązku zbycia 

akcji w przypadkach, o których mowa w art. 73 ust. 2 lub 3 Ustawy o Ofercie Publicznej, 
 nie ogłasza wezwania lub nie przeprowadza w terminie wezwania w przypadkach, o których mowa w art. 74 ust. 2 

lub 5 Ustawy o Ofercie Publicznej, 
 nie ogłasza wezwania lub nie przeprowadza w terminie wezwania, w przypadku, o którym mowa w art. 90 a ust. 1 

Ustawy o Ofercie Publicznej, 
 wbrew żądaniu, o którym mowa w art. 78 Ustawy o Ofercie Publicznej, w określonym w nim terminie nie 

wprowadza niezbędnych zmian lub uzupełnień w treści wezwania albo nie przekazuje wyjaśnień dotyczących jego 
treści, 

 nie dokonuje w terminie zapłaty różnicy w cenie akcji w przypadku określonym w art. 74 ust. 3 Ustawy o Ofercie 
Publicznej, 

 w wezwaniu, o którym mowa w art. 72-74 lub art. 91 ust. 6 Ustawy o Ofercie Publicznej, proponuje cenę niższą niż 
określona na podstawie art. 79 Ustawy o Ofercie Publicznej, 

 bezpośrednio lub pośrednio nabywa lub obejmuje akcje z naruszeniem art. 77 ust. 4 pkt 1 lub 3 albo art. 88 a 
Ustawy o Ofercie Publicznej, 

 nabywa akcje własne z naruszeniem trybu, terminów i warunków określonych w art. 72-74, art. 79 lub art. 91 ust. 6 
Ustawy o Ofercie Publicznej, 

 dopuszcza się jakiegokolwiek z wyżej przywołanych czynów działając w imieniu lub w interesie osoby prawnej 
lub jednostki organizacyjnej nieposiadającej osobowości prawnej, 

KNF może, w drodze decyzji, następującej po przeprowadzeniu rozprawy nałożyć karę pieniężną do wysokości 1 000 000,00 
zł. 
W decyzji o nałożeniu kary KNF może wyznaczyć termin ponownego wykonania obowiązku lub dokonania czynności 
wymaganej przepisami, których naruszenie było podstawą nałożenia kary pieniężnej. W razie bezskutecznego upływu tego 
terminu KNF może powtórnie wydać decyzję o nałożeniu kary. 
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4.8.3. OGRANICZENIA WYNIKAJĄCE Z USTAWY O OCHRONIE KONKURENCJI I KONSUMENTÓW. 
 
Zgodnie z art. 13 Ustawy o Ochronie Konkurencji i Konsumentów, zamiar koncentracji z udziałem Emitenta podlega 
zgłoszeniu Prezesowi Urzędu Ochrony Konkurencji i Konsumentów, jeżeli łączny światowy obrót przedsiębiorców 
uczestniczących w koncentracji w roku obrotowym poprzedzającym rok zgłoszenia przekracza równowartość 1.000.000.000 
EUR lub łączny obrót na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przedsiębiorców uczestniczących w koncentracji w roku 
obrotowym poprzedzającym rok zgłoszenia przekracza równowartość 50.000.000 EUR. 
 
Obowiązek, o którym mowa powyżej dotyczy zamiaru: 
 połączenia dwóch lub więcej samodzielnych przedsiębiorców, 
 przejęcia przez nabycie lub objęcie akcji, innych papierów wartościowych, udziałów lub w jakikolwiek inny sposób - 

bezpośredniej lub pośredniej kontroli nad jednym lub więcej przedsiębiorcami przez jednego lub więcej 
przedsiębiorców, 

 utworzenia przez przedsiębiorców wspólnego przedsiębiorcy, 
 nabycia przez przedsiębiorcę części mienia innego przedsiębiorcy (całości lub części przedsiębiorstwa), jeżeli obrót 

realizowany przez to mienie w którymkolwiek z dwóch lat obrotowych poprzedzających zgłoszenie przekroczył na 
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej równowartość 10.000.000 EUR. 

 
Nie podlega zgłoszeniu zamiar koncentracji (art. 14 Ustawy o Ochronie Konkurencji i Konsumentów): 
 jeżeli obrót przedsiębiorcy, nad którym ma nastąpić przejęcie kontroli, zgodnie z art. 13 ust. 2 pkt 2, nie przekroczył na 

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w żadnym z dwóch lat obrotowych poprzedzających zgłoszenie równowartości 10 
000 000 EUR, 

 polegającej na czasowym nabyciu lub objęciu przez instytucję finansową akcji albo udziałów w celu ich odsprzedaży, 
jeżeli przedmiotem działalności gospodarczej tej instytucji jest prowadzone na własny lub cudzy rachunek inwestowanie 
w akcje albo udziały innych przedsiębiorców pod warunkiem, że odsprzedaż ta nastąpi przed upływem roku od dnia 
nabycia lub objęcia, oraz że: 
 instytucja ta nie wykonuje praw z tych akcji albo udziałów, z wyjątkiem prawa do dywidendy, lub 
 wykonuje te prawa wyłącznie w celu przygotowania odsprzedaży całości lub części przedsiębiorstwa, jego majątku 

lub tych akcji albo udziałów, 
 polegającej na czasowym nabyciu lub objęciu przez przedsiębiorcę akcji lub udziałów w celu zabezpieczenia 

wierzytelności, pod warunkiem że nie będzie on wykonywał praw z tych akcji lub udziałów, z wyłączeniem prawa do 
ich sprzedaży, 

 następującej w toku postępowania upadłościowego, z wyłączeniem przypadków, gdy zamierzający przejąć kontrolę jest 
 konkurentem albo należy do grupy kapitałowej, do której należą konkurenci przedsiębiorcy przejmowanego, 
 przedsiębiorców należących do tej samej grupy kapitałowej. 
 
Dokonanie koncentracji przez przedsiębiorcę zależnego uważa się za jej dokonanie przez przedsiębiorcę dominującego. 
 
Obrót, o którym mowa w art. 13 ust. 1 Ustawy o Ochronie Konkurencji i Konsumentów, obejmuje obrót zarówno 
przedsiębiorców bezpośrednio uczestniczących w koncentracji jak i pozostałych przedsiębiorców należących do grup 
kapitałowych, do których nalezą przedsiębiorcy bezpośrednio uczestniczący w koncentracji. 
Obrót, o którym mowa w art. 14 pkt 1 Ustawy o Ochronie Konkurencji i Konsumentów, obejmuje obrót zarówno 
przedsiębiorcy, nad którym ma zostać przejęta kontrola, jak i jego przedsiębiorców zależnych. 
Prezes Urzędu, w drodze decyzji, wydaje zgodę na dokonanie koncentracji, w wyniku której konkurencja na rynku nie 
zostanie istotnie ograniczona, w szczególności przez powstanie lub umocnienie pozycji dominującej na rynku. 
Prezes Urzędu może na przedsiębiorcę lub przedsiębiorców zamierzających dokonać koncentracji nałożyć obowiązek lub 
przyjąć ich zobowiązanie, w szczególności do: 
1) zbycia całości lub części majątku jednego lub kilku przedsiębiorców, 
2) wyzbycia się kontroli nad określonym przedsiębiorcą lub przedsiębiorcami, w szczególności przez zbycie określonego 
pakietu akcji lub udziałów lub odwołania z funkcji członka organu zarządzającego lub nadzorczego jednego lub kilku 
przedsiębiorców, 
3) udzielenia licencji praw wyłącznych konkurentowi 
- określając w decyzji termin spełnienia warunków. 
 
W decyzji, Prezes Urzędu nakłada na przedsiębiorcę lub przedsiębiorców obowiązek składania, w wyznaczonym terminie, 
informacji o realizacji tych warunków. 
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Prezes Urzędu zakazuje, w drodze decyzji, dokonania koncentracji, w wyniku której konkurencja na rynku zostanie istotnie 
ograniczona, w szczególności przez powstanie lub umocnienie pozycji dominującej na rynku. 
 
Przedsiębiorcy, których zamiar koncentracji podlega zgłoszeniu, są obowiązani do wstrzymania się od dokonania 
koncentracji do czasu wydania przez Prezesa Urzędu decyzji lub upływu terminu, w jakim decyzja powinna zostać wydana. 
 
Zgodnie z art. 106 Ustawy o Ochronie Konkurencji i Konsumentów Prezes Urzędu może nałożyć na przedsiębiorcę, 
w drodze decyzji, karę pieniężną w wysokości nie większej niż 10% przychodu osiągniętego w roku rozliczeniowym 
poprzedzającym rok nałożenia kary, jeżeli przedsiębiorca ten, choćby nieumyślnie: 
1) dopuścił się naruszenia zakazu określonego w art. 6, w zakresie niewyłączonym na podstawie art. 7 i 8, lub naruszenia 
zakazu określonego w art. 9, 
2) dopuścił się naruszenia art. 81 lub 82 Traktatu Wspólnoty Europejskiej, 
3) dokonał koncentracji bez uzyskania zgody Prezesa Urzędu, 
4) dopuścił się stosowania praktyki naruszającej zbiorowe interesy konsumentów w rozumieniu art. 24. 
 
Prezes Urzędu może również nałożyć na przedsiębiorcę, w drodze decyzji, karę pieniężną w wysokości stanowiącej 
równowartość do 50 000 000 EUR, jeżeli przedsiębiorca ten choćby nieumyślnie: 
1) we wniosku, o którym mowa w art. 23, lub w zgłoszeniu, o którym mowa w art. 94 ust. 2, podał nieprawdziwe dane, 
2) nie udzielił informacji żądanych przez Prezesa Urzędu na podstawie art. 12 ust. 3, art. 19 ust. 3 lub art. 50 bądź udzielił 
nieprawdziwych lub wprowadzających w błąd informacji, 
3) nie współdziała w toku kontroli prowadzonej w ramach postępowania na podstawie art. 62, z zastrzeżeniem art. 65 ust. 2. 
 
W przypadku, gdy przedsiębiorca powstał w wyniku połączenia lub przekształcenia innych przedsiębiorców, obliczając 
wysokość jego przychodu na potrzeby powyższych przepisów uwzględnia się przychód osiągnięty przez tych 
przedsiębiorców w roku rozliczeniowym poprzedzającym rok nałożenia kary.  
W przypadku gdy przedsiębiorca nie osiągnął przychodu w roku rozliczeniowym poprzedzającym rok nałożenia kary, Prezes 
Urzędu może ustalić karę pieniężną w wysokości do dwustukrotności przeciętnego wynagrodzenia. 
 
Prezes Urzędu może nałożyć na przedsiębiorców, w drodze decyzji, karę pieniężną w wysokości stanowiącej równowartość 
do 10 000 EUR za każdy dzień zwłoki w wykonaniu decyzji wydanych na podstawie art. 10, art. 12 ust. 1, art. 19 ust. 1, art. 
20 ust. 1, art. 21 ust. 2 i 4, art. 26, art. 28 ust. 1 oraz art. 89 ust. 1 i 3, Ustawy o Ochronie Konkurencji i Konsumentów 
postanowień wydanych na podstawie art. 66 ust. 1 Ustawy o Ochronie Konkurencji i Konsumentów lub wyroków sądowych 
w sprawach z zakresu praktyk ograniczających konkurencję, praktyk naruszających zbiorowe interesy konsumentów oraz 
koncentracji. 
Karę pieniężną nakłada się, licząc od daty wskazanej w decyzji. 
 
Prezes Urzędu może, w drodze decyzji, nałożyć na osobę pełniącą funkcję kierowniczą lub wchodzącą w skład organu 
zarządzającego przedsiębiorcy karę pieniężną w wysokości do pięćdziesięciokrotności przeciętnego wynagrodzenia, jeżeli 
osoba ta umyślnie albo nieumyślnie: 
1) nie wykonała decyzji, postanowień lub wyroków, o których mowa w art. 107, 
2) nie zgłosiła zamiaru koncentracji, o którym mowa w art. 13, 
3) nie udzieliła informacji lub udzieliła nierzetelnych lub wprowadzających w błąd informacji żądanych przez Prezesa 
Urzędu na podstawie art. 50. 
 
Prezes Urzędu może nałożyć karę pieniężną w wysokości do pięćdziesięciokrotności przeciętnego wynagrodzenia, na: 
1) osobę upoważnioną przez kontrolowanego, o której mowa w art. 62 ust. 5, posiadacza lokalu mieszkalnego, 
pomieszczenia, nieruchomości lub środka transportu, o których mowa w art. 91 ust. 1, oraz osoby, o których mowa w art. 62 
ust. 6, za: 
a) nieudzielenie informacji lub udzielenie nieprawdziwych lub wprowadzających w błąd informacji żądanych przez Prezesa 
Urzędu, 
b) brak współdziałania w toku kontroli prowadzonej w ramach postępowania na podstawie art. 62; 
2) świadków za nieuzasadnioną odmowę zeznań. 
 
Przy ustalaniu wysokości kar pieniężnych, o których mowa w art. 106-108 Ustawy o Ochronie Konkurencji i Konsumentów, 
należy uwzględnić w szczególności okres, stopień oraz okoliczności naruszenia przepisów ustawy, a także uprzednie 
naruszenie przepisów ustawy. 
Kary pieniężne, o których mowa w art. 106-108 Ustawy o Ochronie Konkurencji i Konsumentów, są płatne z dochodu po 
opodatkowaniu lub innej formy nadwyżki dochodów nad wydatkami zmniejszonej o podatki. 
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4.8.4. ROZPORZĄDZENIE W SPRAWIE KONTROLI (ROZPORZĄDZENIE RADY (WE) NR 139/2004) KONCENTRACJI 

PRZEDSIĘBIORSTW 
Na podstawie przepisów Rozporządzenia Rady (WE) nr 139/2004 z dnia 20 stycznia 2004 r. w sprawie kontroli koncentracji 
przedsiębiorstw, koncentracja występuje w przypadku, gdy zmiana kontroli wynika z: 
 łączenia się dwóch lub więcej wcześniej samodzielnych przedsiębiorstw lub części przedsiębiorstw, lub 
 przejęcia, przez jedną lub więcej osób już kontrolujących co najmniej jedno przedsiębiorstwo albo przez jedno lub 

więcej przedsiębiorstw, bezpośredniej lub pośredniej kontroli nad całym lub częścią jednego lub więcej innych 
przedsiębiorstw, czy to wartościowych drodze zakupu wartościowych lub aktywów czy to w drodze umowy lub w 
jakikolwiek inny sposób. 

Podstawę kontroli stanowią prawa, umowy lub jakiekolwiek inne środki, które oddzielnie bądź wspólnie i uwzględniając 
okoliczności faktyczne lub prawne, dają możliwość wywierania decydującego wpływu na przedsiębiorstwo, w szczególności: 
 własność lub prawo użytkowania całego lub części aktywów przedsiębiorstwa, 
 prawa lub umowy przyznające decydujący wpływ na skład, głosowanie lub decyzje organów przedsiębiorstwa. 
 
Kontrolę przejmują osoby lub przedsiębiorstwa, które: 
 są posiadaczami praw lub uprawnionymi do nich na mocy odpowiednich umów, lub 
 nie będąc ani posiadaczem takich praw, ani uprawnionymi do nich na mocy odpowiednich umów, mają uprawnienia 

wykonywania wypływających z nich praw. 
 
Koncentracja nie występuje w przypadku, gdy: 
1) instytucje kredytowe lub inne instytucje finansowe, bądź też firmy ubezpieczeniowe, których normalna działalność 

obejmuje transakcje i obrót papierami wartościowymi, prowadzone na własny rachunek lub na rachunek innych, 
czasowo posiada papiery wartościowe nabyte w przedsiębiorstwie w celu ich odsprzedaży, pod warunkiem że nie 
wykonują one praw głosu w stosunku do tych papierów wartościowych w celu określenia zachowań konkurencyjnych 
przedsiębiorstwa lub pod warunkiem, że wykonują te prawa wyłącznie w celu przygotowania zbycia całości lub części 
tego przedsiębiorstwa lub jego aktywów, bądź zbycia tych papierów wartościowych oraz pod warunkiem, że wszelkie 
takie zbycie następuje w ciągu jednego roku od daty nabycia; okres ten może być przedłużony przez Komisję 
Europejską działającą na wniosek, w przypadku gdy takie instytucje lub firmy udowodnią, że zbycie nie było w zasadzie 
możliwe w ciągu tego okresu, 

2) kontrolę przejmuje osoba upoważniona przez władze publiczne zgodnie z prawem Państwa Członkowskiego 
dotyczącym likwidacji, upadłości, niewypłacalności, umorzenia długów, postępowania układowego lub analogicznych 
postępowań, 

3) działania przeprowadzone przez holdingi finansowe, określone w art. 5 ust. 3 czwartej dyrektywy Rady 78/660/EWG 
z dnia 25 lipca 1978 r. ustanowionej w oparciu o art. 54 ust. 3 lit. g) Traktatu, w sprawie rocznych sprawozdań 
finansowych niektórych rodzajów spółek, jednakże pod warunkiem, że prawa głosu w odniesieniu do holdingu 
wykonywane są, w szczególności w stosunku do mianowania członków organów zarządzających lub nadzorczych 
przedsiębiorstw, w których mają one udziały, wyłącznie w celu zachowania pełnej wartości tych inwestycji, a nie 
ustalania, bezpośrednio pośrednio, zachowania konkurencyjnego tych przedsiębiorstw. 

 
Przepisy rozporządzenia znajdują zastosowanie jedynie w przypadku wszystkich koncentracji o wymiarze wspólnotowym. 
Koncentracja natomiast ma wymiar wspólnotowy, jeżeli: 
1) łączny światowy obrót wszystkich zainteresowanych przedsiębiorstw wynosi więcej niż 5.000 mln EUR, oraz 
2) łączny obrót przypadający na Wspólnotę, każdego z co najmniej dwóch zainteresowanych przedsiębiorstw, wynosi 

więcej niż 250 mln EUR, chyba że każde z zainteresowanych przedsiębiorstw uzyskuje więcej niż dwie trzecie swoich 
łącznych obrotów przypadających na Wspólnotę w jednym i tym samym Państwie Członkowskim. 

Wymiar wspólnotowy mogą mieć również koncentracje, które nie osiągają wskazanych wyżej progów, w przypadku gdy: 
1) łączny światowy obrót wszystkich zainteresowanych przedsiębiorstw wynosi więcej niż 2.500 mln EUR, 
2) w każdym z co najmniej trzech Państw Członkowskich łączny obrót wszystkich zainteresowanych przedsiębiorstw 

wynosi więcej niż 100 mln EUR, 
3) w każdym z co najmniej trzech Państw Członkowskich ujętych dla celów lit. b) łączny obrót każdego z co najmniej 

dwóch zainteresowanych przedsiębiorstw wynosi więcej niż 25 mln EUR, oraz 
4) łączny obrót przypadający na Wspólnotę każdego z co najmniej dwóch zainteresowanych przedsiębiorstw wynosi 

więcej niż 100 mln EUR, 
5) chyba że każde z zainteresowanych przedsiębiorstw uzyskuje więcej niż dwie trzecie swoich łącznych obrotów 

przypadających na Wspólnotę w jednym i tym samym Państwie Członkowskim. 
 
Dokonując oceny koncentracji, Komisja Europejska uwzględnia: 
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 potrzebę zachowania i rozwoju skutecznej konkurencji na wspólnym rynku, z punktu widzenia między innymi struktury 
wszystkich danych rynków oraz rzeczywistej lub potencjalnej konkurencji ze strony przedsiębiorstw zlokalizowanych 
we Wspólnocie lub poza nią, 

 pozycję rynkową zainteresowanych przedsiębiorstw oraz ich siłę ekonomiczną i finansową, możliwości dostępne dla 
dostawców i użytkowników, ich dostęp do zaopatrzenia rynków, wszelkie prawne lub inne bariery wejścia na rynek, 
trendy podaży i popytu w stosunku do właściwych dobór i usług, interesy konsumentów pośrednich i końcowych oraz 
rozwój postępu technicznego i gospodarczego, pod warunkiem że dokonuje się on z korzyścią dla konsumentów i nie 
stanowi przeszkody dla konkurencji. 

 
Koncentrację o wymiarze wspólnotowym zgłasza się do Komisji Europejskiej przed ich wykonaniem i po zawarciu umowy, 
ogłoszeniu publicznej oferty przejęcia lub nabyciu kontrolnego pakietu akcji. 
 
Komisja Europejska bada zgłoszenie niezwłocznie po jego otrzymaniu: 
1) w przypadku gdy stwierdza ona, że zgłaszana koncentracja nie wchodzi w zakres niniejszego rozporządzenia, fakt ten 

odnotowany jest w formie decyzji, 
2) w przypadku gdy stwierdza ona, że chociaż zgłaszana koncentracja podlega zakresowi niniejszego rozporządzenia, ale 

nie wzbudza poważnych wątpliwości co do jej zgodności za wspólnym rynkiem, podejmuje decyzję o nie zgłoszeniu 
sprzeciwu i stwierdza, że jest ona zgodna ze wspólnym rynkiem, 

3) w przypadku gdy stwierdza, że zgłaszana koncentracja podlega zakresowi niniejszego rozporządzenia i wzbudza 
poważne wątpliwości co do zgodności ze wspólnym rynkiem, podejmuje decyzję o wszczęciu postępowania, 

4) w przypadku gdy stwierdza ona, że po dokonaniu zmian przez zainteresowane przedsiębiorstwa zgłoszona koncentracja 
nie rodzi więcej poważnych wątpliwości, uznaje koncentrację za zgodną ze wspólnym rynkiem. 

 
W przypadku gdy Komisja Europejska stwierdza, że koncentracja została już dokonana i że została uznana za niezgodną ze 
wspólnym rynkiem lub została dokonana z naruszeniem warunku załączonego do podjętej decyzji, Komisja Europejska 
może: 
 wymagać od zainteresowanych przedsiębiorstw rozwiązania koncentracji, szczególnie poprzez rozwiązanie łączenia lub 

zbycie wszystkich udziałów lub zgromadzonych aktywów, w celu przywrócenia stanu sprzed dokonania koncentracji; 
w przypadku gdy nie jest możliwe poprzez rozwiązanie koncentracji przywrócenie stanu jaki miał miejsce przed 
dokonaniem koncentracji, Komisja może przedsięwziąć wszelkie inne środki konieczne do przywrócenia takiego stanu 
w jak największym stopniu, 

 nakazać podjęcie wszelkich innych stosownych środków mających na celu zapewnienie, iż zainteresowane 
przedsiębiorstwa rozwiążą ją lub podejmą inne środki dla przywrócenia wcześniejszego zgodnie z jej decyzją, 

 Komisja Europejska może również przedsięwziąć pośrednie środki niezbędne w celu odbudowy lub utrzymania 
warunków skutecznej konkurencji. 

 
Komisja Europejska niezwłocznie powiadamia o swojej decyzji zainteresowane przedsiębiorstwa i właściwe władze Państw 
Członkowskich. 
Komisja Europejska może w drodze decyzji nałożyć na zainteresowane przedsiębiorstwa grzywny nie przekraczające 10% 
łącznego obrotu zainteresowanego przedsiębiorstwa, w przypadku gdy umyślnie lub nieumyślnie: 
 nie zgłaszają one koncentracji przed jej dokonaniem, chyba że są one do tego upoważnione, 
 dokonują one koncentracji z naruszeniem art. 7, 
 dokonują one koncentracji uznanej za niezgodną ze wspólnym rynkiem lub nie stosują się do innych środków 

zarządzonych decyzją, 
 nie wywiązują się one z warunku lub obowiązku nałożonego decyzją. 

4.9. OBOWIĄZUJĄCE REGULACJE DOTYCZĄCE OBOWIĄZKOWYCH OFERT PRZEJĘCIA LUB 
PRZYMUSOWEGO WYKUPU I ODKUPU W ODNIESIENIU DO AKCJI  

Regulacje dotyczące obowiązkowych ofert przejęcia (czyli obowiązku ogłoszenia wezwania związanego z przekroczeniem 
progu 33% lub 66% ogólnej liczby głosów w spółce publicznej albo w związku ze zniesieniem dematerializacji akcji), 
przymusowego wykupu oraz przymusowego odkupu w odniesieniu do Akcji Emitenta zawarte są w Ustawie o Ofercie 
Publicznej. 

4.9.1. OBOWIĄZKI OGŁOSZENIA WEZWANIA, W ZWIĄZKU Z PRZEJĘCIEM KONTROLI NAD EMITENTEM 
Obowiązki ogłoszenia wezwania, o których mowa w niniejszym punkcie, spoczywają zarówno na podmiocie samodzielnie, 
bezpośrednio przekraczającym określony w Ustawie o Ofercie Publicznej udział w ogólnej liczbie głosów na Walnym 
Zgromadzeniu Emitenta, jak również na podmiotach, które pośrednio przekraczają określony w Ustawie o Ofercie Publicznej 
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udział w ogólnej liczbie głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta, w sytuacjach, o których mowa w art. 87 Ustawy 
o Ofercie Publicznej, w tym między innymi. na: 
1) podmiocie, który uzyskał status podmiotu dominującego w podmiocie posiadającym akcje Emitenta lub podmiocie 
będącym podmiotem dominującym wobec podmiotu posiadającego akcje Emitenta, 
2) podmiocie, który jest podmiotem dominującym wobec podmiotu nabywającego akcje Emitenta, 
3) łącznie na wszystkich podmiotach, które są stroną zawartego porozumienia, o którym mowa w art. 87 ust. 1 pkt 5 Ustawy 
o Ofercie Publicznej, dotyczącego nabywania przez te podmioty Akcji Emitenta lub zgodnego glosowania na Walnym 
Zgromadzeniu Emitenta w sprawach istotnych Emitenta. 

4.9.1.1. PRZEKROCZENIE 33% OGÓLNEJ LICZBY GŁOSÓW NA WZA EMITENTA 
Zgodnie z art. 73 Ustawy o Ofercie Publicznej, przekroczenie progu 33% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu 
Emitenta może nastąpić wyłącznie w wyniku ogłoszenia wezwania do zapisywania się na sprzedaż lub zamianę Akcji 
Emitenta w liczbie zapewniającej osiągnięcie 66% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta albo w wyniku 
ogłoszenia wezwania do zapisywania się na sprzedaż lub zamianę wszystkich pozostałych Akcji Emitenta, z wyjątkiem 
sytuacji, o których mowa w zdaniu następnym. Przekroczenie progu 33% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu 
Emitenta może nastąpić również w wyniku nabycia Akcji Emitenta w ofercie publicznej, w wyniku wniesienia Akcji 
Emitenta do spółki jako wkładu niepieniężnego, w wyniku połączenia Emitenta z innym podmiotem lub podziału Emitenta, 
w wyniku zmiany statutu Emitenta lub wygaśnięcia uprzywilejowania Akcji Emitenta, w wyniku zajścia innego niż czynność 
prawna zdarzenia prawnego lub w wyniku dziedziczenia. 
W przypadkach przewidzianych w zdaniu poprzedzającym, zgodnie z art. 73 ust. 2 Ustawy o Ofercie Publicznej, 
akcjonariusz Emitenta, w terminie trzech miesięcy od dnia przekroczenia progu 33% ogólnej liczby głosów na Walnym 
Zgromadzeniu Emitenta w inny sposób, niż w drodze dziedziczenia, jest zobowiązany do: 
 ogłoszenia wezwania do zapisywania się na sprzedaż lub zamianę Akcji Emitenta w liczbie powodującej osiągnięcie 

66% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (lub wezwania na wszystkie pozostałe akcje Emitenta – 
według wyboru podmiotu zobowiązanego do ogłoszenia wezwania) albo 

 zbycia Akcji Emitenta w liczbie powodującej osiągnięcie nie więcej niż 33% ogólnej liczby głosów na Walnym 
Zgromadzeniu Emitenta. 

Obowiązek, o którym mowa w zdaniu poprzedzającym nie ma zastosowania w sytuacji, gdy udział akcjonariusza Emitenta 
w ogólnej liczbie głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta ulegnie zmniejszeniu do nie więcej niż 33% ogólnej liczbie 
głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta, odpowiednio w wyniku podwyższenia kapitału zakładowego Emitenta, zmiany 
statutu Emitenta lub wygaśnięcia uprzywilejowania Akcji Emitenta. 
Akcjonariusz Emitenta, który przekroczył próg 33% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta w wyniku 
dziedziczenia, obowiązany jest do wypełnienia obowiązku, o którym mowa w art. 73 ust. 2 Ustawy o Ofercie Publicznej, 
w terminie trzech miesięcy od dnia, w którym nastąpiło dalsze zwiększenie udziału tego akcjonariusza w ogólnej liczbie 
głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. 
Cena Akcji Emitenta w wezwaniu, o którym mowa w art. 73 Ustawy o Ofercie Publicznej, jest ustalana przy uwzględnieniu 
przepisów art. 79 ust. 1, 2 i 4 Ustawy o Ofercie Publicznej. 

4.9.1.2. PRZEKROCZENIE 66% OGÓLNEJ LICZBY GŁOSÓW NA WZA EMITENTA 
Zgodnie z art. 74 Ustawy o Ofercie Publicznej, przekroczenie progu 66% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu 
Emitenta może nastąpić wyłącznie w wyniku ogłoszenia wezwania do zapisywania się na sprzedaż lub zamianę wszystkich 
pozostałych Akcji Emitenta, z wyjątkiem sytuacji, o których mowa w zdaniu następnym. 
Przekroczenie progu 66% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta może nastąpić również w wyniku 
nabycia Akcji Emitenta w ofercie publicznej, w wyniku wniesienia Akcji Emitenta do spółki jako wkładu niepieniężnego, w 
wyniku połączenia Emitenta z innym podmiotem lub podziału Emitenta, w wyniku zmiany statutu Emitenta lub wygaśnięcia 
uprzywilejowania Akcji Emitenta, w wyniku zajścia innego niż czynność prawna zdarzenia prawnego lub w wyniku 
dziedziczenia.  
 
W przypadkach przewidzianych w zdaniu poprzedzającym, zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o Ofercie Publicznej, 
akcjonariusz Emitenta, w terminie trzech miesięcy od dnia przekroczenia progu 66% ogólnej liczby głosów na Walnym 
Zgromadzeniu Emitenta w inny sposób niż w drodze dziedziczenia, jest zobowiązany do ogłoszenia wezwania do 
zapisywania się na sprzedaż lub zamianę wszystkich pozostałych Akcji Emitenta. Obowiązek, o którym mowa w zdaniu 
poprzedzającym nie ma zastosowania w sytuacji, gdy udział akcjonariusza Emitenta w ogólnej liczbie głosów na Walnym 
Zgromadzeniu Emitenta ulegnie zmniejszeniu do nie więcej niż 66% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu 
Emitenta, odpowiednio w wyniku podwyższenia kapitału zakładowego Emitenta, zmiany statutu Emitenta lub wygaśnięcia 
uprzywilejowania Akcji Emitenta. 
Akcjonariusz Emitenta, który przekroczył próg 66% ogólnej liczby głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta w wyniku 
dziedziczenia, obowiązany jest do wypełnienia obowiązku, o którym mowa w art. 74 ust. 2 Ustawy o Ofercie Publicznej, 
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w terminie trzech miesięcy od dnia, w którym nastąpiło dalsze zwiększenie udziału tego akcjonariusza w ogólnej liczbie 
głosów na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. 
Cena Akcji Emitenta w wezwaniu, o którym mowa w art. 73 Ustawy o Ofercie Publicznej, jest ustalana przy uwzględnieniu 
przepisów art. 79 ust. 1 – 4 Ustawy o Ofercie Publicznej. Akcjonariusz, który w okresie sześciu miesięcy po 
przeprowadzeniu wezwania ogłoszonego zgodnie z art. 79 ust. 1 lub 2 Ustawy o Ofercie Publicznej nabył, po cenie wyższej 
niż cena określona w tym wezwaniu, kolejne akcje Emitenta, w inny sposób niż w ramach wezwań lub w wyniku wykonania 
obowiązku, o którym mowa w art. 83 Ustawy o Ofercie Publicznej, jest obowiązany, w terminie miesiąca od tego nabycia, do 
zapłacenia różnicy ceny wszystkim osobom, które zbyły akcje w tym wezwaniu, z wyłączeniem osób, od których akcje 
zostały nabyte po cenie obniżonej w przypadku określonym w art. 79 ust. 4 Ustawy o Ofercie Publicznej. 

4.9.2. OBOWIĄZKI OGŁOSZENIA WEZWANIA, W ZWIĄZKU ZE ZNIESIENIEM DEMATERIALIZACJI AKCJI EMITENTA 
Tryb przywrócenia akcjom spółki publicznej formy dokumentu (zniesienia dematerializacji akcji) został uregulowany w art. 
91 Ustawy o Ofercie Publicznej. Zgodnie z tym przepisem w celu zniesienia dematerializacji Akcji Emitenta, Walne 
Zgromadzenie Emitenta powinno podjąć, większością 4/5 głosów oddanych w obecności akcjonariuszy reprezentujących, co 
najmniej połowę kapitału zakładowego, uchwałę w sprawie zniesienia dematerializacji Akcji Emitenta, a następnie KNF, na 
wniosek Emitenta, powinna udzielić stosownego zezwolenia. Umieszczenie w porządku obrad punktu dotyczącego podjęcia 
uchwały w sprawie zniesienia dematerializacji Akcji Emitenta może nastąpić jedynie na wniosek akcjonariusza lub 
akcjonariuszy reprezentujących co najmniej 10% kapitału zakładowego Emitenta. 
Zgodnie z art. 91 ust. 7 Ustawy o Ofercie Publicznej, akcjonariusz lub akcjonariusze żądający umieszczenia w porządku 
obrad walnego zgromadzenia Emitenta punktu dotyczącego podjęcia uchwały w sprawie zniesienia dematerializacji Akcji 
Emitenta, zobowiązani są przed złożeniem powyższego wniosku ogłosić wezwanie do zapisywania się na sprzedaż Akcji 
Emitenta przez wszystkich pozostałych akcjonariuszy. Obowiązek ogłoszenia powyższego wezwania nie powstaje, gdy 
z żądaniem umieszczenia w porządku obrad walnego zgromadzenia Emitenta punktu dotyczącego podjęcia uchwały 
w sprawie zniesienia dematerializacji Akcji Emitenta wystąpili wszyscy akcjonariusze Emitenta. 
Cena Akcji Emitenta w wezwaniu, o którym mowa w art. 91 ust. 7 Ustawy o Ofercie Publicznej, jest ustalana przy 
uwzględnieniu przepisów art. 79 ust. 1 – 4 Ustawy o Ofercie Publicznej. 

4.9.3. PRZYMUSOWY WYKUP (SQUEEZE-OUT) AKCJI EMITENTA 
Zgodnie z art. 82 Ustawy o ofercie publicznej akcjonariuszowi spółki publicznej, który samodzielnie lub wspólnie 
z podmiotami od niego zależnymi lub wobec niego dominującymi oraz podmiotami będącymi stronami zawartego z nim 
porozumienia, dotyczącego nabywania przez te podmioty akcji spółki publicznej lub zgodnego głosowania na walnym 
zgromadzeniu dotyczącego istotnych spraw spółki lub prowadzenia trwałej polityki wobec spółki osiągnął lub przekroczył 
90% ogólnej liczby głosów w tej spółce, przysługuje, w terminie trzech miesięcy od osiągnięcia lub przekroczenia tego 
progu, prawo żądania od pozostałych akcjonariuszy sprzedaży wszystkich posiadanych przez nich akcji. 
 
Nabycie akcji w wyniku przymusowego wykupu następuje bez zgody akcjonariusza, do którego skierowane jest żądanie 
wykupu. 
Ogłoszenie żądania sprzedaży akcji w ramach przymusowego wykupu następuje po ustanowieniu zabezpieczenia 
w wysokości nie mniejszej niż 100% wartości akcji, które mają być przedmiotem przymusowego wykupu. Ustanowienie 
zabezpieczenia powinno być udokumentowane zaświadczeniem banku lub innej instytucji finansowej udzielającej 
zabezpieczenia lub pośredniczącej w jego udzieleniu. 
 
Przymusowy wykup jest ogłaszany i przeprowadzany za pośrednictwem podmiotu prowadzącego działalność maklerską na 
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Podmiot ten jest zobowiązany, nie później niż na czternaście dni roboczych przed 
rozpoczęciem przymusowego wykupu, do równoczesnego zawiadomienia o zamiarze jego ogłoszenia KNF oraz spółki 
prowadzącej rynek regulowany, na którym notowane są akcje. Odstąpienie od ogłoszonego przymusowego wykupu jest 
niedopuszczalne. 
Cenę przymusowego wykupu ustala się na zasadach ustalania ceny w publicznym wezwaniu do zapisywania się na sprzedaż 
akcji w zakresie art. 79 ust. 1-3 Ustawy o Ofercie Publicznej. 
Cena akcji nie może być niższa od średniej ceny rynkowej z okresu sześciu miesięcy poprzedzających ogłoszenie 
przymusowego wykupu, w czasie których dokonywany był obrót tymi akcjami na rynku regulowanym, albo z krótszego 
okresu, jeżeli obrót akcjami spółki był dokonywany na rynku głównym przez okres krótszy niż sześć miesięcy. Cena ta nie 
może być również niższa od średniej ceny rynkowej z okresu trzech miesięcy obrotu tymi akcjami na rynku regulowanym 
poprzedzających żądanie sprzedaży akcji w ramach przymusowego wykupu.  
Cena akcji proponowana w związku z przymusowym wykupem nie może być również niższa od: 
1) najwyższej ceny, jaką za akcje będące przedmiotem wykupu podmiot ogłaszający przymusowy wykup, podmioty od niego 
zależne lub wobec niego dominujące, lub też podmioty będące stronami zawartego z nim pisemnie lub ustnie porozumienia 
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dotyczącego nabywania przez te podmioty akcji spółki publicznej lub zgodnego głosowania na walnym zgromadzeniu 
dotyczącego istotnych spraw spółki zapłaciły w okresie 12 miesięcy przed ogłoszeniem przymusowego wykupu, albo 
2) najwyższej wartości rzeczy lub praw, które podmiot ogłaszający przymusowy wykup lub podmioty, o których mowa 
powyżej wydały w zamian za akcje będące przedmiotem wykupu, w okresie 12 miesięcy przed ogłoszeniem przymusowego 
wykupu. 
Jeżeli osiągnięcie lub przekroczenie progu 90% nastąpiło w wyniku ogłoszonego wezwania na sprzedaż lub zamianę 
wszystkich pozostałych akcji spółki, cena przymusowego wykupu nie może być niższa od ceny proponowanej w tym 
wezwaniu. 

4.9.4. PRZYMUSOWY ODKUP (SELL-OUT) AKCJI EMITENTA 
Akcjonariusz Emitenta jest uprawniony do żądania, na piśmie, wykupienia posiadanych przez niego Akcji Emitenta przez 
innego akcjonariusza Emitenta (łącznie z podmiotami od niego zależnymi, podmiotami wobec niego dominującymi oraz 
podmiotami, będącymi stronami zawartego z nim porozumienia, o którym mowa w art. 87 ust. 1 pkt 5 Ustawy o Ofercie 
Publicznej) w sytuacji, gdy ten inny akcjonariusz osiągnął lub przekroczył 90% ogólnej liczby głosów na Walnym 
Zgromadzeniu Emitenta. 
Akcjonariusze zobowiązani do przymusowego odkupu Akcji Emitenta zobowiązani są solidarnie zadośćuczynić żądaniu 
wykupu odkupu Akcji Emitenta, w terminie 30 dni od dnia zgłoszenia żądania, po cenie nie niższej niż cena, o której mowa 
w art. 79 ust. 1 – 3 Ustawy o Ofercie Publicznej. 

4.10.WSKAZANIE PUBLICZNYCH OFERT PRZEJĘCIA W STOSUNKU DO KAPITAŁU EMITENTA, 
DOKONANYCH PRZEZ OSOBY TRZECIE W CIĄGU OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO 
ORAZ BIEŻĄCEGO ROKU OBROTOWEGO  

W roku obrotowym 2009 był jeden przypadek wzywania  do sprzedaży Akcji Emitenta.  
W dniu 30 kwietnia 2009 r. Adam Buchajski i Agnieszka Buchajska na podstawie  art. 74 ustęp 2 Ustawy o ofercie 
publicznej oraz zgodnie z rozporządzeniem Ministra Finansów z dnia 19 października 2005 r. w sprawie wzorów wezwań do 
zapisywania się na sprzedaż lub zamianę akcji spółki publicznej, szczegółowego sposobu ogłaszania oraz warunków 
nabywania akcji w wyniku tych wezwań (Dz. U. 2005 r., Nr 207, poz. 1729), wezwali publicznie do zapisywania się na 
sprzedaż Akcji Emitenta. Wezwaniem objęte zostało 429 887 395 akcji stanowiących 25,58 % ogólnej liczby głosów na 
Walnym Zgromadzeniu.   
W wyniku wezwania wzywający nabyli  24.670.758 akcji Emitenta. 
 
W 2010 r. do dnia stwierdzenia równoważności Memorandum, nie miały miejsca publiczne oferty przejęcia (w tym 
wezwania do zapisywania się na sprzedaż lub zamianę akcji) w stosunku do Akcji Emitenta. 

4.11.INFORMACJE NA TEMAT POTRĄCANIA U ŹRÓDŁA PODATKÓW OD DOCHODU  
Podane niżej informacje mają charakter ogólny. W sprawach podatkowych zaleca się skorzystanie z usług adwokatów, 
radców prawnych lub licencjonowanych doradców podatkowych. 
 
4.11.1 Podatek dochodowy od dochodu uzyskanego z dywidendy oraz innych przychodów z tytułu  udziału w zysku 
spółki akcyjnej, 
 
4.11.1.1 Opodatkowanie dochodów osób prawnych 
Zasady opodatkowania podatkiem dochodowym przychodów/dochodów uzyskiwanych przez osoby prawne z tytułu udziału 
w zyskach Emitenta regulują postanowienia Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych.  
Zgodnie z art. 10 ust 1 pkt 1-4, powołanej ustawy, dochodem z udziału w zyskach osób prawnych jest dochód faktycznie 
uzyskany z akcji (dywidendy) w tym także: dochód z umorzenia akcji, dochód uzyskany z odpłatnego zbycia akcji na rzecz 
spółki – w celu umorzenia tych akcji, wartość majątku otrzymanego w związku z likwidacją osób prawnej, dochód 
przeznaczony na podwyższenie kapitału zakładowego oraz dochód stanowiący równowartość kwot przekazanych na ten 
kapitał z innych kapitałów osoby prawnej. Należy wskazać, że zgodnie z art. 12 ust. 4 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym 
od Osób Prawnych do przychodów uzyskanych z tytułu umorzenia akcji, z odpłatnego zbycia akcji na rzecz spółki w celu 
umorzenia tych akcji oraz w związku z likwidacją osoby prawnej, nie zalicza się kwot – w części stanowiącej koszt nabycia, 
bądź objęcia odpowiednio, umarzanych lub unicestwianych w związku z likwidacją spółki akcji. Zgodnie z art. 22 ust. 1 
Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych, dywidendy i inne przychody z tytułu udziału w zyskach osób prawnych 
uzyskiwane przez osoby prawne podlegają zryczałtowanemu podatkowi dochodowemu w wysokości 19%. 
 
Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych, Emitent, który dokonuje wypłat dywidend 
i innych przychodów z tytułów udziału w zyskach osób prawnych, obowiązany jest jako płatnik, pobierać, w dniu dokonania 
wypłaty, zryczałtowany podatek dochodowy od tych wypłat. 
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Kwoty pobranego podatku przekazywane są przez Emitenta w terminie do siódmego dnia miesiąca następującego po 
miesiącu, w którym pobrano podatek na rachunek właściwego urzędu skarbowego. 
 
Na podstawie art.. 22 ust. 4 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych zwolnione od podatku dochodowego są 
dochody z tytułu dywidend oraz innych przychodów z tytułu udziału w zyskach Emitenta, uzyskiwane przez podmioty, które 
łącznie spełniają następujące warunki: 
1) wypłacającym dywidendę oraz inne przychody z tytułu udziału w zyskach osób prawnych jest spółka będąca podatnikiem 
podatku dochodowego, mająca siedzibę lub zarząd na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, 
2) uzyskującym dochody (przychody) jest spółka podlegająca w Rzeczypospolitej Polskiej lub w innym niż Rzeczpospolita 
Polska państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie należącym do Europejskiego Obszaru 
Gospodarczego, opodatkowaniu podatkiem dochodowym od całości swoich dochodów, bez względu na miejsce ich 
osiągania, 
3) spółka, uzyskująca dochody (przychody) posiada bezpośrednio nie mniej niż 10% akcji w kapitale Emitenta, 
4) odbiorcą dochodów (przychodów) z dywidend oraz innych przychodów z tytułu udziału w zyskach osób prawnych jest: 
a) spółka, o której mowa w pkt 2 powyżej, albo 
b) zagraniczny zakład spółki, o której mowa w pkt 2 powyżej. 
 
Powyższe zwolnienie ma zastosowanie w przypadku, kiedy spółka uzyskująca dochody z tytułu udziału w zysku osoby 
prawnej posiada bezpośrednio, nie mniej niż 10% Akcji Emitenta, nieprzerwanie przez okres dwóch lat.  
 
Zwolnienie to będzie miało również zastosowanie w przypadku, gdy okres dwóch lat nieprzerwanego posiadania akcji 
w kapitale Emitenta, w wysokości 10%, upływa po dniu uzyskania tych dochodów. W przypadku niedotrzymania przez 
spółkę uzyskującą dochody warunku posiadania akcji, we wskazanej wysokości nieprzerwanie przez okres dwóch lat, 
Emitent będzie zobowiązany do zapłaty podatku, wraz z odsetkami za zwłokę, w wysokości 19% przychodów do 
dwudziestego dnia miesiąca następującego po miesiącu, w którym spółka ta utraciła prawo do zwolnienia. Odsetki nalicza się 
od następnego dnia po dniu, w którym po raz pierwszy skorzystała ze zwolnienia.  
 
Zgodnie z art. 26 ust 1c. Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych, Emitent dokonując płat dywidend oraz innych 
przychodów z tytułu udziału w zyskach osób prawnych podmiotom korzystającym ze zwolnienia od podatku dochodowego 
na podstawie powołanego powyżej art. 22 ust. 4 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych, stosuje zwolnienia 
wynikające z tego przepisu wyłącznie pod warunkiem udokumentowania: 
1) miejsca siedziby spółki dla celów podatkowych, uzyskanym od niej certyfikatem rezydencji, 
lub 
2) istnienia zagranicznego zakładu, zaświadczeniem wydanym przez właściwy organ administracji podatkowej państwa, 
w którym znajduje się siedziba spółki lub zarząd albo przez właściwy organ podatkowy państwa, w którym ten zagraniczny 
zakład jest położony. 
 
 4.11.1.2 Opodatkowanie dochodów osób fizycznych 
 
Zasady opodatkowania podatkiem dochodowym przychodów/dochodów uzyskiwanych przez osoby fizyczne z tytułu udziału 
w zyskach Emitenta regulują postanowienia Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych.  
Zgodnie z art. 30a ust 1 pkt 4 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych, dywidendy i inne przychody z tytułu 
udziału w zyskach osób prawnych uzyskiwane przez osoby fizyczne podlegają zryczałtowanemu podatkowi dochodowemu 
w wysokości 19%.  
 
Dochodów uzyskiwanych przez osoby fizyczne z tytułu udziału w zyskach osób prawnych nie łączy się z dochodami 
opodatkowanymi na inny zasadach. 
 
Zgodnie z art. 24 ust. 5 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych, dochodem z udziału w zyskach osób 
prawnych jest dochód faktycznie uzyskany z akcji, w tym także:  
 1) dochód z umorzenia udziałów (akcji), 
 2) dochód uzyskany z odpłatnego zbycia udziałów (akcji) na rzecz spółki w celu umorzenia tych udziałów (akcji), 
 3) wartość majątku otrzymanego w związku z likwidacją osoby prawnej, 
 4) dochód przeznaczony na podwyższenie kapitału zakładowego, a w spółdzielniach - dochód przeznaczony na 
podwyższenie funduszu udziałowego oraz dochód stanowiący równowartość kwot przekazanych na ten kapitał (fundusz) z 
innych kapitałów (funduszy) osoby prawnej, 
5) dywidendy z akcji złożonych przez członków pracowniczych funduszy emerytalnych na rachunkach ilościowych, 
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6) w przypadku połączenia lub podziału spółek - dopłaty w gotówce otrzymane przez udziałowców (akcjonariuszy) spółki 
przejmowanej, spółek łączonych lub dzielonych, 
7) w przypadku podziału spółek, jeżeli majątek przejmowany na skutek podziału, a przy podziale przez wydzielenie także 
majątek pozostający w spółce, nie stanowi zorganizowanej części przedsiębiorstwa - ustalona na dzień podziału nadwyżka 
nominalnej wartości udziałów (akcji) przydzielonych w spółce przejmującej lub nowo zawiązanej nad kosztami nabycia lub 
objęcia udziałów (akcji) w spółce dzielonej, obliczonymi zgodnie z art. 22 ust. 1f albo art. 23 ust. 1 pkt 38; jeżeli podział 
spółki następuje przez wydzielenie, kosztem uzyskania przychodów jest wartość lub kwota wydatków poniesionych przez 
udziałowca (akcjonariusza) na objęcie lub nabycie udziałów (akcji) w spółce dzielonej, ustalona w takiej proporcji, w jakiej 
pozostaje u tego udziałowca wartość nominalna unicestwianych udziałów (akcji) w spółce dzielonej do wartości nominalnej 
udziałów (akcji) przed podziałem; 
 8) wartość niepodzielonych zysków w spółkach kapitałowych w przypadku przekształcenia tych spółek w spółki osobowe; 
przychód określa się na dzień przekształcenia 
Zgodnie z art. 24 ust. 5d Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych, dochodem z umorzenia akcji jest nadwyżka 
przychodu otrzymanego w związku z umorzeniem nad kosztami uzyskania przychodu obliczonymi zgodnie z art. 22 ust.1f 
albo art. 23 ust. 1 pkt 38 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych; jeżeli nabycie nastąpiło w drodze spadku lub 
darowizny, koszty ustala się do wysokości wartości z dnia nabycia spadku lub darowizny. 
Zgodnie z art. 41 ust. 4 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych, płatnikiem zryczałtowanego podatku 
dochodowego od dywidend i innych przychodów z tytułu udziału w zyskach osób prawnych jest podmiot dokonujący wypłat 
lub stawiający do dyspozycji podatnika pieniądze lub wartości pieniężne z tych tytułów. Pobrany podatek przekazywany jest 
przez płatnika na rachunek właściwego urzędu skarbowego w terminie do dnia 20 miesiąca następującego po miesiącu, 
w którym pobrano podatek.  
Zgodnie ze stanowiskiem Ministerstwa Finansów skierowanym do KDPW, płatnikiem podatku od dywidendy jest biuro 
maklerskie, prowadzące rachunek papierów wartościowych osoby fizycznej, której wypłacana jest dywidenda. 
 
4.11.1.3 Opodatkowanie dochodów (przychodów) podmiotów zagranicznych 
 
Opisane powyżej zasady opodatkowania dywidend i innych przychody z tytułu udziału w zyskach osób prawnych stosuje się 
co do zasady do inwestorów zagranicznych, którzy podlegają w Polsce ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu, czyli do: 
 osób prawnych, jeżeli nie mają na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarządu (art. 3 ust. 2 Ustawy 

o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych), 
 osób fizycznych, jeżeli nie mają na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania (art. 3 ust. 2a Ustawy 

o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych). 
 
Jednak zasady opodatkowania oraz wysokość stawek podatku od dochodów z tytułu dywidend i innych udziałów w zyskach 
Emitenta osiąganych przez inwestorów zagranicznych mogą być zmienione postanowieniami umów o unikaniu podwójnego 
opodatkowania zawartymi pomiędzy Rzeczypospolitą Polską i krajem miejsca siedziby lub zarządu osoby prawnej lub 
miejsca zamieszkania osoby fizycznej.  
W przypadku, gdy umowa o unikaniu podwójnego opodatkowania modyfikuje zasady opodatkowania dochodów osiąganych 
przez te osoby z tytułu udziału w zyskach osób prawnych, wiążące są postanowienia tej umowy i wyłączają one stosowanie 
przywołanych powyżej przepisów polskich ustaw podatkowych. 
Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych, zastosowanie stawki podatku wynikającej 
z właściwej umowy w sprawie zapobieżenia podwójnemu opodatkowaniu albo niedobranie podatku zgodnie z taką umową 
jest możliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika do celów podatkowych, uzyskanym od niego 
zaświadczeniem (certyfikat rezydencji), wydanym przez właściwy organ administracji podatkowej. W przypadku osób 
fizycznych, zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych, zastosowanie stawki podatku 
wynikającej z właściwej umowy w sprawie zapobieżenia podwójnemu opodatkowaniu albo niedobranie podatku jest 
możliwe pod warunkiem uzyskania od podatnika certyfikatu rezydencji. 
W przypadku zagranicznych osób prawych płatnikiem zryczałtowanego podatku jest Emitent. 
Natomiast w przypadku zagranicznych osób fizycznych, płatnikiem, zgodnie ze stanowiskiem KDPW, jest biuro maklerskie, 
prowadzące rachunek papierów wartościowych osoby fizycznej, której wypłacana jest dywidenda. 
 
4.11.1.4 Odpowiedzialność płatnika 
 
Zgodnie z powołanymi powyżej przepisami Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych i Ustawy o Podatku 
Dochodowym od Osób Fizycznych, płatnikiem zryczałtowanego podatku dochodowego zobowiązanym do obliczenia 
i pobrania od inwestorów, podatku dochodowego z tytułu otrzymanych przez nich dywidend oraz innych przychodów 
z tytułu udziału w zyskach osób prawnych, i wpłacenia go we właściwych terminach organom podatkowym jest podmiot 
dokonujący wypłat lub stawiający do dyspozycji podatnika pieniądze lub wartości pieniężne z tych tytułów. 
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Zgodnie z art. 30 § 1 i § 3 Ustawy Ordynacja Podatkowa płatnik, który nie wykonał ciążących na nim obowiązków 
odpowiada za podatek niedobrany lub podatek pobrany, a nieopłacony całym swoim majątkiem. Powyższych zasad 
odpowiedzialności nie stosuje się, jeżeli odrębne przepisy stanowią inaczej albo jeżeli podatek nie został pobrany z winy 
podatnika. 
 
4.11.1.5 Podatek od spadków i darowizn. 
Zgodnie z Ustawą z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków i darowizn (tekst jednolity: Dz.U. z 2004 r., Nr 142, poz. 
1514, z późniejszymi zmianami) nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub darowizny praw majątkowych, w tym 
również praw z papierów wartościowych, podlega opodatkowaniu podatkiem od spadków i darowizn, jeżeli w chwili 
otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany był obywatelem polskim lub miał miejsce 
stałego pobytu na terytorium Polski lub prawa majątkowe są wykonywana na terytorium Polski. Wysokość stawki podatku 
od spadków i darowizn jest zróżnicowana i zależy od stopnia pokrewieństwa lub powinowactwa albo innego osobistego 
stosunku pomiędzy spadkobiercą i spadkodawcą albo pomiędzy darczyńcą i obdarowanym. Na mocy art. 4a Ustawy 
o podatku od spadków i darowizn zwalnia się od podatku nabycie własności rzeczy lub praw majątkowych (w tym papierów 
wartościowych) przez małżonka, zstępnych, wstępnych, pasierba, rodzeństwo, ojczyma i macochę, jeżeli zgłoszą nabycie 
własności rzeczy lub praw majątkowych właściwemu naczelnikowi urzędu skarbowego w terminie 6 miesięcy od dnia 
powstania obowiązku podatkowego, a w przypadku nabycia w drodze dziedziczenia w terminie 6 miesięcy od dnia 
uprawomocnienia się orzeczenia sądu stwierdzającego nabycie spadku. W przypadku niespełnienia powyższego warunku 
nabycie własności rzeczy lub praw majątkowych podlega opodatkowaniu na zasadach określonych dla nabywców 
zaliczonych do I grupy podatkowej. 
 
4.11.1.6 Podatek od czynności cywilnoprawnych 
Sprzedaż papierów wartościowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynności cywilnoprawnych na mocy ustawy 
z dnia 9 września 2000 r. o podatku od czynności cywilnoprawnych (tekst jednolity: Dz. U. 2010 r. Nr 101 poz. 649, 
z późniejszymi zmianami). Stawka podatku określona w art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. b ww. ustawy wynosi 1% od wartości 
sprzedawanych papierów wartościowych transakcji.  
W myśl art. 9 pkt 9 wyżej wymienionej ustawy sprzedaż maklerskich instrumentów finansowych firmom inwestycyjnym, 
bądź za ich pośrednictwem oraz sprzedaż tych instrumentów dokonywaną w ramach obrotu zorganizowanego – 
w rozumieniu przepisów Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi – stanowi czynność cywilnoprawną zwolnioną 
z podatku od czynności cywilnoprawnych. Dodatkowo opodatkowaniu podatkiem od czynności cywilnoprawnych nie 
podlegają czynności prawne, jeżeli przynamniej jedna ze stron z tytułu dokonywania tej czynności na podstawie odrębnych 
przepisów jest opodatkowana podatkiem od towarów i usług lub jest zwolniona z tego podatku (art. 2 pkt 4 ww. Ustawy). 
 
4.11.1.7. Wskazanie, czy Emitent bierze odpowiedzialność za potrącanie podatków u źródła 
Emitent zapewnia, że wykona wszystkie ciążące na nim z tytułu obowiązujących przepisów obowiązki płatnika podatku 
dochodowego. Emitent zapewnia, że będzie pobierał podatek, jako płatnik w wymaganej wysokości zgodnie z polskimi 
przepisami w tym zakresie. 
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5. INFORMACJE O WARUNKACH OFERTY 
Nie ma zastosowania. 

6. DOPUSZCZENIE PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH DO OBROTU I USTALENIA DOTYCZĄCE OBROTU  

6.1. DOPUSZCZENIE PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH DO OBROTU  
Na podstawie niniejszego Memorandum Emitent zamierza ubiegać się o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym 
(rynku oficjalnych notowań) 1.169.765.940 akcji zwykłych na okaziciela serii F, o wartości nominalnej 0,02 zł każda akcja. 
 
NWZ postanowiło uchwałą nr 4/I/2009 z 12 stycznia 2009  r. o ubieganiu się o dopuszczenie wszystkich Akcji serii F do 
obrotu na Giełdzie Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. oraz dematerializacji wszystkich Akcji serii F. Uchwała ta 
została zmieniona uchwałą  Walnego Zgromadzenia nr 8/X/2010 z dnia 7 października 2010 r.  
 
NWZ uchwałą nr 5/I/2009 upoważniło Zarząd Spółki do dokonania wszelkich czynności faktycznych i prawnych związanych 
z dopuszczeniem i wprowadzeniem papierów wartościowych Spółki, o których mowa powyżej do obrotu na Giełdzie 
Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. oraz do zawarcia z Krajowym Depozytem Papierów Wartościowych S.A. 
umowy depozytowej, o której mowa w art. 5 ustawy o obrocie instrumentami finansowymi (Dz. U. Nr 183 poz. 1538). 
Uchwała ta została zmieniona uchwałą  Walnego Zgromadzenia nr 9/X/2010 z dnia 7 października 2010 r.   
 
Emitent dołoży wszelkich starań, aby akcjonariusze posiadający Akcje serii F mogli jak najwcześniej obracać posiadanymi 
akcjami. Zamiarem Emitenta jest, aby Akcje serii F były notowane na rynku podstawowym GPW w II kwartale 2011 r.  

6.2. RYNKI REGULOWANE LUB RYNKI RÓWNOWAŻNE, NA KTÓRYCH SĄ DOPUSZCZONE DO 
OBROTU AKCJE TEJ SAMEJ KLASY, CO AKCJE OFEROWANE LUB DOPUSZCZANE DO 
OBROTU 

Akcje Emitenta serii A, B, C, D i E są przedmiotem obrotu giełdowego na rynku oficjalnych notowań, prowadzonym przez 
GPW. Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks postępowania administracyjnego ( Dz. U. z 1980 r. 
Nr 9 poz. 26 z późniejszymi zmianami ) oraz art. 49 § 1 art. 50a i  art. 51 § 1 ustawy z dnia 22 marca 1991 r. Prawo 
o publicznym obrocie papierami wartościowymi i  funduszach powierniczych ( Dz. U. z  1994 r. Nr 58,  poz. 239,  Nr 71, 
poz. 313  i  Nr 121,  poz. 591 i  Dz. U z 1996 r. Nr 45,  poz. 19,  Nr 75 poz. 357  i  Nr 106,  poz. 496)  oraz uchwały Nr 383 
Komisji Papierów Wartościowych z dnia 18 października 1996 r.  decyzją nr RF - 411-31/ 96 -55/96 Komisja Papierów 
Wartościowych w Warszawie, dopuściła Spółkę do obrotu publicznego. Dnia 20 lutego 1997 r. Spółka zadebiutowała na  
Giełdzie Papierów Wartościowych w Warszawie, najpierw na rynku wolnym, a następnie Uchwałą  Nr 82/468/97 Rady 
Giełdy Papierów Wartościowych z dnia 11 czerwca 1997 r. notowania akcji Spółki zostały przeniesione na rynek 
równoległy.  
Obecnie, do obrotu na rynku podstawowym GPW jest dopuszczonych 510.792.750 Akcji o kodzie ISIN PLELPO000016, 
w tym:  
 1.465.500 akcji serii A o wartości nominalnej 0,02 zł każda akcja, 
 22.044.000 akcji serii B o wartości nominalnej 0,02 zł każda akcja, 
 90.000.000 akcji serii C o wartości nominalnej 0,02 zł każda akcja, 
 227.019.000  akcji serii D o wartości nominalnej 0,02 zł każda akcja, 
 170.264.250 akcji serii E o wartości nominalnej 0,02 zł każda akcja. 
 
Zgodnie z §19 Regulaminu Giełdy akcje nowej emisji Emitenta, którego akcje tego samego rodzaju są już notowane na GPW 
są, po spełnieniu określonych kryteriów, dopuszczane i wprowadzane do obrotu giełdowego w uproszczonym trybie, poprzez 
złożenie wniosku o ich wprowadzenie do obrotu giełdowego. 
W ocenie Zarządu Emitenta, w odniesieniu do Akcji Serii F wszystkie te warunki zostały dochowane. 

6.3. INFORMACJA NA TEMAT PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH BĘDĄCYCH PRZEDMIOTEM 
SUBSKRYPCJI LUB PLASOWANIA JEDNOCZEŚNIE LUB PRAWIE JEDNOCZEŚNIE CO 
TWORZONE PAPIERY WARTOŚCIOWE BĘDĄCE PRZEDMIOTEM DOPUSZCZENIA DO 
OBROTU NA RYNKU REGULOWANYM  

Nie istnieją papiery wartościowe, które są przedmiotem subskrypcji lub plasowania jednocześnie lub prawie jednocześnie co 
papiery wartościowe będące przedmiotem ubiegania się o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym. 
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6.4. DANE NA TEMAT POŚREDNIKÓW W OBROCIE NA RYNKU WTÓRNYM  
Nie istnieją podmioty posiadające wiążące zobowiązanie do działania jako pośrednicy w obrocie na rynku wtórnym 
zapewniający płynność za pomocą kwotowania ofert kupna lub sprzedaży. 

6.5. DZIAŁANIA STABILIZACYJNE 
Nie ma zastosowania. 

7. INFORMACJE NA TEMAT WŁAŚCICIELI PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH OBJĘTYCH SPRZEDAŻĄ 
Na podstawie niniejszego Memorandum nie następuje sprzedaż Akcji Emitenta znajdujących się w posiadaniu obecnych 
akcjonariuszy. 
 
Według najlepszej wiedzy Emitenta nie zostały wprowadzone żadne ograniczenia dotyczące sprzedaży akcji jak również nie 
istnieją umowy zakazu sprzedaży akcji Emitenta. 

8. KOSZTY OFERTY 
Koszty emisji Akcji serii F wyniosły 20 tys. zł. Koszty te obejmowały usługi doradcy prawnego oraz kancelarii notarialnej.  

9. ROZWODNIENIE 

9.1. WIELKOŚĆ I WARTOŚĆ PROCENTOWA NATYCHMIASTOWEGO ROZWODNIENIA 
SPOWODOWANEGO OFERTĄ 

 
9.1 Akcje Dopuszczane – wielkość i wartość procentowa poszczególnych emisji. 

Akcje Liczba akcji % ogólnej liczby akcji Liczba głosów % ogólnej liczby głosów 
Akcje na okaziciela serii A 1 465 500 0,09% 1 465 500 0,09% 
Akcje na okaziciela serii B 22 044 000 1,31% 22 044 000 1,31% 
Akcje na okaziciela serii C 90 000 000 5,36% 90 000 000 5,36% 
Akcje na okaziciela serii D 227 019 000 13,51% 227 019 000 13,51% 
Akcje na okaziciela serii E 170 264 250 10,13% 170 264 250 10,13% 
Akcje na okaziciela serii F 1 169 765 940 69,61% 1 169 765 940 69,61% 
Liczba akcji wszystkich emisji 1 680 558 690 100,00% 1 680 558 690 100,00% 
Źródło: Emitent,  
 

9.2. WIELKOŚĆ I WARTOŚĆ PROCENTOWA NATYCHMIASTOWEGO ROZWODNIENIA 
SPOWODOWANEGO OFERTĄ SKIEROWANĄ DO DOTYCHCZASOWYCH AKCJONARIUSZY 
W PRZYPADKU GDY DOTYCHCZASOWI AKCJONARIUSZE NIE OBEJMĄ SKIEROWANEJ DO 
NICH NOWEJ OFERTY 

Akcje serii F zostały w całości objęte i zarejestrowane przez sąd rejestrowy w dniu 30 stycznia 2009 r. Akcje serii F zostały 
wyemitowane w związku z połączeniem (emisja połączeniowa) i wydane w całości akcjonariuszom Spółki Przejmowanej, na 
podstawie Uchwały nr 1/I/2009 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia MASTERS S.A. z dnia 12 stycznia 2009 r. 
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10. INFORMACJE DODATKOWE  

10.1.OPIS ZAKRESU DZIAŁAŃ DORADCÓW ZWIĄZANYCH Z EMISJĄ 
 
Doradca Prawny 
Ewa Królik Kancelaria Radcy Prawnego z siedzibą w Lublinie pełniła funkcję doradcy Spółki w zakresie zagadnień 
prawnych w związku z wprowadzeniem Akcji serii F do obrotu na rynku regulowanym GPW i  jest powiązana z Emitentem 
w zakresie wynikającym z umowy o świadczenie usług doradczych związanych z wprowadzeniem akcji do obrotu na rynku 
regulowanym. Doradca prawny brał udział w sporządzaniu części Memorandum w zakresie wskazanym w punkcie pkt. 1 
części IV niniejszego Memorandum - Dokument rejestracyjny. 
 

Oferujący 
Oferujący – Dom Maklerski IDMSA z siedzibą w Krakowie – jest powiązany z Emitentem w zakresie wynikającym 
z umowy o świadczenie usług związanych z wprowadzeniem akcji do obrotu na rynku regulowanym. Oferujący brał udział 
w sporządzaniu części Memorandum w zakresie wskazanym w punkcie pkt. 1 części IV niniejszego Memorandum - 
Dokument rejestracyjny. 

10.2.WSKAZANIE INNYCH INFORMACJI, KTÓRE ZOSTAŁY ZBADANE LUB PRZEJRZANE PRZEZ 
UPRAWNIONYCH BIEGŁYCH REWIDENTÓW, ORAZ W ODNIESIENIU DO KTÓRYCH 
SPORZĄDZILI ONI RAPORT 

 
W części V Memorandum – Dokument ofertowy, nie występują informacje, które zostały zbadane lub przejrzane przez 
uprawnionych biegłych rewidentów, lub też w odniesieniu do których sporządzili oni raport. 

10.3.DANE NA TEMAT EKSPERTA  
W części V Memorandum – Dokument ofertowy, nie zostały zamieszczone oświadczenia lub raporty osób określanych jako 
eksperci. 

10.4.POTWIERDZENIE, ŻE INFORMACJE UZYSKANE OD OSÓB TRZECICH ZOSTAŁY 
DOKŁADNIE POWTÓRZONE. ŹRÓDŁA TYCH INFORMACJI 

Oświadczenia Zarządu Emitenta w przedmiotowym zakresie zostały zamieszczone w punkcie 23 części IV Memorandum – 
Dokument rejestracyjny. 

10.5.STATUT 
Zgodnie z art. 28 Rozporządzenia KE 809/2004 o prospekcie, informacje można włączać do prospektu przez odniesienie. 
Korzystając z tego uprawnienia Emitent informuje, że z aktualną treścią Statutu można zapoznać się na stronie internetowej 
Emitenta – www.wikana.pl.  
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10.6.DEFINICJE I SKRÓTY 
 

Dni Robocze  
od poniedziałku do piątku z wyłączeniem dni ustawowo 
wolnych od pracy 

Doradca Prawny Kancelaria Radcy Prawnego Ewa Królik 
Dz. U. Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej 

Emitent, Spółka, WIKANA S.A. 
 

WIKANA Spółka Akcyjna z siedzibą w Lublinie,  
Która do dnia  12 marca 2009 r. posługiwała się firmą 
MASTERS Spółka Akcyjna. W tym dniu  Sąd Rejonowy w 
Lublinie, XI Wydział Gospodarczy - Krajowego Rejestru 
Sądowego, postanowieniem Lu. XI. Ns-Rej. 
KRS/002088/09/945 dokonał wpisu zmiany firmy poprzez 
wykreślenie firmy MASTERS S.A. i wpisanie firmy 
WIKANA S.A. Postanowienie uprawomocniło się  z dniem 
20 marca 2010 r. Zmiana firmy była kolejnym etapem planu 
połączenia Spółek MASTERS Spółka Akcyjna (KRS 
0000144421) - spółka przejmująca ze Spółką pod firmą: 
WIKANA Spółka Akcyjna (KRS 0000296052) – spółka 
przejmowana. Wobec wpisu z dniem 30 stycznia 2009 r.   
połączenia Spółek do Krajowego Rejestru Sądowego, doszło 
do wykreślenia Spółki WIKANA Spółka Akcyjna (KRS 
0000296052) z rejestru przedsiębiorców Krajowego 
Rejestru Sądowego. Wykreślenie nastąpiło z dniem 11 
lutego 2009 r. Wpis stał się prawomocny z dniem 24 lutego 
2009 r.  

 EUR 
jednostka monetarna obowiązująca w wybranych 
państwach Unii Europejskiej 
 

GPW, Giełda 
Giełda Papierów  Wartościowych w Warszawie Spółka 
Akcyjna  

Grupa Kapitałowa WIKANA, Grupa Kapitałowa Emitenta, 
Grupa Emitenta 

Grupa kapitałowa WIKANA w skład której wchodzą 
następujące podmioty: WIKANA S.A.,  WIKANA 
PROJECT Sp. z o.o., WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z 
o.o., WIKANA BIOENERGIA Sp. z o.o., WIKANA 
BIOENERGIA Sp. z o.o. 01 S.K.A.  MULTISERWIS Sp. z 
o.o., WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o., WIKANA 
NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A., 
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE 
TARASY S.K.A., WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 
KROSNO S.K.A., WIKANA NIERUCHOMOŚCI  Sp. z 
o.o. 02 S.K.A., WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. 03 
MIASTECZKO S.K.A., WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. 
z o.o. 04 OSIEDLE S.K.A., WIKANA NIERUCHOMOŚCI 
Sp. z o.o. KOMERC S.K.A., TOWARZYSTWO 
BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO „WIKANA” Sp. z 
o.o. 

GUS Główny Urząd Statystyczny 

KDPW 
Krajowy Depozyt Krajowy Depozyt Papierów  
Wartościowych Spółka Akcyjna  

Kodeks Karny 
Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny (Dz. U. z 
1997 roku nr 88 poz. 553 z późniejszymi  zmianami). 

 
Kodeks Spółek Handlowych, KSH 

Ustawa z dnia 15 września 2000 r. Kodeks spółek 
handlowych (Dz. U. z 2000 roku nr 94 poz. 1037 z 
późniejszymi zmianami) 

KNF 
Komisja Nadzoru Finansowego 
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KRS 
Krajowy Rejestr Sądowy 
 

MSR Międzynarodowe Standardy Rachunkowości 
 

MSSF Międzynarodowe Standardy Sprawozdawczości Finansowej 
Memorandum, Memorandum informacyjne Niniejsze Memorandum informacyjne  

NFOŚiGW 
Narodowy Fundusz Ochrony Środowiska i Gospodarki 
Wodnej z siedzibą w Warszawie 

NG2 

NG2 Spółka Akcyjna z siedzibą w Polkowicach, 
zarejestrowana w Sądzie Rejonowym dla Wrocławia-
Fabrycznej we Wrocławiu IX Wydział Gospodarczy pod 
numerem KRS 0000211692 

NWZ, NWZA Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta 

Obrót na GPW Obrót na rynku regulowanym, giełdowym, organizowanym 
przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. 

Oferujący, DM IDMSA 
Dom Maklerski IDM Spółka Akcyjna z siedzibą w 
Krakowie 

OZE odnawialne źródła energii 
PAP Polska Agencja Prasowa 
PKB Produkt Krajowy Brutto 
PUM powierzchnia użytkowo-mieszkalna 
Rada Nadzorcza Rada Nadzorcza Emitenta 
Zarząd Zarząd Emitenta 
Walne Zgromadzenie Walne Zgromadzenie Emitenta 
NWZ 
 

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta 
 

Rozporządzenie KE nr 809/2004, Rozporządzenia KE 
809/2004 o Prospekcie 

Rozporządzenie Komisji (WE) nr 809/2004 z dnia 29 
kwietnia 2004 r. wykonujące dyrektywę 2003/71/WE 
Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie informacji 
zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy, włączenia 
przez odniesienie i publikacji takich prospektów emisyjnych 
oraz rozpowszechniania reklam 

Spółka Przejmowana 
WIKANA Spółka Akcyjna z siedzibą w Lublinie, 
zarejestrowanej w Sądzie Rejonowym w Lublinie XI 
Wydział Gospodarczy pod numerem KRS 0000296052 

Sprzedaż deweloperska 

Oznacza zawarcie umowy zobowiązującej, zwaną umową  
deweloperską, z klientem, która określa warunki, na jakich 
deweloper zobowiązuje się wybudować, wyodrębnić 
własność, a następnie sprzedać lokal mieszkalny lub 
niemieszkalny, lub udział w tym lokalu, samodzielnie, lub 
z komórką lokatorską jako pomieszczeniem przynależnym, 
wraz z prawami związanymi, to jest odpowiednim ułamkiem 
w częściach wspólnych budynku i nieruchomości. Wśród 
tych warunków określa się położenie przedmiotu umowy, 
terminy realizacji inwestycji budowlanej i termin sprzedaży 
praw, oraz wysokość ceny z ustaleniem harmonogramu 
wpłat, który rozpoczyna się po zawarciu umowy 
deweloperskiej i kończy przed zawarciem notarialnej 
umowy sprzedaży lokalu. Umowa deweloperska stanowi 
zatem podstawę do zawarcia notarialnej umowy sprzedaży, 
na podstawie której spółka realizująca inwestycję najpierw 
ustanawia odrębną własność przedmiotu sprzedaży, 
a następnie go sprzedaje, zgodnie z warunkami cenowymi 
ustalonymi w umowie deweloperskiej. Uzyskanie przychodu 
z inwestycji następuje w momencie przeniesienia pełnych 
praw do sprzedawanego produktu czyli w momencie 
sporządzenia notarialnego aktu przeniesienia własności do 
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lokalu lub mieszkania – notarialnej umowy sprzedaży. 
 

Statut Statut Emitenta 

TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO 
„WIKANA” Spółka z ograniczona odpowiedzialnością  
TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO 
„WIKANA” Sp. z o.o. 
TBS „WIKANA” Sp. z o.o. 

Spółka powołana w lipcu 2000 r. pod firmą 
TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO 
„LPBO” Spółka z ograniczona odpowiedzialnością, 
zarejestrowana w KRS pod numerem 000040920. W dniu 3 
czerwca 2011 r. została zarejestrowana zmiana firmy na 
TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO 
„WIKANA” Spółka  z ograniczoną odpowiedzialnością 

Ustawa o Nadzorze Nad Rynkiem Kapitałowym 

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o nadzorze nad rynkiem 
kapitałowym (Dz. U. z 2005 r. nr 183 poz. 1537  
późniejszymi zmianami) 
 

Ustawa o Obrocie Instrumentami Finansowymi 
Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie 
instrumentami finansowymi (Dz. U. z 2005 r. nr 183 
poz. 1538 z późniejszymi  zmianami) 

Ustawa o Ochronie Konkurencji i Konsumentów 
Ustawa z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i 
konsumentów (Dz. U. z 2007 r. nr 50 poz. 331) 

Ustawa o Ofercie Publicznej, Ustawa o ofercie 
 

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i 
warunkach wprowadzania instrumentów finansowych do 
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spółkach 
publicznych (Dz. U. z 2005 r. nr 184 poz. 1539 z 
późniejszymi  zmianami). 

Ustawa o podatku dochodowy od osób fizycznych 
Ustawa z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku 
dochodowym od osób fizycznych (tekst jednolity Dz. U. z 
2000 r. nr 14 poz. 176 z późniejszymi  zmianami) 

Ustawa o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych 
Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku  dochodowym 
od osób prawnych (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. nr 54 
poz. 654 z późniejszymi  zmianami) 

Ustawa o Rachunkowości 
Ustawa z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości 
(tekst jednolity Dz. U. z 2002 r. Nr 76 poz. 694 z 
późniejszymi  zmianami) 

Ustawa Ordynacja Podatkowa 
Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa 
(Dz. U. z 2005 r. nr 8 poz. 60 z późniejszymi  zmianami) 

Ustawa Prawo Dewizowe Ustawa z dnia 27 lipca 2002 r. prawo dewizowe (Dz. U. z 
2002 r. nr 141 poz. 1178 z późniejszymi  zmianami). 

Walne Zgromadzenie, WZ, WZA 
 Walne Zgromadzenie Emitenta 

WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty, WIKANA 
FIZ 

Fundusz utworzony pod nazwą CC24 Fundusz Inwestycyjny 
Zamknięty przez Copernicus Capital Towarzystwo 
Funduszy Inwestycyjnych Spółka Akcyjna z siedzibą 
w Warszawie, na podstawie decyzji KNF z dnia 15 stycznia 
2010 r. i zarejestrowany pod numerem Rfi 559 w dniu 28 
lipca 2010 r. Na podstawie decyzji Zgromadzenia 
Inwestorów funduszu z dnia 25 sierpnia 2010 r., w dniu 27 
sierpnia 2010 r. nazwa funduszu została zmieniona na 
WIKANA Fundusz Inwestycyjny Zamknięty   

WIKANA NIERUCHOMOSCI Spółka z ograniczona 
odpowiedzialnością, WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z 
o.o. 

Spółka powstała pod firmą MST DEWELOPER Spółka z 
ograniczoną odpowiedzialnością, zarejestrowana w KRS 
pod numerem 0000273024. Zmiana firmy na WIKANA 
NIERUCHMOŚCI Spółka  z ograniczoną 
odpowiedzialnością została zarejestrowana w dniu 29 lipca 
2010 r. 

WIKANA NIERUCHOMOSCI Spółka z ograniczona 
odpowiedzialnością KROSNO Spółka komandytowo-
akcyjna,  
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. KROSNO S.K.A. 

Spółka powstała pod firmą MST DEWELOPER Spółka z 
ograniczoną odpowiedzialnością KROSNO Spółka 
komandytowo-akcyjna, zarejestrowana w KRS pod 
numerem 0000357395. Zmiana firmy na WIKANA 
NIERUCHMOŚCI Spółka  z ograniczoną 
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odpowiedzialnością KROSNO Spółka komandytowo-
akcyjna została zarejestrowana w dniu 15 września 2010 r. 

WIKANA NIERUCHOMOSCI Spółka z ograniczona 
odpowiedzialnością LEGNICA Spółka komandytowo-
akcyjna,  
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. LEGNICA S.K.A. 

Spółka powstała pod firmą MST DEWELOPER Spółka z 
ograniczoną odpowiedzialnością LEGNICA Spółka 
komandytowo-akcyjna, zarejestrowana w KRS pod 
numerem 0000357396. Zmiana firmy na WIKANA 
NIERUCHMOŚCI Spółka  z ograniczoną 
odpowiedzialnością LEGNICA Spółka komandytowo-
akcyjna została zarejestrowana w dniu 24 sierpnia 2010 r. 

WIKANA NIERUCHOMOSCI Spółka z ograniczona 
odpowiedzialnością ZIELONE TARASY Spółka 
komandytowo-akcyjna,  
WIKANA NIERUCHOMOŚCI Sp. z o.o. ZIELONE 
TARASY S.K.A. 

Spółka powstała pod firmą MST DEWELOPER Spółka z 
ograniczoną odpowiedzialnością ZIELONE TARASY 
Spółka komandytowo-akcyjna, zarejestrowana w KRS pod 
numerem 0000357397. Zmiana firmy na WIKANA 
NIERUCHMOŚCI Spółka  z ograniczoną 
odpowiedzialnością ZIELONE TARASY Spółka 
komandytowo-akcyjna została zarejestrowana w dniu 15 
września 2010 r. 

WIKANA INVEST Spółka z ograniczona 
odpowiedzialnością,  
WIKANA INVEST Sp. z o.o.  

Spółka powstała pod firmą „PBE ELBUD” Spółka 
z ograniczoną odpowiedzialnością, zarejestrowana w KRS 
pod numerem 0000292832. Zmiana firmy na WIKANA 
INVEST Spółka  z ograniczoną odpowiedzialnością została 
zarejestrowana w dniu 9 czerwca 2010 r. 

WIKANA PROJECT Spółka z ograniczona 
odpowiedzialnością,  
WIKANA PROJECT Sp. z o.o. 

Spółka została powołana w styczniu 2009 r. pod firmą 
SŁONECZNY STOK Spółka z ograniczona 
odpowiedzialnością, zarejestrowana w KRS pod numerem 
0000321553. W dniu 10 marca 2011 r. została 
zarejestrowana zmiana firmy na WIKANA PROJECT 
Spółka  z ograniczoną odpowiedzialnością 

 
Wprowadzenie   
 

Procedura mająca na celu dopuszczenie, a następnie 
wprowadzenie Akcji Serii F do obrotu na rynku 
regulowanym prowadzonym przez GPW 

 
Zakończenie inwestycji deweloperskiej 
 

Jest to moment, w którym wybudowany obiekt otrzyma 
pozwolenie na użytkowanie oraz w przypadku budynków 
mieszkalnych decyzję na wyodrębnienie samodzielności 
lokalu (mieszkania). Od tego momentu możliwe jest 
ustanawianie odrębnej własności lokali i przenoszenie 
własności lokali poprzez zawieranie z nabywcami 
notarialnych umów sprzedaży. 

Zarząd Zarząd Emitenta 

złoty, zł 

Prawny środek płatniczy w Rzeczpospolitej Polskiej będący 
w obiegu publicznym od dnia 1 stycznia 1995 r. zgodnie z 
Ustawą z dnia 7 lipca 1994 r. o denominacji złotego (Dz.U. 
Nr 84, poz. 383, z późniejszymi zmianami) 

 



Memorandum informacyjne WIKANA S.A.   Wykaz odesłań 

 

 200 

WYKAZ ODESŁAŃ 
Do Memorandum zostały włączone przez odesłanie następujące informacje: 

 roczne zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporządzone według MSR oraz MSSF, wraz z opinią 
i raportem niezależnego biegłego rewidenta, za okres od 1 stycznia 2008 do 31 grudnia 2008 wraz z danymi 
porównywalnymi za 2007 r., opublikowane raportem okresowym w dniu 30 kwietnia 2009 r., zamieszczonym na 
stronie internetowej Emitenta: www.wikana.pl, w zakładce „Relacje inwestorskie”: 
http://www.wikana.pl/raporty_okresowe_id_655.html; 

 roczne zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporządzone według MSR oraz MSSF, wraz z opinią 
i raportem niezależnego biegłego rewidenta, za okres od 1 stycznia 2009 do 31 grudnia 2009 wraz z danymi 
porównywalnymi za 2008 r., opublikowane raportem okresowym w dniu 22 marca 2010 r., zamieszczonym na 
stronie internetowej Emitenta: www.wikana.pl, w zakładce „Relacje inwestorskie”: 
http://www.wikana.pl/raporty_okresowe_id_655.html; 

 roczne zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporządzone według MSR oraz MSSF, wraz z opinią 
i raportem niezależnego biegłego rewidenta,  za okres od 1 stycznia 2010 do 31 grudnia 2010 wraz z danymi 
porównywalnymi za 2009 r., opublikowane raportem okresowym w dniu 21 marca 2011 r. zamieszczonym na 
stronie internetowej Emitenta: www.wikana.pl, w zakładce „Relacje inwestorskie”: 
http://www.wikana.pl/raporty_okresowe_id_655.html i skorygowane raportem bieżącym nr 18/2011 w dniu 30 
marca 2011 r., zamieszczonym na stronie internetowej Emitenta: www.wikana.pl, w zakładce „Relacje 
inwestorskie”: http://www.wikana.pl/raporty_biezace_id_656.html?rok=2011;  

 kwartalne niezbadane skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporządzone według MSR oraz MSSF za 
okres od 1 stycznia 2011 do 31 marca 2011 wraz z danymi porównywalnymi za 2010 r., opublikowane raportem 
okresowym w dniu 16 maja 2011 r., zamieszczonym na stronie internetowej Emitenta: www.wikana.pl, w zakładce 
„Relacje inwestorskie”: http://www.wikana.pl/raporty_okresowe_id_655.html i skorygowane raportem bieżącym 
nr 23/2011 w dniu 1 czerwca 2011 r., zamieszczonym na stronie internetowej Emitenta: www.wikana.pl, 
w zakładce „Relacje inwestorskie”: http://www.wikana.pl/raporty_biezace_id_656.html?rok=2011; 

 ogłoszenie o zwołaniu WZ Emitenta na dzień 28 czerwca 2011 r. opublikowane raportem bieżącym nr 24/2011 
w dniu 1 czerwca 2011 r., zamieszczonym na stronie internetowej Emitenta: www.wikana.pl, w zakładce „Relacje 
inwestorskie”: http://www.wikana.pl/raporty_biezace_id_656.html?rok=2011 i skorygowane raportem bieżącym nr 
24K/2011 w dniu 2 czerwca 2011 r., zamieszczonym na stronie internetowej Emitenta: www.wikana.pl, w zakładce 
„Relacje inwestorskie”: http://www.wikana.pl/raporty_biezace_id_656.html?rok=2011; 

 projekty uchwał na WZ Emitenta w dniu 28 czerwca 2011 r. opublikowane raportem bieżącym nr 25/2011 w dniu 
1 czerwca 2011 r., zamieszczonym na stronie internetowej Emitenta: www.wikana.pl, w zakładce „Relacje 
inwestorskie”: http://www.wikana.pl/raporty_biezace_id_656.html?rok=2011 i skorygowane raportem bieżącym nr 
25K/2011 w dniu 2 czerwca 2011 r., zamieszczonym na stronie internetowej Emitenta: www.wikana.pl, w zakładce 
„Relacje inwestorskie”: http://www.wikana.pl/raporty_biezace_id_656.html?rok=2011. 

 Statut Emitenta, zamieszczonym na stronie internetowej Emitenta: www.wikana.pl, w zakładce „Relacje 
inwestorskie”: http://www.wikana.pl/dokumenty_korporacyjne_id_803.html. 
 
 

 
 


