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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy oraz Rady Nadzorcze]
Wikana S.A.

PrzeprowadziliSmy badanie zataczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Wikana (,,Grupa”, ,,Grupa kapitatowa”), w ktorej jednostka dominujaca jest Wikana S.A.
(,Spotka”, ,,Jednostka dominujaca”) z siedziba w Lublinie przy ul. Cisowej 11, na ktore sktada sie:

- skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za rok obrotowy od dnia 1 stycznia
do dnia 31 grudnia 2017 roku,

- skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2017 roku,

_  skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienigznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia
do dnia 31 grudnia 2017 roku,

—  skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od dnia 1 stycznia
do dnia 31 grudnia 2017 roku,

—  dodatkowe informacje i objasnienia oraz informacja dodatkowa do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujqcej za skonsolidowane sprawozdanie
finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwiazanymi
znimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz innymi
obowiazujacymi przepisami prawa a takze ze statutem Jednostki dominujacej. Zarzad Jednostki
dominujacej jest réwniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzng, ktéra uznaje za niezbedna
dla sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, Zarzad oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki
dominujacej sa zobowiazani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci (Dz. U. z 2018 r. poz. 395, z p6zn. zm.).
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Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii o tym, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Grupy
kapitatowej zgodnie z majacymi zastosowanie Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi  Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci.

Badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzili§my stosownie
do postanowien:

1) ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2017 roku poz. 1089, z pdzn. zm.) (,,ustawa o bieglych rewidentach”),

2) Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentdw z dnia 10 lutego 2015
r. z pdzniejszymi zmianami w zwiazku z uchwata nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 r.
w sprawie krajowych standardéw wykonywania zawodu,

3) rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r.
w sprawie szczegdtowych wymogdw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajacym decyzje Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158
7 27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 z 11.06.2014, str. 66) (,Rozporzadzenie 537/2014%).

Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposdb, aby uzyskaé wystarczajaca pewnosc¢, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera
istotnego znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajacej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
jako catoéé nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem,
oraz wydanie sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta zawierajacego nasza opinie.
Wystarczajaca pewnos$¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, Ze badanie
przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejace istotne
Znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawa¢ na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane
za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wptynac
na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjgte na podstawie tego rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia, powstatego na skutek
oszustwa lub innych nieprawidtowosci jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
powstatego na skutek btedu, poniewaz moze obejmowac zmowy, fatszerstwo, celowe pominigcia,
wprowadzanie w btad lub obejscie kontroli wewnetrznej i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa
i regulacji, nie tylko tego bezposrednio wptywajacego na skonsolidowane sprawozdanie finansowego.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodbéw badania kwot
i ujawnien w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobédr procedur badania zalezy od osadu
biegtego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem. Dokonujac oceny tego ryzyka
biegty rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej, w zakresie dotyczacym
sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Jednostke dominujaca rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznodciach procedur
badania, nie za$ wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy kapitatowej.



Badanie obejmuje takze oceng odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci,
racjonalnosci ustalonych przez Zarzad Jednostki dominujacej wartosci szacunkowych, jak rowniez
ocene ogélnej prezentacji rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci badanej Grupy kapitatowe]
ani efektywnosci lub skutecznoéci prowadzenia spraw Grupy kapitatowej przez Zarzad Jednostki
dominujacej obecnie lub w przysztosci.

Wyrazamy przekonanie, 7e uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajaca i odpowiednia
podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania. Opinia jest spéjna z dodatkowym sprawozdaniem
dla komitetu audytu wydanym z dniem niniejszego sprawozdania z badania.

Niezaleznos¢

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident i firma audytorska pozostawali
niezalezni od jednostek wchodzacych w sktad Grupy kapitatowej zgodnie z przepisami ustawy
o biegtych rewidentach, Rozporzadzenia 537/2014 oraz zasadami etyki zawodowej przyjetymi
uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentow.

Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przekonaniem o$wiadczamy, ze nie swiadczylismy ustug
niebedacych badaniem, ktére sa zabronione przepisami art. 136 ustawy o biegtych rewidentach
oraz art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014 dla jednostek wchodzacych w sktad Grupy kapitatowe].

Wybér firmy audytorskiej

Zostaliémy wybrani do badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowej uchwata Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej z dnia 11 sierpnia 2017 roku.
Sprawozdania finansowe Jednostki dominujacej badamy nieprzerwanie poczawszy od roku
obrotowego zakonczonego dnia 31 grudnia 2015 roku, w tym jako jednostki zainteresowania
publicznego od roku obrotowego zakonczonego dnia 31 grudnia 2015 roku; to jest przez 3 kolejne
lata, w tym 3 lata jako jednostki zainteresowania publicznego.

Najbardziej znaczqce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowalismy ponizej opisane najbardziej znaczace
rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym spowodowanego oszustwem oraz opracowalismy
stosowne procedury badania dotyczace tych rodzajow ryzyka.

Procedury biegtego rewidenta w odpowiedzi

Opis rodzaju ka istotnego znieksztalcenia
P uryzy 8 na zidentyfikowane ryzyko

Wycena zapaséw

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji | Uzyskaliémy zrozumienie i dokonalismy oceny
finansowej wykazano zapasy = zwiazane | systemu kontroli zwiazanego z realizowanymi
z prowadzona dziatalnoscia ~ deweloperska | projektami  deweloperskimi. Uzyskalismy
w wysokosci 85.278 tys. zt, na ktore sktadaja sig | zrozumienie strategii biznesowej Grupy.
gtéwnie produkty w toku (rozpoczete projekty
deweloperskie) oraz wyroby gotowe (gotowe
inwestycje mieszkaniowe).
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Sa Zy ji jest istotne dla sprawozdania
finansowego, a prawidtowo$¢ wyceny zapasow
jest nieodtacznym ryzykiem branzowym.

Zasady ujmowania i wyceny zapasow zostaty
opisane w nocie 5.5 dodatkowych informacji
i objaénien. Szczegdtowe informacje odnosnie
zapasow zostaty ujawnione przez Grupg w hocie
6.15 informacji dodatkowej Zapasy.

Wykonalismy nastepujace procedury badania:

— Dokonalismy analizy istotnych kosztow
ujmowanych ~w  wartosci  zapasoéw
i zweryfikowalismy prawidtowos¢ ich ujecia
oraz zgodno$¢ z dokumentami zrodtowymi.

— Ocenilismy prawidtowos¢ wybranych metod
wyceny zapasow oraz kluczowe zatozenia
przyjete do wyceny.

— Sprawdzilismy kompletnos¢ i prawidtowosc

ujawnien dotyczacych Zapasow
w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Opis rodzaju ryzyka istotnego znieksztatcenia

Procedury biegtego rewidenta w odpowiedzi
na zidentyfikowane ryzyko

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej wykazano nieruchomosci inwestycyjne
w wysokosci 69.693 tys. zt.

Ryzyko istotnego znieksztatcenia tej pozycji
wynika z jej istotnodci. Ponadto, jest ona oparta
na szacunkach, a Zarzad Jednostki dominujacej
szacuje wartos¢ nieruchomodci inwestycyjnych
W oparciu o wyceny rzeczoznawcow majatkowych.

Zasady ujmowania i wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych zostaty opisane w nocie 5.5
dodatkowych informacji i objasnien. Szczegoétowe

informacje odnosnie nieruchomosci
inwestycyjnych zostaty ujawnione przez Grupe
w  nocie  6.11 informacji ~ dodatkowej

Nieruchomosci inwestycyjne.

Uzyskaliémy zrozumienie strategii biznesowej
Grupy w odniesieniu do nieruchomosci
inwestycyjnych.

Wykonaliémy nastepujace procedury badania:

— Przeprowadziliémy analize wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych
na podstawie poréwnania wartosci
ujetych przez Grupe z wycenami
sporzadzonymi przez rzeczoznawcow
majatkowych.

—~  OceniliSmy prawidtowo$¢ wybranych
metod wyceny oraz kluczowe zatozenia
przyjete do wyceny.

—  Przeprowadziliémy analize
planowanych transakcji  sprzedazy
nieruchomosci.

—  SprawdzilisSmy kompletnosc
i prawidtowos$¢ ujawnien dotyczacych
nieruchomosci inwestycyjnych
w  skonsolidowanym  sprawozdaniu
finansowym.




Opinia
Naszym zdaniem, zataczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy kapitatowej na dzien
31 grudnia 2017 roku oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31
grudnia 2017 roku, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi
w formie rozporzadzer Komisji Europejskiej i przyjgtymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

b) jest zgodne co do formy i tresci z wymogami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego
2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
wartoéciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego paristwem cztonkowskim (Dz.U.z2014 r. poz. 133 z po6zn. zm.)
oraz innymi obowiazujacymi Grupe kapitatowa przepisami prawa i postanowieniami statutu
Jednostki dominujacej.

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji
Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Nasza opinia z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje
sprawozdania z dziatalno$ci Grupy kapitatowej.

Zarzad oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sa odpowiedzialni za sporzadzenie
sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa.

Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii,
czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami prawa oraz ze jest ono
zgodne z informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Naszym obowiazkiem byto takze ztozenie oswiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o Grupie
kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne znieksztatcenia oraz wskazanie, na
czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci grupy kapitatowej zostato sporzadzone zgodnie
z majacymi zastosowanie przepisamii jest zgodne z informacjami zawartymi w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, oswiadczamy, iz w swietle wiedzy o Grupie
kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, nie stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy kapitatowej istotnych
znieksztatcen.

Opinia na temat oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Kierownik Jednostki dominujacej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za sporzadzenie
oéwiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwiazku z przeprowadzonym badaniem rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
naszym obowiazkiem byto zapoznanie si¢ z o$wiadczeniem o stosowaniu tadu korporacyjnego
stanowiacym wyodrebniona cze$¢ sprawozdania z dziatalnosci Grupy kapitatowe].
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Naszym zdaniem w oéwiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Jednostka dominujaca zawarta
informacje okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, j, k oraz | Rozporzadzenia Ministra
Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego pafstwem cztonkowskim (,,Rozporzadzenie”).
Informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz i tego Rozporzadzenia zawarte
w oéwiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sa zgodne z majacymi zastosowanie przepisami
oraz informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Krzysztof Maksymik dr Angiré Helin
Biegly Rewident Prezey Z§ rzqi
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