Sprawozdanie Zarzadu z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej WIKANA

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA
w 2016 r.

Lublin, 31 marca 2017 r.

LA
wikana



Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej WIKANA

Spis tresci

1 WPIOWAdZENIE ..cceeeeeiiiiiiinninniiiiieitiiiiiiitiiieeeeeeeeessnnaassseseeeeeesssssssssssssnnes 4
1.1 Podstawowe informacje nt. dzialalnosci Grupy Kapitalowej WIKANA.........cccccevvirnnen. 4
1.2 Najistotniejsze wydarzenia W 2010 £l 4
Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej WIKANA...........cccceevnnnnnnee 5
2.1 Opis Grupy Kapitatowe] WIKANA ..o 5
2.2 Opis zmian w organizacji oraz zasadach zarzadzania Grupg Kapitatlowa WIKANA .....10
Opis dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA ..........ccccoovvuiieiiiiininnennnnnns 10
3.1  Opis podstawowych produktOw 1 USTUZ ......c.cuviiiiiiiiiiiiiiiiiiccce s 10
3.2 RYNKI ZDYIU 1ottt ettt 11
3.3 RYNKI ZAOPAIZENIA .ttt 13
3.4 Informacje o umowach znaczacych dla dzialalnosci Grupy Kapitatlowe) WIKANA .....13

3.4.1 Umowy i transakcje z zakresu dzialalno$ci operacyjne].......cocvevcuevviicicivinencnne. 13
3.4.2 Umowy kredytowe 1 UMOWY POZYCZEK .....oviuiuiuiiciiiiicieiiceccecceeceenee 15
3.4.3 Transakcje z podmiotami POWIAZANYMU ....cccurvviiucmiiiiiieieiiineieieeesesessssaennes 17
3.4.4  Poreczenia i GWAarafiCie ...t 19
3.45 Umowy ubezpieczenia, wspolpracy lub kooperacji, umowy zawarte
pomiedzy akcjonariuszami i ObligatariusZami.......cccuevveieeururiierreniieneesieenensienens 19
3.4.6 Umowy i transakcje znaczace, ktore wystapily po zakonczeniu roku
ODIOTOWEZO ...iiieiiiiiiiii s 19
Sytuacja finansowa Grupy Kapitalowej WIKANA..........ccceeeeeeiiiiiiinnnnnnneee. 19
4.1  Omoéwienie Sytuacji fINANSOWE]...c.curuiueuerriiieierriiietetsieieieneieie et senseseaens 19
4.2 Wykorzystanie sSrodkéw z emisji papierOw Warto$CIOWYCh .......cccvvviiciiiviiciniiiiciniinens 21
4.3 Istotne pozycje POzablanNSOWE. ......ccvvuiuiiiiiiiiiiiiii s 22
4.4 Prognozy wynikOw fiNansoOWyCh. ... seeseaens 22
4.5 Zasady sporzadzenia sprawozdan finansowych oraz podstawa publikacji raportu.......... 22
Perspektywy rozwoju Grupy Kapitalowej WIKANA oraz ryzyka i
ZAGLOZEIIA cevererririrrunnrrereeeieiiiiiiiiisnnnneeeeeessssisssssssnsseeeeessssssssssssssssssesssssssssssnns 23
5.1 Strategia Grupy Kapitalowe] WIKANA......ccccoviiiiiiiiiiiccae 23
5.2 Perspektywy i czynniki rozwoju Grupy Kapitatowe] WIKANA ..o 23
5.3  Ryzyko prowadzonej dziatalNOSCl.......cccceuvuriiueiriniiciiiniieieiiccieeeeseeeeee e 24
Oswiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego ..........eeeeeeeeeiiiinnnnnnnnneee. 31
6.1  Wskazanie postanowien zbioru zasad ladu korporacyjnego, od stosowania ktorych
WIKANA S.A. odstapila, wraz z uzasadnieniem pOWYZSZEZO.........ccvevrvriimimiiiiimensisiinensssnenns 32
6.2 Systemy kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryZyKiem.........c.ouvveeerreieeeineniiernirieeeeieeneneeenes 34
0.3 AKGE 1 AKCONALIAL ..ottt 35
6.3.1  Struktura kapitatu zaktadowego WIKANA S.A. ..o, 35
0.3.2  AKCje WIASNC ...viiiiiii s 35
0.3.3  Struktura akCJONATIAtU .....cccucuiuiiiiiiiiiiiiii s 35
6.3.4 Wykaz akcji i udzialéw podmiotéw z Grupy Kapitalowej w posiadaniu
0s6b zarzadzajacych 1 nadzorujacych.......ccoviiiiiiiiiiiiii 36
6.3.5 Ograniczenia zwigzane z papierami WartOSCIOWYMI.....cveueueuererirerninieinisnnisisisnnn. 37
0.3.6 Informacje o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych........ccouvneeee. 37
64  Specjalne uprawnienia KONOINE. .........ccueuiuiiiiiiiiriiiniiiiiiicce e 37
6.5  Wihadze WIKANA SA. .o 37
LT 3 7 T FO USRS 37
0.5.2  Rada NadZOrCZa ... 40



Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej WIKANA

6.6 Sposob dzialania i zasadnicze uprawnienia walnego zgromadzenia oraz opis praw

akcjonatiuszy 1 SposOb ich WYKONYWANIA .......cvvuiviviiiiiiiiiiciic e 43
6.7 Opis zasad zmiany statutu WIKANA S A ..o 46
O 7 0 St I L G SN RASSSSSREeN.. . 46
7.1  Postepowania przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem adminiStracji PUBICZNE]........ccviiuiuiiiiiiiiiiiiii s 46
7.2 Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych ..........ccccvvicinniicinicinnnen 47
7.3 Zagadnienia dotyczace srodowiska NaturalNego .........c.cceveueuriieiieiiiniiciniiiece s 47
74 Informacja 0 ZattudNIENIU........coviuiviiiiiiiiiiici s 47
7.5 Osiagniecia w dziedzinie badan 1 FOZWOU......ccuiviiiuiiiiiiiiciiii s 48
7.6 Wsparcie dziatan edukacyjnych 1 SPOrtOWYCh ......ccvucuiiiiiiiiiiiiciicccccces 48
Oswiadczenia Zarzadu WIKANA S.A......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiniinnnnnnnn. 50
81  Oswiadczenie Zarzadu WIKANA S.A. o rzetelnosci sprawozdaf .........cevvvvvvcivinicecieiiinicnnnnes 50
82  Oswiadczenie Zarzadu WIKANA S.A. w sprawie podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan fINANSOWYCH .......c.oviiiiiiiiiic e 50
str. 3

A
wikana



Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej WIKANA

1 Wprowadzenie

11 Podstawowe informacje nt. dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKAINA

Grupa Kapitatlowa WIKANA (dalej réwniez: ,,Grupa”, ,,Grupa Kapitalowa”) to jeden
z najwickszych deweloperéw dziatajacych w poludniowo-wschodniej Polsce. Od poczatku swojej
dzialalnosci Grupa zrealizowala ponad 50 inwestycji mieszkaniowych, w ktérych oddala do
uzytkowania blisko 2 500 lokali, o facznej powierzchni przekraczajacej 140 tys. m”.

Podmiotem dominujacym w Grupie jest notowana od 1997 r. na warszawskiej Gieldzie Papierow
Warto$ciowych Spotka WIKANA S.A. z siedziba w Lublinie (,,Jednostka Dominujaca”,
,»opotka”), ktora $wiadczy ustugi holdingowe na rzecz spoélek wchodzacych w skltad Grupy
Kapitalowej oraz prowadzi dziatalnos¢ deweloperska.

Przedmiotem dziatalnosci spétek wchodzacych w skiad Grupy Kapitalowej, poza dziatalnoscia
firm centralnych (head offices) i holdingéw, z wylaczeniem holdingéw finansowych, sg takze:
dzialalno$¢ rachunkowo-ksiegowa, zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie, wynajem
powierzchni oraz odnawialne zrédla energii.

1.2 Najistotniejsze wydarzenia w 2016 r.:

W 2016 r. Grupa Kapitalowa zakonczyla i1 oddala do uzytkowania nastgpujace projekty
deweloperskie:
e budynku ,,V”, zrealizowanego w ramach inwestycji pn. ,,Osiedla Panorama” w Rzeszowie
(1,6 tys. mkw. powierzchni uzytkowej mieszkan),
e budynku ,,77”, zrealizowanego w ramach inwestycji pn. ,.Swierkowa Aleja” w Zamosciu
(2,2 tys. mkw. powierzchni uzytkowej mieszkan),
e budynkéw A7, ,B”, ,,C”, zrealizowanych w ramach inwestycji ,,Misjonarska 127
w Lublinie (1,1 tys. mkw. powierzchni uzytkowej mieszkan),

b b

e budynku ,B2”, zrealizowanego w ramach inwestycji pn. ,,Sky House” w Lublinie
(4,5 tys. mkw. powierzchni uzytkowej mieszkan),

e ctapu 13, zrealizowanego w ramach inwestycji pn. ,,Miasteczko Wikana” w Lublinie
(23 segmentoéw mieszkalnych),

e budynkéw E”, F” 1 N”, zrealizowanych w ramach inwestycji pn. ,,Zielone Tarasy”
w Rzeszowie (5,1 tys. mkw. powierzchni uzytkowej mieszkan).

> 5 b

Poza powyzszym, 2016 r. Grupa Kapitalowa rozpoczela takze realizacje nastepujacych projektow
deweloperskich:
* budynek ,B3”, realizowany w Lublinie w ramach kolejnego etapu inwestycji
pn. ,,Sky House”,
* budynki ,,A4” i ,,A5”, realizowane w Lublinie w ramach kolejnego etapu inwestycji
pn. ,,Osiedle Marina”,
* budynek ,,B”, realizowany w Janowie Lubelskim, jako kolejny etap inwestycji pn. ,,Klonowy
Park”,
* budynek ,,A”, realizowany w Tarnobrzegu, jako pierwszy etap inwestycji pn. ,,Nova
Targowa”.
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Poza umowami znaczacymi dla dzialalno$ci operacyjnej Grupy Kapitalowej, o ktérych mowa

w punkcie 3.4.1 niniejszego sprawozdania, pozostale zdarzenia, jakie mialy miejsce w 2016 r.,

a ktore Zarzad Spolki identyfikuje jako znaczace, to:

podjecie w dniu 18 lutego 2016 r. uchwaly w sprawie emisji przez WIKANA PROPERTY
Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia ROSA S.K.A. (obecnie: WIKANA PROPERTY
Spotka z ograniczona odpowiedzialnos$cia ROSA Sp.k.) do 5 000 sztuk zabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii A, niemajacych formy dokumentu, o tacznej wartosci do 5 000
tys. z1; przydzial obligaciji nastapil w dniu 24 lutego 2016 r. (szczegdly: raporty biezace nr
6/2016 1 7/2010). niniejszego sprawozdania, za istotne zdarzenia

rezygnacja Pani Agnieszki Buchajskiej z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Spotki (raport
biezacy nr 37/2016),

powolanie do Rady Nadzorczej Spétki Pana Macieja Wegorkiewicza (raport biezacy
nr 38/2016),

rezygnacja Pana Tomasza Dukaly z czlonkostwa w Radzie Nadzorczej Spoétki (raport
biezacy nr 39/2016),

rezygnacja Pana Jakuba Leonkiewicza z czlonkostwa w Radzie Nadzorczej Spotki (raport
biezacy nr 51/2016),

powolanie do Rady Nadzorczej Spotki Pani Joanny Grzelczak (raporty biezace
nr 52/2016 1 53/2010),

powolanie do Rady Nadzorczej Spoétki Pana Marcina Marczuka (raporty biezace
nr 52/2016 1 53/20106).

2 Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej WIKANA

21

Opis Grupy Kapitatowej WIKANA

W sklad Grupy Kapitalowej na dzied sporzadzenia sprawozdania wchodzily nastepujace
jednostki:

I. Jednostka dominujaca:

WIKANA S.A. (,Emitent”
wszystkim dziatalno$¢ deweloperska, polegajaca na przygotowywaniu na posiadanym banku

, »opotka”) - jej przedmiotem dzialalnosci jest przede
ziemi projektéw deweloperskich, przeznaczonych do realizacji przez powolane do tego
spotki celowe oraz zarzadzanie Grupa Kapitalows 1 §wiadczenie ustug na rzecz podmiotow
wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej.

II. Jednostki zalezne:

BIOENERGIA PLUS Sp. z o.0. (poprzednio: WIKANA BIOENERGIA Sp. z o0.0.) -
prowadzi dzialalno§¢ w wojewoddztwie lubelskim w zakresie wytwarzania energii
z odnawialnych Zrédel. Jednoczesnie BIOENERGIA PLUS Sp. z o.0. jest
komplementariuszem BIOENERGIA PLUS Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscig 01
S.K.A. (poprzednio: WIKANA BIOENERGIA Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
01 S.K.A.), prowadzacej dzialalno$¢ zwigzana z wytarzaniem i handlem energia pochodzaca
ze zroédel odnawialnych, w ktorej role akcjonariusza petni Spolka.
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Multiserwis S.A. w likwidacji - jedyny podmiot z Grupy, ktérego przedmiotem
dzialalnosci byla detaliczna dystrybucja obuwia. Na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania, spotka jest w likwidacji.

WIKANA FORTEM Sp. z o.0. - spotka, ktéra jest jedynym komplementariuszem
WIKANA FORTEM Spéltka z ograniczong odpowiedzialnoscia ACER Sp.k. (poprzednio:
WIKANA PROPERTY Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia ACER Sp.k., ktéra to
spotka powstala w wyniku przeksztalcenia spotki komandytowo-akcyjnej, dziatajacej pod
firma: WIKANA PROPERTY Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia ACER S.K.A.)

WIKANA MANAGEMENT Sp. z o.0. - spotka, ktora swa dzialalno$¢ koncentruje
przede wszystkim na $wiadczeniu na rzecz innych podmiotow Grupy Kapitalowej ustug:
doradczych, zwigzanych z przygotowaniem inwestycji oraz zastepstwa inwestycyjnego.

WIKANA MERITUM Sp. z o.0. - spélka, ktéra na dzien sporzadzenia niniejszego

sprawozdania jest komplementariuszem dla nastepujacych spétek z Grupy Kapitalowej:

—  WIKANA MERITUM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia ALFA Sp.k. (spotka
powstata w wyniku przeksztalcenia spotki komandytowej - akcyjnej, dzialajacej pod
firma: WIKANA MERITUM Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia ALFA
SKA., poprzednio: WIKANA  PROPERTY  Spétka z  ograniczona
odpowiedzialnosciag ALFA S.K.A.).

—  WIKANA MERITUM Spéika z ograniczona odpowiedzialnoscia CORYLUS S.K.A.
(poprzednio: WIKANA PROPERTY Spoéltka z ograniczona odpowiedzialnoscia
CORYLUS S.K.A.).

—  WIKANA MERITUM Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia LAMDA S.K.A.
(poprzednio: WIKANA PROPERTY Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoscia
LAMDA S.K.A).

—  WIKANA MERITUM Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia LARIX S.K.A.
(dawniej: WIKANA PROPERTY Spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia LARIX
SKA).

—  WIKANA MERITUM Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia MAGNOLIA Sp.k.
(powstala w wyniku przeksztalcenia spétki komandytowej - akeyjnej, dziatajacej pod
firma: WIKANA MERITUM Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag MAGNOLIA
SKA.,  poprzednio:  WIKANA  PROPERTY  Spoétka z  ograniczona
odpowiedzialnoscia MAGNOLIA S.K.A)).

—  WIKANA MERITUM Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia PANORAMA Sp.k.
(spotka powstata w wyniku przeksztatcenia spotki komandytowej - akcyjnej, dziatajacej
pod firma: WIKANA MERITUM Spoéltka z ograniczona odpowiedzialnoscia
PANORAMA S.K.A., poprzednio: WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PANORAMA S.K.A.).

—  WIKANA MERITUM Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia SIGMA Sp.k.
(spotka powstata w wyniku przeksztalcenia spotki komandytowej - akceyjnej, dziatajacej
pod firmg: WIKANA MERITUM Spéika z ograniczona odpowiedzialnoscia SIGMA
SKA.,  poprzednio: WIKANA  PROPERTY  Spétka z  ograniczona
odpowiedzialnoscia SIGMA S.K.A.).

Spotka posiada 100% akeji w ww. spotkach, za wyjatkiem: WIKANA MERITUM Spétka
z ograniczona odpowiedzialnoscia CORYLUS S.K.A.,, WIKANA MERITUM Spoétka
z ograniczona odpowiedzialno$cia LAMDA S.K.A., WIKANA MERITUM Spoélka
z ograniczona odpowiedzialnoscia LARIX S.K.A., w ktérych po 50% akeji zostalo
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przewlaszczonych na zabezpieczenie wierzytelnosci obligatariusza w zwigzku z emisjq
obligacji serii B WIKANA MERITUM Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscig
CORYLUS S.K.A.

= WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. w likwidacji - prowadz dzialalnosé
w zakresie ustug projektowych oraz przygotowania inwestycji; na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania jest komplementariuszem nastepujacych spolek:
—  WIKANA NIERUCHOMOSCI Spétka 2z  ograniczong —odpowiedzialnoscia
w  likwidacji 02 S.K.A. (poprzednio: WIKANA PROPERTY Spélka
z ograniczona odpowiedzialnoscig 02 S.K.A.).

—  WIKANA NIERUCHOMOSCI Spotka  z  ograniczong odpowiedzialnoscig
w likwidacji 05 MARINA S.K.A. (poprzednio: WIKANA PROPERTY Spoélka
z ograniczona odpowiedzialnoscig 05 MARINA S.K.A.).

* WIKANA PRIM Sp. z o.0. (poprzednio: PRIM Sp. z 0.0.) - spoétka, przy zawigzaniu
ktérej 100% udzialéw objela Multiserwis S.A. (obecnie: Multiserwis S.A. w likwidacji).
W dniu 6 listopada 2015 r. 100% udzialéw spélki zostato sprzedanych na rzecz Emitenta.
Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania spotka jest komplementariuszem
WIKANA PRIM Spéltka z ograniczona odpowiedzialnoscia BETA Sp.k., tj. spotki ktora
powstata w wyniku przeksztalcenia spotki komandytowo-akeyjnej, dziatajacej pod firma:
WIKANA PRIM Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia BETA S.K.A., poprzednio:
PRIM Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia BETA S.K.A., wczesniej: WIKANA
PROPERTY Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia BETA S.K.A.

= WIKANA PROJECT Sp. z o.0. - na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania jest
jedynym  akcjonariuszem w  WIKANA PROPERTY Spétka z  ograniczong
odpowiedzialno$cia DELTA S.K.A.

* WIKANA PROPERTY Sp. z o.0. - jej przedmiotem dziatalnosci jest §wiadczenie uslug
posrednictwa sprzedazy dla podmiotéw Grupy Kapitalowej; wspolnikiem, poza Spolka,
jest takze WIKANA PROPERTY Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia LEGNICA
S.K.A. z siedziba w Lublinie, ktéra posiada 75,06% udzialow tejze spotki; na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania spolka jest komplementariuszem nastepujacych
spotek, utworzonych w celu prowadzenia dzialalnosci deweloperskie;:

-  WIKANA PROPERTY Spotka Z ograniczong odpowiedzialnoscia
03 MIASTECZKO S.K.A. (poprzednio: Wikana Nieruchomosci Spétka
z ograniczona odpowiedzialnosciag 03 MIASTECZKO S.K.A.).

—  WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia 04 OSIEDLE
S.K.A. (poprzednio: Wikana Nieruchomosci Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
04 OSIEDLE S.K.A.).

—  WIKANA PROPERTY Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia ALBA S.K.A.
(poprzednio: Wikana Nieruchomosci Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia ALBA
SKA).

—  WIKANA PROPERTY Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia BETULA Sp.k.
(powstala w wyniku przeksztatcenia spotki komandytowo - akcyjnej, dziatajacej pod
firma: WIKANA PROPERTY Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia BETULA
S.KA).

—  WIKANA PROPERTY Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia DELTA S.K.A.

—  WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia GAMMA Sp.k.
(powstala w wyniku przeksztatcenia spotki komandytowo - akcyjnej, dziatajacej pod
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firma: WIKANA PROPERTY Spéltka z ograniczona odpowiedzialno$cia. GAMMA

SKA).

—  WIKANA PROPERTY Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia JOTA Sp.k.
(powstala w wyniku przeksztalcenia spotki komandytowo - akcyjnej, dziatajacej pod
firma: WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczona odpowiedzialnos$cia JOTA

SKA).

—  WIKANA PROPERTY Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia KAPPA S.K.A.

—  WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia. KOMERC Sp.k.
(powstala w wyniku przeksztalcenia spotki komandytowo - akcyjnej, dziatajacej pod
firmg: WIKANA PROPERTY Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia KOMERC

SK.A).

—  WIKANA PROPERTY Spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cia KROSNO S.K.A.
(poprzednio: Wikana Nieruchomosci Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

KROSNO S.K.A.).

—  WIKANA PROPERTY Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscig LEGNICA S.K.A.
(poprzednio: Wikana Nieruchomosci Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

LEGNICA SK.A.).

—  WIKANA PROPERTY Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia OMEGA S.K.A.

—  WIKANA PROPERTY Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia OMIKRON

S.KA.

—  WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia. PODPROMIE

S.KA.

—  WIKANA PROPERTY Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia ROSA Sp.k.
(powstala w wyniku przeksztalcenia spotki komandytowo-akeyjnej, dzialajacej pod
firmg: WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia ROSA

SK.A).

—  WIKANA PROPERTY Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia SALIX Sp.k.
(powstala w wyniku przeksztatcenia spotki komandytowo - akcyjnej, dziatajacej pod
firmg: WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia SALIX

SKA.,  poprzednio: WIKANA  PROPERTY  Spétka  z
odpowiedzialno$cia KROSNO S.K.A.).

ograniczong

—  WIKANA PROPERTY Spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cia ZIELONE

TARASY S.K.A.

* Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Nasz Dom” Sp. z o.0. (poprzednio:
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,WIKANA” Sp. z 0.0.) - zajmuje si¢ ustugowym
zarzadzaniem nieruchomosciami — zaréwno wiasnymi, jak i zleconymi przez wspolnoty

mieszkaniowe.

= ZIELONE TARASY S.A. - spotka prowadzaca dzialalno§¢ w zakresie segmentu OZE;
w dniu 27.04.2016 r. 100% akcji spotki, nalezacych wczesniej do WIKANA Funduszu
Inwestycyjnego Zamknigtego z siedziba w Warszawie, zostalo sprzedanych na rzecz Spélki.

Konsolidacji podlegaja wszystkie ww. spotki zalezne. Wszystkie spolki zalezne konsolidowane

sa metoda pelna.

LA
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Dodatkowo, w okresie sprawozdawczym Spétka posiadala 100% certyfikatéw inwestycyjnych
(traktowanych jako odpowiednik udzialéw spélek zaleznych objetych konsolidacja) w WIKANA
Funduszu Inwestycyjnym Zamknietym 2z siedzibg w Warszawie (WIKANA FIZ),
reprezentowanym przez Copernicus Capital TFI S.A. z siedziba w Warszawie. W dniu
14 kwietnia 2016 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Inwestoréw WIKANA FIZ podjeto uchwale
w przedmiocie rozwigzania Funduszu z dniem 2 maja 2016 r., w efekcie czego Fundusz zostat

wykreslony z rejestru sadowego.

Jedynym podmiotem w Grupie Kapitalowej, ktéry na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania posiada oddzialy, to Multiserwis S.A. w likwidacji z siedziba w Warszawie,
posiadajaca oddzial w Zamosciu przy ul. Fabrycznej 1 oraz w Lublinie przy ul. Cisowej 11. Zadna
z jednostek Grupy Kapitalowej nie posiada zaktadow.

Zmiany w strukturze Grupy Kapitalowej i wptyw tych zmian na funkcjonowanie Grupy
Kapitatowej

Zmiany, jakie zaszly w strukturze Grupy Kapitalowej na przestrzeni 2016 roku, jak réwniez do
dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania, dotyczyly przede wszystkim:

" zwrotnego przeniesienia wlasnosci akcji wybranych spélek z Grupy Kapitatowej, ktore
zostaly przewlaszczone na zabezpieczenie na rzecz obligatariusza w zwiazku z dokonang
przez WIKANA MERITUM Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia CORYLUS S.K.A.
z siedziba w Lublinie emisja obligacji serii B,

® przeniesienia na Spoétke wlasnosci 100% akeji 3 podmiotéow z Grupy Kapitalowej, ktore
dotychczas byly zalezne od Spoétki poprzez WIKANA FIZ,

® rozwigzania WIKANA FIZ,

* zmiany komplementariusza czy form prawnych wybranych spélek z Grupy Kapitalowe;.

Zarzad Spotki zwraca uwage, ze ww. zmiany mialy charakter wylacznie porzadkowy
1 organizacyjny i byly konsekwencja zapoczatkowanej w 2014 r. i realizowanej na przestrzeni
kolejnych kwartalow restrukturyzacja Grupy Kapitalowej, majacej na celu uproszczenie
iusprawnienie funkcjonowania Grupy zgodnie z najlepszymi standardami funkcjonowania
podmiotéw prowadzacych dzialalno$¢ deweloperska.

Zarzad Spotki wskazuje takze, ze zaréwno w okresie sprawozdawczym, jak i do dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie nastapily zadne zmiany w strukturze Grupy
Kapitatowej, takie jak: polaczenia jednostek, przejecia lub sprzedaz jednostek z Grupy
Kapitatowej czy utrata kontroli nad jednostka/jednostkami zalezanymi, za wyjatkiem opisanych
powyzej. Ponadto, w omawianym czasie, nie mialy miejsca zdarzenia takie jak utrata kontroli czy

uzyskanie kontroli nad inwestycjami dlugoterminowymi.

Poza inwestycjami w jednostki zalezne, Grupa Kapitalowa posiada na obszarze Polski
poludniowo-wschodniej bank ziemi, ktéry pozwala na zbudowanie ok. 1 500 lokali, o szacowanej
powierzchni uzytkowej (zaréwno mieszkan, jak i ustug) ok. 85 tys. m”.

str. 9
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Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej WIKANA

2.2 Opis zmian w organizacji oraz zasadach zarzadzania Grupa Kapitatlowa
WIKANA

Zardwno na przestrzeni 2016 roku, jak 1 do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania,
nie mialy miejsca znaczace zmiany w organizacji oraz zasadach zarzadzania Grupa Kapitalowa.

3 Opis dziatalno$ci Grupy Kapitatowej WIKANA
3.1 Opis podstawowych produktéw i ustug

Przedmiotem dziatalnosci Spotki oraz jednostek zaleznych w okresie objetym niniejszym
sprawozdaniem, zgodnie ze statutami/umowami spélek, byly:

® dzialalnod¢ firm centralnych (head offices) i holdingéw, z wylaczeniem holdingow

finansowych,

® dzialalnoé¢ deweloperska,

® zarzadzanie nieruchomo$ciami na zlecenie,

* wynajem powierzchni,

* wytwarzanie odnawialnych Zrédel energii,

® sprzedaz detaliczna obuwia 1 wyrobéw skorzanych,

® dziatalno$¢ rachunkowo-ksiggowa.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest prowadzenie dzialalnosci deweloperskiej —
od pozyskania gruntéw, poprzez uzyskanie zezwolenia na budowe, nadzér nad wykonawstwem
inwestycji, az po przekazanie gotowych lokali nabywcom. Projekty inwestycyjne realizowane sa
poprzez spotki celowe, tj. jednostki zalezne zalozone w celu realizacji konkretnych projektow
inwestycyjnych. Budowy prowadzone sa w systemie generalnego wykonawstwa zlecanego
wyspecjalizowanym, zewnetrznym spotkom budowlanym. Sprzedaz nieruchomosci lokalowych
prowadzona jest przede wszystkim przez wlasne biura sprzedazy.

Poza powyzszym, Spolka S§wiadczy takze uslugi na rzecz spoélek zaleznych wchodzacych
w sktad Grupy Kapitalowej, w tym zarzadzania i ksiggowe.

Niezalezenie od prowadzonej dzialalnosci deweloperskiej, Grupa prowadzi dziatalnosé¢
w segmencie odnawialnych zrodel energii. Spotki dziatajace w ramach tego segmentu wytwarzaja
cztery podstawowe produkty: 1) energie elektryczna, 2) energie cieplna, 3) prawa majatkowe
PMOZE-BIO, 4) prawa majatkowe PMGM. Dodatkowo spotki te prowadza ustuge z zakresu
utylizacji odpaddow i ten rodzaj ustugi w najblizszym czasie bedzie kontynuowany.

Grupa, poprzez wybrane spotki celowe, prowadzi takze dzialalno$¢ w zakresie wynajmu
powierzchni w obiektach handlowych polozonych w Inowroclawiu i Kaliszu (WIKANA
PROPERTY Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia ALBA S.K.A)) oraz w obiektach
handlowych polozonych w: Krakowie, Gorzowie Wielkopolskim, Y.odzi i Milejowie (WIKANA
PROPERTY Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia KOMERC Sp.k., poprzednio: WIKANA
PROPERTY Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia KOMERC S.K.A)), jak réwniez
w zakresie ustugowego zarzadzana nieruchomosciami, zaréwno wlasnymi, jak i1 zleconymi przez
wspolnoty mieszkaniowe (Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Nasz Dom” Sp. z 0.0.)
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Z uwagi na to, iz dzialalno§¢ w zakresie wynajmu nieruchomosci nie jest dzialalnoscig
podstawowa Grupy Kapitalowej, Zarzad Jednostki Dominujacej nie wyklucza procesu
dezinwestycji na warunkach uzasadnionych rachunkiem ekonomicznym.

Z uwagi na niejednolity zakres Zrédel przychodéw w niniejszym Sprawozdaniu odstapiono od
prezentacji iloSciowej sprzedazy w ramach poszczegélnych obszaréw prowadzonej dziatalnosci.
Jednoczesnie informacje nt. sprzedazy zrealizowanej w ramach poszczegélnych segmentow
dzialalnosci zostaly zaprezentowane w punkcie 4.1 niniejszego sprawozdania.

3.2 Rynki zbytu

Grupa prowadzi dzialalno$¢ przede wszystkim w zakresie uslug deweloperskich. Calosé
przychodéw generowana jest na obszarze Polski — Grupa nie prowadzi sprzedazy eksportowej.
W tym obszarze Grupa nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich odbiorcéw, gdyz odbiorcami

Grupy sa w zdecydowanej wigkszosci osoby fizyczne nabywajace lokale mieszkalne.

W kolejnych latach bardziej istotnego znaczenia beda nabiera¢ relacje dostawcow ze spotkami
zaleznymi Grupy, poprzez ktére to podmioty Grupa w coraz szerszym zakresie realizowaé¢ bedzie

dzialalno$¢ gospodarcza.

W segmencie odnawialnych Zrédet energii, dzialalno$¢ operacyjng prowadzi spélka
BIOENERGIA PLUS Sp. z o.0. (poprzednio: WIKANA BIOENERGIA Sp. z o. o.), ktéra
wytwarza energie elektryczna i cieplna. Spotka osiaga przychody ze sprzedazy czterech
produktéw: energii elektrycznej, energii cieplnej, praw majatkowych PMOZE-BIO i praw
majatkowych PMGM. Sprzedaz energii elektrycznej spotka prowadzi zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawnymi. Odbiorca 100% produkciji jest spotka PGE Obroét S.A. w ramach zawartej
dlugoterminowej umowy sprzedazy. Sprzedaz energii cieplnej odbywa si¢ lokalnie do Okregowej
Spoéldzielni Mleczarskiej w Piaskach w ramach dlugookresowej umowy sprzedazy i do Spotki
BIOWATT S.A. Podmioty te odbieraja do 60% produkcji energii cieplnej. Pozostata czeg$c jest
zagospodarowywana na potrzeby wlasne. Sprzedaz praw majatkowych odbywa si¢ w czescl
poprzez Towarowa Gielde Energii, gdzie cena sprzedazy uzalezniona jest od notowan praw
majatkowych. BIOENERGIA PLUS Sp. z 0.0. ma réowniez podpisana, na okreslony wolumen,
umowge sprzedazy praw majatkowych (zaréwno PMOZE-BIO, jak i PMGM), przy stalej cenie na
dany rok, z jednym z gléwnych producentéw energii w Polsce.

W segmencie wynajmu powierzchni komercyjnej odbiorcami Grupy sa podmioty prowadzace
dzialalno$¢ handlows na powierzchni wynajmowanej w danym obiekcie handlowym.

W 2016 roku udziat zadnego z odbiorcéw Grupy nie przekroczyt udziatu 10% skonsolidowanych
przychodéw ze sprzedazy.
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Sprzedaz deweloperska 2016 w podziale ze wzgledu na lokalizacje przedstawia si¢ nastgpujaco:

) Mieszkania Lokale ustugowe
Miasto

Liczba PUM Liczba PU
Lublin 130 7724 5 354
Rzeszéw 71 4231 - -
Krosno 20 1200 1 27
Zamo$é 34 1704
Putawy - - 2 160
Tarnobrzeg 4 226 - -
SUMA 259 15 085 8 541

Sprzedaz deweloperska 2016 w podziale na inwestycje przedstawia si¢ nastepujaco:

LA
wikana

) Mieszkania Lokale ustugowe
Inwestycja - :

Liczba PUM Liczba PU
Miasteczko Wikana B12 2 107 4 301
Miasteczko Wikana B13 5 924
Misjonarska 12 9 455
Nova Targowa A 4 226
Oranzeria 9 461
Osiedle Generalskie B1 1 27
Osiedle Generalskie B3 20 1200
Osiedle Marina A3 4 210 1 53
Osiedle Marina A4-5 16 809
Osiedle Olimpijskie 2 160
Osiedle Panorama V 18 849
Sky House B2 69 3 826
Sky House B3 16 932
Swierkowa Aleja 6 5 186
Swierkowa Aleja 7 29 1518
Teczowe Osiedle 2 347
Zielone Tarasy HIK 2 165
Zielone Tarasy LEFN 49 2869
SUMA 259 15 085 8 541
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Ponizej Spotka zamieszcza zestawienie aktualnie realizowanych projektow deweloperskich

Miasto Inwestycja PU
Lublin Sky House B3 1664 m”
Lublin Osiedle Marina A4-A5 5437 m®
Tarnobrzeg Nova Targowa 2467 m’
Janéw Lubelski Klonowy Park B 1584 m’

3.3 Rynki zaopatrzenia

Grupa w ramach dzialalnos$ci deweloperskiej ponosi gléwnie koszty ustug budowlanych oraz
koszty zakupu gruntéw pod projekty deweloperskie. Zakup gruntéw nie wigze si¢
z uzaleznieniem od jednego dostawcy, natomiast w przypadku ustug budowlanych Grupa
dokonuje  wyboru generalnego wykonawcy w drodze postegpowania przetargowego
z zachowaniem elementéw konkurencii, a generalny wykonawca jest odpowiedzialny za catosc¢
prac budowlanych. Grupa w procesie wyboru wykonawcéw ocenia migdzy innymi ich kondycje
finansowa, zasoby 1 doswiadczenie.

W 2016 . udzial zadnego 2z dostawcoéw/wykonawcéw nie przekroczyl udziatu 10%

skonsolidowanych przychodéw ze sprzedazy.

3.4 Informacje o umowach znaczacych dla dzialalnosci Grupy Kapitalowej
WIKANA

3.4.1 Umowy i transakcje z zakresu dziatalnosci operacyjne;j

W 2016 roku spotki z Grupy Kapitalowej, poza umowami przenoszacymi wiasnosé lokali, byly
stronami takze nastepujacych umoéw handlowych:

" w dniu 14 stycznia 2016 r. WIKANA PROPERTY Spétka 2z ograniczong
odpowiedzialno$cia ROSA S.K.A. (obecnie: WIKANA PROPERTY Spélka z ograniczong
odpowiedzialno$cia. ROSA Sp.k.) zawarta z Przedsigbiorstwem Wielobranzowym DOM
PLUS Michal Duda, Jacek Calka S.C. (,,Wykonawca”) umowe¢ o wykonanie robot
budowlanych, polegajacych na realizacji w Lublinie przy ul. Misjonarskiej 12a trzech
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, wraz 2z instalacjami, przylaczami oraz
zagospodarowaniem terenu (szczegdly: raport biezacy nr 2/2016),

" w dniu 28 stycznia 2016 r. WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczona
odpowiedzialno$cia ACER S.K.A. (obecnie: WIKANA FORTEM Spélka z ograniczong
odpowiedzialnoscia ACER Sp.k.) zawarla z INVEST PARTNER ARKADIUSZ
MATULA - SPOLKA KOMANDYTOWA umowe o wykonanie robét budowlanych,
polegajacych na realizacji kolejnego etapu inwestycji pod nazwa MIASTECZKO
WIKANA w Lublinie przy ul. Kasztelaniskiej, tj. trzech zespoléw budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, wraz z instalacjami oraz zagospodarowaniem
terenu (szczegdly: raport biezacy nr 4/2016),

* w dniu 10 lutego 2016 r. WIKANA MERITUM Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia
MAGNOLIA S.K.A. (obecnie: WIKANA MERITUM Spélka 2z ograniczona
odpowiedzialnoscia. MAGNOLIA Sp.k.) zawarta z SKANSKA S.A. umowe o wykonanie

str. 13
LA
wikana



Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej WIKANA

robo6t budowlanych, polegajacych na realizacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego B3,
wraz z garazem podziemnym, instalacjami oraz zagospodarowaniem terenu, w ramach
inwestycji pod nazwa Sky House w Lublinie (szczegdly: raport biezacy nr 5/2016),

* w dniu 15 lipca 2016 r. WIKANA MERITUM Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
LAMDA S.K.A. zawarla ze znaczacym akcjonariuszem Spo6tki umowe, na podstawie ktorej
zaciagnela zobowiazanie wekslowe na kwote 7,3 mln zl (szczegdly: raport biezacy nr
41/2010),

* w dniu 27 lipca 2016 r. WIKANA FORTEM Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoscia
ACER Sp.k. zawarta z RAIFFEISEN BANK POLSKA S.A. umowg kredytu budowlanego
do najwyzszej kwoty zobowigzan 8,6 mln zl i kredytu VAT do najwyzszej kwoty
zobowigzan 0,4 mln zl, celem pozyskania finansowania przedsigwzi¢cia inwestycyjnego
realizowanego w Lublinie pod nazwa "Miasteczko Wikana B13" (szczegoly: raport biezacy
nr 43/2016),

* w dniu 18 sierpnia 2016 roku WIKANA PRIM Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia
BETA S.K.A. (obecnie: WIKANA PRIM Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia BETA
Sp. k) zawarla z LUBELSKIM PRZEDSIEBIORSTWEM BUDOWLANYM Sp. z o.0.
umow¢ o kompleksowe wykonanie robét budowlanych, polegajacych na wykonaniu
zespolu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami oraz zamknigtym parkingiem
podziemnym, wraz z niezbedng infrastruktura i zagospodarowaniem terenu, skladajacej si¢
na budynki A4 i A5, realizowane w Lublinie w rejonie ulic Ks. L. Zalewskiego i A.

Stomkowskiego w ramach kolejnego etapu inwestycji pod nazwa "Osiedle Marina"
(szczegoly: raport biezacy nr 45/2016),

" w dniu 18 sierpnia 2016 r. WIKANA PROPERTY Spétka 2z ograniczong
odpowiedzialnoscig JOTA S.K.A. (obecnie: WIKANA PROPERTY Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia JOTA Sp.k.) zawarla z REM Sp. z o.0. umowe¢ o kompleksowe
wykonanie robét budowlanych, polegajacych na wykonaniu budynku mieszkalnego
wielorodzinnego A, wraz z garazem podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu, jako
pierwszego etapu inwestycji realizowanej w Tarnobrzegu przy ul. Targowej pod nazwa
,»Nova Targowa” (szczegoly: raport biezacy nr 46/2016),

* w dniu 29 sierpnia 2016 r. WIKANA PROPERTY Spoétka 2z ograniczona
odpowiedzialnoscia BETULA S.K.A. (obecnie: WIKANA PROPERTY Spoéika
z ograniczona odpowiedzialnoscia. BETULA Sp.k.) zawarla z ST INVEST” Zbigniew
Tarlowski, Karol Szczech s.c. umowe o wykonanie rob6t budowlanych zwiazanych
z realizacja budynku mieszkalnego wielorodzinnego B oraz wykonaniem zagospodarowania
terenu w ramach II etapu inwestycji pod nazwa ,,Klonowy Park” w Janowie Lubelskim
(szczegoly: raport biezacy nr 47/2010),

* w dniu 23 wrzesnia 2016 r. WIKANA PRIM Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
BETA S.K.A. (obecnie: WIKANA PRIM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia BETA
Sp.k.) zawarla z mBankiem Hipotecznym Spotka Akcyjng umowe kredytu budowlano-
hipotecznego do lacznej kwoty zobowiazan 17,6 mln zl, celem pozyskania finansowania
przedsigwzigcia  inwestycyjnego, polegajacego  na  budowie dwdch  budynkdw
wielomieszkaniowych (A4 - A5), realizowanych w Lublinie w rejonie ulic Ks. L.
Zalewskiego 1 A. Stomkowskiego w ramach kolejnego etapu inwestycji pod nazwa "Osiedle

nn

Marina". " (szczegoly: raport biezacy nr 50/2016).
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* w dniu 10 listopada 2016 r. WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia JOTA Sp. k. z siedziba w Lublinie zawarla z Nadsanskim Bankiem
Spotdzielczym z siedziba w Stalowej Woli umowe nieodnawialnego kredytu obrotowego -
deweloperskiego w kwocie 5,3 mln zt z przeznaczeniem na realizacj¢ przedsiewzigcia
deweloperskiego, polegajacego na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego A,
wraz z garazem podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu, jako pierwszego etapu
inwestycji realizowanej w Tarnobrzegu przy ul. Targowej pod nazwa ,,Nova Targowa”
(szczegoly: raport biezacy nr 56/2016).

Poza powyzszym, w dniu 31 marca 2016 r. WIKANA PROPERTY Spoétka z ograniczona
odpowiedzialno$cia KROSNO S.K.A. zawarla aneks do umowy, na podstawie ktorej zaciagneta
zobowigzanie wekslowe na kwote 4 200 tys. zI, zmieniajacy termin wykupu weksla z dnia 31
marca 2016 r. na dzied 31 grudnia 2016 t. (szczegdly: raport biezacy nr 8/2016).

3.4.2 Umowy kredytowe i umowy pozyczek

= Zestawienie kredytow bankowych, wraz z podaniem limitéw kredytowych

W 2016 r. spo6tki z Grupy Kapitalowej nie wypowiadaly uméw kredytowych. Ponizej natomiast
zamieszczono zestawienie umow kredytowych obowiazujacych wedlug stanu na koniec 2016 r.

Kwota

Kredytodawca Przyznana kwota zadluzenia Termin Oprocentowanie

kredytu w tys. zt splaty

w tys. zt

Deutsche Bank PBC S.A. 4 515 3226 30.04.2027 Zmienne
Deutsche Bank PBC S.A. 1868 1037 01.02.2021 Zmienne
Bank Gospodarstwa 1719 1600 20.08.2045 Zmienne
Kra]owego
Bank Gospodarstwa 2900 2065 25.01.2037 Zmienne
Kra]owego
Bank Gospodarstwa 4000 3635 25.12.2038 Zmienne
Krajowego
Bank Gospodarstwa 7 300 4424 25.08.2030 Zmienne
Krajowego
Bank Gospodarstwa 2454 1528 25.04.2030 Zmienne
Krajowego
Bank Gospodarstwa 4164 2630 25.07.2030 Zmienne
Krajowego
];Xlk Ochrony Srodowiska 7 420 1156 16.08.2019 Zmienne
Raiffeisen Polska S.A. 9 000 6269 29.09.2017 Zmienne
mBank Hipoteczny S.A. 17 569 0 27.08.2021 Zmienne
Nadsanski Bank Spoétdzielczy 5335 0 30.09.2018 Zmienne
Razem 68 244 27 570
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Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej WIKANA

= Zestawienie pozyczek
Ponizej zamieszczono zestawienie pozyczek udzielonych spotkom z Grupy Kapitalowej,
z uwzglednieniem pozyczek udzielonych w 2016 r.

Kwota

Pozyczkodawca P;zyzl;lla?:vkvs;ot; zadluzenia T;e;x;ln Oprocentowanie
pozy tys. w tys. zt platy
300 384 31.12.2017 Zmienne
Agnieszka Buchajska 70 83 31.12.2017 Zmienne
95 101 31.12.2017 Zmienne
Palametra Holdings 3530 3394 31.12.2017 Zmienne
Limited (wczesniej:
Renale Management 150 175 31.03.2017 Zmienne
Limited)
Palametra Holdings 1300 1208 31.12.2017 Zmienne
Limited (wczesniej: 100 117 31.03.2017 Zmienne
Ipnihome Limited) 110 117 31.12.2017 Zmienne
40062 2320 20.12.2020 Zmienne
Narodowy Fundusz
Ochrony Srodowiska
1 Gospodarki Wodnej
700 845 31.01.2018 Zmienne
, . 357 439 31.12.2017 Zmienne
Sanwil Holding S.A. )
1 000 1201 31.01.2018 Zmienne
2000 2702 31.12.2017 Zmienne
Pozostale - 103
Razem 13 774 13 189

Spotki z Grupy Kapitalowej w 2016 r. nie udzielaly pozyczek podmiotom spoza Grupy oraz
innym niz powiazane kapitalowo, badz osobowo z Grupa.
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Sprawozdanie Zarzadu z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej WIKANA

3.4.3 Transakcje z podmiotami powigzanymi

w tysiacach zlotych Warto§¢ transakcji w okresie: Nierozliczone saldo na dzien
01-sty-16 01-sty-15
31-gru-16 31-gru-15 31-gru-16 31-gru-15
Agnieszka Buchajska 9 55 3 2
Podmioty powiazane z cztonkami zarzadu 55 - 50 -
Sprzedaz produktéw i ustug 64 55 53 2

Nierozliczone saldo na dzien

w tysiacach ztotych Wartos$c transakcji w okresie:
Signds  Sgnes  Slewls  Slgus
Agnieszka Buchajska 401 441 72 69
Podmioty powigzane z cztonkami zarzadu 536 496 12 -
Zakup produktow i ustug 937 937 84 69
str. 17
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Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej WIKANA

. . Nierozliczone
Nierozliczone saldo na < . .
. Warto$¢ transakcji w okresie saldo na

. dzien .

w tysiagcach ztotych dzien
. . Sptaty Naliczenia Splaty
31-gru-15 Udzielenie kapitalu odsetek  odsetek 31-gru-16

Buchajska Agnieszka 581 - - 47 - 628
Buchajski Adam 43 - - - - 43
Sanwil Holding S.A. 4878 - - 309 - 5187
Palametra Holdings Limited (wcze$niej: Renale Management Limited) 3362 212 (20) 226 (211) 3569
Palametra Holdings Limited (wczeéniej: Ipnithome Limited) 1359 79 (15) 98 (79) 1442
AGIO RB FI1Z 455 - (140) 10 (325) -
Otrzymane pozyczki (kapital i odsetki) 10 678 291 (175) 690 (615) 10 869

2 cach zlotveh Warto$¢ transakcji Nierozliczone saldo
W tysiacach ziotyc w okresie: na dzien

01-sty-16  01-sty-15
31-gru-16  3l-gru-15 31-gru-16  31-gru-15

Ipnihome Limited - - 270 270
Buchajski Adam (179) - - 179
Misiak Krzysztof (210) - - 210
Buchajska Agnieszka (50) - - 50
FIZ WIKANA 7 - - 7
Zambud (55) (55) 1770 1825
VALUE FIZ* 5985 4 286 10 271 4 286
Pozostate zobowigzania 5484 4231 12 311 6 827

*Dnia 22.04.2016 r. VALUE FIZ nabyl wierzytelnos¢ od spotki RDI LLC, ktéra 20.04.2016 r. nabyla wierzytelnos¢ od AGIO RB FIZ.

str. 18
oA
wikana



Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej WIKANA

3.4.4 Poreczenia i gwarancje

W 2016 r. spotki z Grupy Kapitalowej nie otrzymaly, jak réwniez nie udzielaly poreczen oraz
gwarancji za zobowiazania podmiotéw innych niz z Grupy.

3.4.5 Umowy ubezpieczenia, wspoltpracy lub kooperacji, umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami i obligatariuszami

Poza umowami opisanymi w ramach niniejszego sprawozdania, spétki z Grupy Kapitatowej nie
zawieraly innych umoéw ubezpieczenia, wspolpracy lub kooperacji, poza tym spélki z Grupy
Kapitatowej byly stronami umoéw typowych dla prowadzonej dziatalnosci.

Zarzadowi Spotki nie sa znane umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami i obligatariuszami
Spotki oraz jednostek zaleznych.

3.4.6 Umowy i transakcje znaczace, ktore wystapily po zakonczeniu roku obrotowego

* wdniu 6 lutego 2017 r. WIKANA PROPERTY Spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
BETULA Sp.k. zawarla z Nadsaniskim Bankiem Spoldzielczym z siedziba w Stalowej Woli
umowe nieodnawialnego kredytu obrotowego - deweloperskiego w kwocie blisko 3,7 mln
zt z przeznaczeniem na realizacje przedsiewziecia deweloperskiego, polegajacego na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego B, wraz z zagospodarowaniem terenu,
jako drugiego etapu inwestycji realizowanej w Janowie Lubelskim pod nazwg ,,Klonowy
Park” (szczegoly: raport biezacy 6/2017);

* w dniu 10 lutego 2017 r. WIKANA PROPERTY Spoétka 2z ograniczong
odpowiedzialnoscia. GAMMA Sp.k. zawarla z INVEST PARTNER ARKADIUSZ
MATULA - SPOLKA KOMANDYTOWA umowe o wykonanie robét budowlanych,
polegajacych na realizacji (w dwoch etapach) trzech budynkéw  mieszkalnych
wielorodzinnych (A, B, C), wraz 2z garazami podziemnymi, instalacjami oraz
zagospodarowaniem terenu, w ramach czwartego etapu (B4) inwestycji pod nazwa ,,Sky
House” w Lublinie (szczegdly: raporty biezace: 7/2017 1 9/2017).

4 Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej WIKANA
41 Omoéwienie sytuacji finansowe;j

W 2016 roku Grupa Kapitalowa odnotowala (na poziomie skonsolidowanym) 2 850 tys. zt zysku,
przy 73 256 tys. zt przychodéw z dzialalnosci operacyjnej. W 2016 roku przychody Grupy
z dziatalnosci deweloperskiej wyniosty 62 124 tys. zl. Obecnie Grupa kontynuuje realizacje
wezesniej rozpoczetych projektow deweloperskich w: Lublinie (,,Sky House B3”, ,,Osiedle
Marina A4-A5”), Tarnobrzegu (,,Nova Targowa A”), Janowie Lubelskim (,,Klonowy Park B”).
W przysztych okresach przewidywane jest realizowanie kolejnych projektéw deweloperskich na
terenie wojewodztw: lubelskiego i podkarpackiego.

Do momentu przekazania lokali mieszkalnych aktami notarialnymi koszty budowy akumulowane
sa 1 wykazywane w sprawozdaniach finansowych jako zapasy, przychody za$ jako przychody
przyszlych okreséw.
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W 2016 roku Grupa osiagneta z segmentu energii odnawialnej przychody w wysokosci 3 011 tys.
zt. W przyszlych okresach Grupa bedzie dazy¢ do zapewnienia rentownosci dzialania tego
segmentu.

W ramach segmentu sprzedazy detalicznej w pierwszym kwartale 2016 roku podjeta zostala
decyzja o zainicjowaniu procesu rozwiazania jedynej spotki zaleznej prowadzacej dziatalnosé w

ramach tego segmentu.

W okresie sprawozdawczym, jak i do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania, nie mialy
miejsca nietypowe zdarzenia, ktére w ocenie Zarzadu Spotki moglyby mie¢ znaczacy wplyw
na wynik z dzialalnosci Grupy za rok obrotowy 2016.

Zarzad Jednostki Dominujacej dokonal oceny przewidywanej sytuacji plynnosciowej Grupy
Kapitatlowej w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Podstawowym celem analizy bylo okreslenie Zrédel splaty zobowigzan krétkoterminowych
Grupy, wynikajacych m. in. z tytulu zaciagnietych kredytow oraz zobowiazan handlowych (w tym
zobowiazan przeterminowanych).

Na dzien 31.12.2016 r. faczna kwota zobowiazan Grupy przypadajacych do splaty w 2017 roku
(4. zobowigzan krétkoterminowych) z wylaczeniem rezerw wynosi 93 436 tys. zt. Skladaja si¢ na
te pozycje przede wszystkim zobowigzania z tytulu zaciagnietych kredytow oraz zobowiazania
handlowe, a takze przychody przyszlych okreséw (poziom przychodéw przyszlych okreséw
réwny 9 674 tys. zt odpowiada w przewazajacej czeSci kwocie wplaconych przez klientéw
$rodkéw finansowych na podstawie umow kupna mieszkan w realizowanych i niezakoficzonych
projektach deweloperskich). W ramach kwoty zobowigzan krétkoterminowych wynoszacej
96 306 tys. zl, w praktyce splacie podlega¢ bedzie kwota do 83 762 tys. zl, tj. pomniejszona
o kwote rezerw oraz przychodéw przyszlych okreséw, ktére zgodnie z metodologia rozliczania
projektéw deweloperskich (okreslona MSR 18) zostana ujawnione w przychodach ze sprzedazy
mieszkan po przekazaniu ich klientom. Ewentualna splata tych zobowiazan (przychody
przysztych okresow) wobec nabywcoéw mieszkan bytaby konieczna w sytuacji niewywiazania si¢
z zawartych umow sprzedazy mieszkan np. poprzez przerwanie lub drastyczne przekroczenie
terminéw budowy, co w opinii Zarzadu nalezy wykluczy¢.

W wyniku dokonanej analizy Zarzad okreslit nastepujace gloéwne zrodla splaty zobowiazan
krotkoterminowych:

*  Wplywy z nowych uméw sprzedazy mieszkan, miejsc garazowych, komorek lokatorskich
1 lokali ustugowych bedacych obecnie w ofercie lub wprowadzonych do oferty Grupy
Kapitalowej w 2017 roku,

* Wplywy wynikajace z platnosci z umoéw sprzedazy mieszkan, miejsc garazowych,
komérek lokatorskich 1 lokali ustugowych w obecnie prowadzonych projektach
deweloperskich, zawartych przed 31.12.2016 roku — dokonywanych przez klientéw
zgodnie z harmonogramami zawartymi w ww. umowach,

*  Wplywy z wynajmu powierzchni w posiadanych obiektach komercyjnych,

" Procesu dezinwestycji obejmujacego zbycie wybranych aktywéw, w ramach przyjetego
przez Zarzad Spolki planu optymalizacii struktury aktywow poprzez sprzedaz wybranych
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sktadnikow majatku trwalego (np. istniejacych nieruchomosci niedeweloperskich lub
niektérych projektéw niemieszkaniowych).

Ponadto Zarzad Spotki analizuje szereg rozwiazan majacych na celu pozyskanie dodatkowych
$rodkéw  finansowych gwarantujacych poziom plynnosci Grupy Kapitalowe) wspierajacych
obsluge zobowiazan finansowych i handlowych. W ramach powyzszych dzialan prowadzone sa
prace nad pozyskaniem kredytow bankowych finansujacych realizacje projektéw deweloperskich
oraz emisjami obligacji, z ktérych §rodki s i zostana uzyte do refinansowania dotychczasowych
zobowliazan oraz finansowania projektéw deweloperskich.

Powyzsze nie stanowig katalogu zamknigtego, a ich realizacja bedzie uzalezniona od warunkéw
finansowych i korzysci jakie przyniosa Grupie.

Koniunktura na rynku mieszkaniowym umozliwi zdaniem Zarzadu realizacje planéw
sprzedazowych mieszkan w skali, ktora zapewni niezaktécone kontynuowanie dziatalnosci, w tym
splate wymagalnych zobowiazan.

Zdaniem Zarzadu, m.in. dzigki zdynamizowaniu sprzedazy lokali mieszkalnych, nie ma istotnego
zagrozenia dzialalnodci Grupy w okresie 12 miesiccy od dnia sporzadzenia niniejszego
sprawozdania. Zarzad jest przekonany, ze bedzie w stanie zapewni¢ Grupie odpowiednie $rodki
finansowe do obslugi zobowigzan finansowych i handlowych oraz niezakiéconego prowadzenia
dziatalnos$ci, w tym realizacji projektéw deweloperskich.

Grupa finansuje swoje plany inwestycyjne gléwnie ze srodkéw wlasnych oraz pozyskanych
poprzez emisje obligacji, a takze kredytow oraz z zaliczek wplacanych przez klientdw.
W zaleznosci od zamierzen inwestycyjnych aranzuje adekwatne zrédla finansowania. Grupa ma
pelna mozliwos¢ realizacji zamierzen inwestycyjnych.

W segmencie odnawialnych zrédel energii spolki finansuja projekty z otrzymanych dotacji,
srodkéw wlasnych oraz kredytéw i pozyczek. Wszystkie projekty zalozone do realizacji zostaty
zweryfikowane 1 nie wykazuja zagrozenia w fazie realizacji innego niz ryzyko typowe dla
prowadzonej dzialalnosci.

4.2 Wykorzystanie srodk6w z emisji papieréw wartosciowych

W roku obrotowym 2016 Grupa Kapitalowa przeznaczyta wplywy z emisji obligacji
na nastepujace cele:
" 17 284 tys. zI z emisji obligacji serii B WIKANA MERITUM Spoétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia. CORYLUS S.K.A. (poprzednio: WIKANA PROPERTY Spoétka
z ograniczong odpowiedzialno$cia CORYLUS S.K.A.) na dokonany w IV kwartale 2015 r.
wezesniejszy wykup obligacji serii A ww. spotki,
" 4485 tys. zI z emisji obligacji serii B WIKANA MERITUM Spoétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia. CORYLUS S.K.A. (poprzednio: WIKANA PROPERTY Spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscia CORYLUS S.K.A.) na udzielenie pozyczki podmiotowi
z Grupy Kapitalowej,
» 231 tys. zt z emisji obligacji serii B WIKANA MERITUM Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia. CORYLUS S.K.A. (poprzednio: WIKANA PROPERTY Spoétka
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z ograniczona odpowiedzialnoscia CORYLUS S.K.A.) na wspoélfinansowanie kosztow
realizacji inwestycji deweloperskich w Lublinie i Rzeszowie,

= 5 000 tys. zt z emisji obligacji serit A WIKANA PROPERTY Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia. ROSA Sp. k. na wspolfinansowanie kosztéow realizacji inwestycji
deweloperskiej w Lublinie.

Po zakoniczeniu roku obrotowego 2016 do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Grupa
Kapitatowa przeznaczyla wplywy z emisji obligacji na nastepujace cele:
" 6 516 tys. zt z emisji obligacji seriit A WIKANA PROPERTY Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia KROSNO  SK.A. na wudzielenie pozyczek podmiotom
z Grupy Kapitalowej.

W roku obrotowym 2016 r., jak réwniez do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania, zadna
ze spotek Grupy Kapitalowej nie dokonywata emisji akcji.

4.3 Istotne pozycje pozabilansowe

W Grupie Kapitalowej nie wystepuja pozycje pozabilansowe.

4.4 Prognozy wynikéw finansowych
Zarzad Jednostki Dominujacej nie publikowal prognoz wynikéw finansowych na 2016 r.

4.5 Zasady sporzadzenia sprawozdan finansowych oraz podstawa publikacji
raportu

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej w okresie od 1 stycznia 2016
roku do 31 grudnia 2016 roku zawiera informacje, ktorych zakres zostal okreslony w § 91 - 92
rozporzadzenia Ministra Finansow w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych

przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji

wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim.

Sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej zawarte w ramach skonsolidowanego raportu za rok
obrotowy 2016 sporzadzone zostalo zgodnie 2z Migdzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczoséci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie FEuropejska (,MSSEF”). MSSF
obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade¢ Migdzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej (,, KIMSE”).

Raport roczny, ktérego elementem jest ww. sprawozdanie finansowe oraz niniejsze sprawozdanie

z dziatalnosci zostalo sporzadzone na podstawie § 82 ust. 2 Rozporzadzenia w sprawie informacji
biezacych i okresowych [...].
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5 Perspektywy rozwoju Grupy Kapitatowej WIKANA oraz ryzyka

51

i zagrozenia

Strategia Grupy Kapitalowej WIKANA

Strategia rozwoju Jednostki Dominujacej, spotek deweloperskich i pozostalych jednostek

z Grupy na najblizszy, co najmniej 12 miesigczny okres skoncentruje si¢ na nastgpujacych
kierunkach:

5.2

intensyfikacji dzialan w kierunku istotnego zwigkszenia tempa i skali dzialalnosci, w tym
rozpoczecia realizacji kolejnych inwestycji na posiadanych gruntach,

umacnianiu pozycji Spétki wérdéd innych firm deweloperskich, dalszym rozszerzaniu
zakresu prowadzonej dzialalnosci i wzmacnianiu pozycji na rynkach, na ktérych Spétka
jest obecna,

konsekwentnym zwigkszaniu liczby sprzedawanych lokali przy jednoczesnym dbaniu
o rentowno$¢ prowadzonej dziatalnosci,

dostosowywaniu harmonogramu realizacji kolejnych projektow do biezacej i dajacej si¢
przewidzie¢ koniunktury na rynku nieruchomosci przy zalozeniu utrzymania
optymalizacji ponoszonych przez Spoétke nakladéw i otrzymywanych wplywéw oraz
stopnia biezacej plynnosci,

dazeniu do zapewnienia optymalnej struktury finansowania realizowanych projektow
deweloperskich,

pozyskiwaniu gruntéw pod kolejne projekty deweloperskie.

Perspe i czynniki rozwoju Grupy Kapitatowej WIKANA

W przysztych okresach przewidywane jest kontynuowanie dotychczasowej dzialalnosci Grupy

w nastepujacych obszarach:

dzialalno§¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wylaczeniem holdingdéw
finansowych,

dzialalno$¢ deweloperska,

zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie,

wynajem powierzchni,

wytwarzanie odnawialnych zrédel energii,

dzialalno$¢ rachunkowo-ksiegowa.

Istotna czes¢ projektow deweloperskich bedzie realizowana w ramach spoétek celowych, tak wige

wiodaca role bedzie odgrywaé wynik skonsolidowany Grupy Kapitalowej.

W zakresie rozwoju spélek dzialajacych w segmencie odnawialnych Zrédel energii Grupa bedzie

dazyla do maksymalizacji przychodéw z czynnej biogazowni w Piaskach oraz optymalizacji

aktywow segmentu OZE.

Przewidywany rozwoj Grupy oraz poszczegolnych jednostek wchodzacych w sktad Grupy bedzie

skorelowany z realizacja strategii rozwoju Grupy.
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5.3 Ryzyko prowadzonej dziatalnosci
Zarzadzanie ryzykiem finansowym
* Ryzyko zmiany cen

Grupa Kapitalowa ma zawarte umowy, w ktérych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcow sg
konkretnie okreslone i pozwalaja na catkowite zakonczenie realizowanych inwestycji zgodnie
z przyjetymi przez spotki budzetami. Ryzyko zmian cen jest po stronie wykonawcow i jedynie za
zgodg spotki kwota ich wynagrodzenia moze ulec zmianie. Niemniej jednak Grupa narazona jest
na ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscia spolek z Grupy od
wykonawcéw robot budowlanych opisane ponizej w punkcie: ,,Opis innych czynnikéw ryzyka
z okredleniem stopnia, w jakim Grupa Kapitalowa jest na nie narazona”.

* Ryzyko kredytowe, kursowe i stop procentowych

Ekspozycja na ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej powstaje w trakcie normalne;
dziatalno$ci Grupy Kapitatowe;.

Mozliwe jest wystapienie ryzyka kursowego zwigzanego z kursami wymiany walut obcych jak
réwniez ryzyka wysokosci stop procentowych dla walut, w ktérych udzielane sa kredyty
hipoteczne zaciagane przez nabywcéw w celu sfinansowania kupna nieruchomosci
mieszkaniowych. Obnizenie kursu zlotego w stosunku do walut obcych, w szczegdlnosci franka
szwajcarskiego, dolara amerykanskiego i euro, jak réwniez wzrost stop procentowych dla tych
walut, przektadajacy si¢ na wzrost oprocentowania kredytéw, moze spowodowac, ze nabywcy nie
beda w stanie splacac zaciagnietych kredytéw hipotecznych lub ograniczona zostanie zdolno$é
nowych nabywcéw do zaciagniecia takich kredytow. Moze to spowodowaé ograniczenie popytu
na nowe mieszkania oraz doprowadzi¢ do zwigkszonej liczby przeje¢ nieruchomosci przez banki,
co moze skutkowa¢ wprowadzeniem na rynek zwigkszonej liczby lokali. Powyzsze zdarzenia
moga mie¢ negatywny wplyw na rynek mieszkaniowy, a w efekcie na dzialalno$¢ i sytuacje
finansowa Grupy Kapitatowe;.

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

Zaciggnicte przez spolki z Grupy Kapitalowej dlugoterminowe zobowigzania z tytulu emisji
obligacji o stalej stopie procentowej nie sa narazone na ryzyko zmiany przeplywow pieni¢znych
w wyniku zmian stép procentowych. Grupa Kapitalowa nie zabezpiecza si¢ przed ryzykiem stopy
procentowej. Grupa Kapitalowa nie stosuje réwniez zabezpieczen przed ryzykiem wahan kurséw
wymiany walut. Krétkoterminowe naleznosci i zobowiazania nie sa narazone na ryzyko stopy

procentowej.

* Ryzyko istotnych zaktécen przeplywow srodkéw pienieznych

Grupa Kapitalowa ma zawarte umowy z wykonawcami oraz zapewnione finansowanie realizacji
prowadzonych inwestycji, dzigki czemu przeplywy pienigzne na kolejne okresy sa w Grupie
z gory okreslone i pozwalaja zminimalizowa¢ ryzyko istotnych zaklécen przeplywéw srodkow
pieni¢znych.
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* Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Celem zarzadzania plynnosdcia finansowsa jest zabezpieczenie Grupy Kapitalowej przed jej
niewyplacalnosécia. Cel ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji
zadluzenia, a nastepnie aranzacje odpowiednich Zrédel finansowania.

Opis innych czynnikéw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Grupa Kapitatowa jest na
nie narazona

* Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

Grupa Kapitalowa nie moze zapewnié, ze jej cele strategiczne zostana osiagniete. Rynek, na
ktorym dziala, podlega zmianom, ktérych kierunek iskala zalezne sa od wielu czynnikéw.
Przyszla pozycja, a w efekcie przychody i zyski Grupy, zalezne sq od skuteczno$ci wypracowanej
strategii dzialania. Podjecie nietrafnych decyzji wynikajacych z niewlasciwej oceny sytuacji lub
niezdolnos$¢ adaptacji do zmieniajacych si¢ warunkéw rynkowych moga mie¢ negatywny wplyw
na wyniki finansowe Grupy Kapitalowe;.

* Ryzyka towarzyszace realizacji projektow deweloperskich

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe Kapitalowa wymagaja znacznego
zaangazowania kapitalowego i sa, w swej istocie, obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka
obejmuja w szczegolnosci: (1) nieuzyskanie lub wzruszenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen
lub innych decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji
projektow deweloperskich zgodnie z planami spotki, (2) opdznienie rozpoczecia lub zakonczenia
budowy, (3) wzrost kosztow ponad poziom zalozony w budzecie, (4) niewyplacalnosé
wykonawcéw lub podwykonawcow, (5) spory pracownicze u wykonawcow lub podwykonawcow,
(6) niedobor materialow lub sprzetu budowlanego, (7) nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane
trudnosci techniczne, (8) brak mozliwosci uzyskania pozwolent umozliwiajacych oddanie budynku
do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, jak réwniez (9) zmiany w przepisach
regulujacych wykorzystanie gruntéw. Wystapienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze
spowodowaé opdznienia w zakofczeniu projektu, wzrost kosztow lub utratg przychodow
z takiego projektu, zablokowanie §rodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych
przypadkach brak mozliwosci zakoniczenia projektu. Moze to mieé negatywny wplyw na
dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Grupy Kapitatowe;.

* Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zalezno$ciag Grupy Kapitatowe;j
od wykonawcow robo6t budowlanych

Grupa Kapitalowa zawarla 1 w przyszlosci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robdt
budowlanych na realizacje projektow deweloperskich w formule generalnego wykonawstwa.
Koszty takich projektéw moga ulega¢ zmianie wskutek wielu czynnikéw, miedzy innymi z uwagi
na: (1) zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (2) wzrost cen
materialéw budowlanych; (3) niedobé6r wykwalifikowanych pracownikéw lub wzrost kosztéw ich
zatrudnienia; (4) niewykonanie prac przez wykonawcéw w uzgodnionych terminach
i w uzgodnionym standardzie akceptowalnym dla Grupy, (5) dobér niewlasciwej technologii na
wstepnym etapie budowy. Kazdy istotny wzrost kosztow lub opdznienie zakonczenia realizacji

projektow moze negatywnie wplynaé na rentownosé¢ Grupy. Istnieje rowniez ryzyko zwigzane
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z utrata przez generalnych wykonawcoéw plynnosdci finansowej, co moze wplyna¢ na jakos¢
1 terminowos¢ realizacji zleconych prac. Utrata plynnosci finansowej moze, w skrajnych
przypadkach, doprowadzi¢c do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce robot
budowlanych i spowodowa¢ konieczno$¢ jego zastapienia. Wszystkie opdznienia i koszty
zwigzane ze zmiana generalnego wykonawcy wplyna¢ moga negatywnie na rentownos¢ projektu
deweloperskiego. Pomimo, iz Grupa stara si¢ ogranicza¢ takie ryzyko poprzez utrzymywanie
dlugoterminowych relacji z grupa sprawdzonych wykonawcéw robot budowlanych oraz posiada
kadry przygotowane do przejecia, w razie takiej koniecznosci, kompetencji generalnego
wykonawcy, zagrozenie ciaglosci 1 stabilnodci dziatania, w tym wutrata plynnosci przez
ktéregokolwiek z generalnych wykonawcow realizujacych projekty moze negatywnie wplynaé na
dzialalno$¢ i sytuacje finansowa Grupy Kapitalowe;.

* Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztoéw operacyjnych i innych kosztéow dziatalnos$ci

Koszty operacyjne i inne koszty Grupy Kapitalowej moga wzrosnaé przy rownoczesnym braku
odpowiedniego wzrostu przychodéw. Do czynnikow, ktore moga powodowaé wzrost kosztow
operacyjnych 1 innych kosztéw, zaliczy¢é mozna: (1) inflacjg; (2) wzrost podatkéw iinnych oplat
publicznoprawnych; (3) zmiany w przepisach prawa (w tym zmiany dotyczace przepisow
bezpieczenstwa i higieny pracy oraz przepisow o ochronie srodowiska) lub w polityce rzadowe;j,
ktore zwickszaja koszty utrzymania zgodnosci z takimi przepisami lub polityka; (4) wzrost
kosztow finansowania dziatalnosci gospodarczej. Wyzej wymienione czynniki moga mie¢ istotny
negatywny wplyw na dziatalnosc i sytuacje finansowa Grupy Kapitatowe;.

* Ryzyko zwigzane z koncentracja dziatalnosci operacyjnej Grupy Kapitatowej na
lokalnych rynkach mieszkaniowych

Obecnie wszystkie projekty deweloperskie Grupy Kapitalowej realizowane sa w Lublinie, Janowie
Lubelskim 1 Tarnobrzegu. Grupa Kapitalowa na biezaco analizuje rynek dziatalnosci
deweloperskiej w innych polskich miastach, jednakze korzysci plynace z ekspansji na inne rynki
wydaja si¢ obecnie Zarzadowi niewspolmierne do ryzyka zwigzanego z tego typu decyzja.
W zwigzku z tym, w krétkim i §rednim horyzoncie czasowym, przychody i zyski generowane
przez Grupe Kapitalowa beda uzaleznione od sytuacji na rynkach mieszkaniowych, na ktérych
Grupa Kapitalowa jest juz obecna. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tych rynkach moze
mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosc 1 sytuacje finansowa Grupy Kapitalowej.

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

Dalszy rozwdj dzialalnosci Grupy Kapitalowej zalezy w decydujacym stopniu od: mozliwosci
rozpoczecia realizacji inwestycji na posiadanych nieruchomosciach, wprowadzania do sprzedazy
kolejnych mieszkan, zdolnodci pozyskiwania atrakcyjnych terenéw pod nowe projekty
deweloperskie po konkurencyjnych cenach oraz ich wlasciwego wykorzystania, a nastepnie od
zdolnodci do sprzedazy na rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie
1z satysfakcjonujacq marza. Zdolnos¢ do wypelnienia powyzszych zalozen wynika z kolei
w znacznej mierze z kondycji rynkéw mieszkaniowych, na ktorych dziata Grupa Kapitalowa
1 realizacji jej programu naprawczego.

Pozyskanie gruntow w celu realizacji projektéw deweloperskich w przysztosci moze byc

trudniejsze lub bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (1) silna konkurencja na
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rynku nieruchomosci, (2) czasochlonny proces uzyskiwania pozwolen administracyjnych 1 innych
niezbednych decyzji, zgdd ipozwolen, (3) brak miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz (4) ograniczona dostgpnosc terenéw z odpowiednia infrastruktura.

Rentowno$¢ dzialalnosci deweloperskiej Grupy Kapitalowej zalezy réwniez bezposrednio od
poziomu cen mieszkann w Polsce, a w szczegdlnosci w miastach, w ktérych dziala Grupa
Kapitatowa. Nadpodaz mieszkan wywolana zbyt duza liczba dostepnych lokali moze negatywnie
wplywaé na ceny mieszkan na rynku, na ktérym dziata Grupa Kapitatlowa. W przypadku spadku
cen mieszkan, Grupa Kapitalowa nie moze zapewnic, ze bedzie w stanie sprzeda¢ wybudowane
mieszkania po cenach zapewniajacych zalozong przez Grupe Kapitalows rentownosc.

Wszystkie powyzsze czynniki moga mie¢ negatywny wplyw na dzialalnos¢ i sytuacje finansowsa
Grupy Kapitalowej.

* Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

Nabywajac grunty pod nowe projekty deweloperskie Grupa Kapitalowa przeprowadza analize
geotechniczng pozyskiwanego gruntu. Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy, nie mozna
wykluczy¢, iz w trakcie realizacji projektu deweloperskiego Grupa napotka nieprzewidziane
trudnosci, ktére moga spowodowac opdznienie lub zwigkszy¢ koszt przygotowania gruntu pod
budowe, takie jak. np. znaleziska archeologiczne. Czynniki takie moga mie¢ wplyw na koszty lub
harmonogram realizacji danego projektu deweloperskiego lub wrecz uniemozliwic jego realizacje
w planowanej formie. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dzialalnosc 1 sytuacje finansowa Grupy

Kapitatowe;.

* Ryzyko odpowiedzialno$ci zwigzanej z uzytkowaniem gruntu w aspekcie przepisow
ochrony srodowiska

Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujace grunty, na ktorych znajduja si¢ substancje
niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, albo na ktérych doszlo do niekorzystnego
przeksztalcenia naturalnego uksztaltowania terenu, moga zosta¢ zobowiazane do ich usunigcia,
ponoszenia kosztow rekultywacji lub zaplaty administracyjnych kar pieni¢znych. Nie mozna
wykluczy¢ ryzyka, ze w przyszlosci Grupa Kapitalowa moze by¢ zobowigzana do zaplaty
odszkodowan, administracyjnych kar pienigznych czy ponoszenia kosztow rekultywacji
wynikajacych z zanieczyszczenia §rodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez
Grupe Kapitalowa. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansows
lub perspektywy rozwoju Grupy Kapitalowe;.

= Ryzyko zwigzane z infrastruktura

Projekt deweloperski moze by¢ realizowany przy zapewnieniu wymaganej prawem infrastruktury
takiej jak drogi wewnetrzne, przylacza medidow, itp. Pomimo pozytywnych wynikéw analizy
prawnej i technicznej, brak koniecznej infrastruktury powodowaé moze, iz realizacja projektu na
danej dzialce bedzie niemozliwa lub, w przypadku koniecznosci zapewnienia infrastruktury przez
Grupe, zbyt droga. Istnieje ryzyko, iz ze wzgledu na opdznienia w przygotowaniu dostepu do
infrastruktury, w szczegoélnosci wynikajacych z czynnikéw niezaleznych od Grupy, nastapi
opo6znienie w oddaniu danego projektu deweloperskiego do uzytkowania lub nieprzewidziany
wzrost kosztow doprowadzenia infrastruktury. Zdarzenia takie moga mie¢ wplyw na rentownosé
projektu. Moze si¢ takze zdarzy¢, ze wlasciwe organy administracji zazadaja od danej spotki
z Grupy wykonania odpowiedniej infrastruktury w ramach prac zwigzanych z projektem
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deweloperskim, co moze mie¢ znaczacy wplyw na koszty prac budowlanych objetych takim
projektem. Organy administracji moga takze zazadaé, aby inwestor wykonal infrastrukture, ktora
nie jest niezbedna z punktu widzenia projektu deweloperskiego, ale jej wykonanie moze by¢
oczekiwane przez te organy jako wkiad inwestora w rozwodj spolecznodci lokalnej w zwigzku
z realizowanym projektem deweloperskim. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dzialalnos¢
1 sytuacje¢ finansowa Grupy Kapitalowej.

* Ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego

Grupa Kapitalowa nie jest uzalezniona od systeméw informatycznych, jednakze awaria
wykorzystywanego przez nig systemu informatycznego, ktorej skutkiem bylaby utrata danych
moze spowodowac czasowe utrudnienie dzialalnosci Grupy Kapitatowej, w tym w szczegdlnosci
w kontaktach z jej klientami. Grupa Kapitalowa nie moze zagwarantowac, ze wykorzystywane
przez nia systemy informatyczne beda wystarczajace dla jej przyszlych potrzeb. Wystapienie
awarii systeméw informatycznych lub niezaspokajanie przez nie przysztych potrzeb Grupy
Kapitatowej mogloby mie¢ wplyw na dziatalnosé¢ i wyniki finansowe Grupy Kapitatowe;.

* Ryzyko zwigzane z nieefektywno$cia systemu ksiag wieczystych

Istniejacy obecnie w Polsce, w tym w szczegolnosci w miastach, w ktérych Grupa Kapitatowa
realizuje inwestycje, system ksiag wieczystych jest nieefektywny, w szczegélnosci z uwagi na
opo6znienia z jakimi istotne zdarzenia prawne moga by¢ ujawniane w ksiggach wieczystych. Co do
zasady, z uwagi na reckojmie wiary publicznej ksiag wieczystych, osoba dokonujaca czynnosci
prawnej o skutkach rozporzadzajacych z osoba uprawniona wedlug tresci ksiegi wieczystej
nabywa wlasno$¢ lub inne prawo rzeczowe, choéby wlascicielem byl w rzeczywistosci inny
podmiot, chyba ze nabywca wiedzial lub z latwoscia mogl sie¢ dowiedzie¢ o niezgodnosci tresci
ksiggl z rzeczywistym stanem prawnym. Z uwagi na mozliwe opdznienia ujawniania w ksiggach
wieczystych zmian podmiotéw bedacych wlascicielami lub  uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci oraz powyzsza zasade rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych obrot
nieruchomosciami wiaze si¢ z ryzykiem nabycia nieruchomosci od osoby nieuprawnionej, lecz
ujawnionej w ksiedze wieczystej. Ryzyko to moze mie¢ negatywny wplyw na dzialalnosé
1 sytuacje finansowa Grupy Kapitalowej.

» Ryzyko wynikajace z ustawy o gwarancjach zapltaty za roboty budowlane

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003 roku o gwarancji zaplaty za roboty budowlane
wykonawca robdét budowlanych, ktéremu spotka z  Grupy zleci realizacje projektu
deweloperskiego, moze w kazdym czasie zada¢ od tej spotki gwarancji zaplaty w formie gwaranciji
bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poreczenia banku udzielonego
wykonawcy, do wysokodci ewentualnego roszczenia z tytulu wynagrodzenia wynikajacego
z umowy oraz zlecen dodatkowych. Zgodnie z powolana ustawa prawa do zadania gwarancji
zaplaty nie mozna wylaczy¢ ani ograniczy¢ przez czynnos¢ prawna, za$ wypowiedzenie umowy
spowodowane zadaniem gwarancji zaplaty jest bezskuteczne. Brak wystarczajacej gwarancji
zaplaty stanowi przeszkode w wykonaniu robét budowlanych z przyczyn dotyczacych spotki
i uprawnia wykonawce do zadania wynagrodzenia na podstawie art. 639 Kodeksu Cywilnego.
Spowodowac to moze wzrost kosztow iopdznienie realizacji projektéw deweloperskich lub
wrecz uniemozliwi¢ ich realizacje. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dzialalno$¢, sytuacje
tinansowa lub wyniki Grupy Kapitatowe;.
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* Ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyizszajacymi wyplaty z tytutu
ubezpieczenia

Obiekty budowane w ramach projektéw deweloperskich realizowanych przez Grupe Kapitalowsg
sa objete ochrong ubezpieczeniowa na podstawie uméw ubezpieczenia zawieranych przez
generalnych wykonawcow Grupy. W przypadku fizycznego zniszczenia tych budynkéw na
wskutek pozaru, zalania lub z innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, Grupa
Kapitatlowa moze ponieé¢ szkode, ktéra moze nie zosta¢ pokryta w calosci przez odszkodowanie
z tytulu ubezpieczenia, w szczegélnosci z uwagi na fakt, iz warto$¢ przedmiotu ubezpieczenia
oszacowana w umowie ubezpieczenia moze by¢ mniejsza od wartosci przedmiotu ubezpieczenia
w chwili wystapienia szkody. Ponadto, polisy ubezpieczeniowe nie pokrywaja utraconych zyskéow
Grupy Kapitatowej z projektu deweloperskiego oraz szkéd zwiazanych z niewykonaniem lub
nieterminowym wykonaniem umoéw z nabywcami lokali. W przypadku wystapienia szkody
przewyzszajacej limit wyplaty z ubezpieczenia, Grupa Kapitalowa moze utraci¢ $rodki
zalnwestowane w projekt deweloperski dotkniety szkoda, a takze przewidywane przychody
z tytulu tego projektu deweloperskiego. Wystapienie powyzszego zdarzenia moze mie¢
negatywny wplyw na dzialalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy Kapitalowe;.

* Ryzyko zmian prawa podatkowego

Polski system podatkowy charakteryzuje si¢ brakiem stabilnosci. Przepisy podatkowe bywaja
czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzysé podatnikéw. Zmiany te moga polegac nie tylko na
podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych szczegéltowych
instrumentéw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu nowych
obciazen podatkowych. Zmiany prawa podatkowego moga takze wynika¢ z koniecznosci
wdrazania nowych rozwiazan przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajacych
z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejacych regulacji w zakresie podatkow. Czeste
zmiany przepisow prawa regulujacych opodatkowanie dzialalnosci gospodarczej oraz
rozbieznodci interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw podatkowych przez organy
podatkowe moga okazac si¢ niekorzystne dla Grupy Kapitalowej, co w konsekwencji moze mie¢
negatywny wplyw na dziatalno$c 1 sytuacje finansowa Grupy Kapitalowej.

* Ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe

W praktyce organy podatkowe stosuja prawo opierajac si¢ nie tylko bezposrednio na przepisach,
ale takze na ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyzszej instancji czy sady. Takie
interpretacje ulegaja réwniez zmianom, s3 zastgpowane innymi lub tez pozostaja ze soba
w sprzeczno$ci. W pewnym stopniu dotyczy to réwniez orzecznictwa. Powoduje to brak
pewnosci, co do sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe albo automatycznego
stosowania go zgodnie z posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére moga nie przystawac
do roéznorodnych, czgsto skomplikowanych standéw faktycznych wystepujacych w obrocie
gospodarczym. Do zwickszenia tego ryzyka przyczynia si¢ dodatkowo niejasno$¢ wielu przepiséw
sktadajacych si¢ na polski system podatkowy. Z jednej strony wywoluje to watpliwosci, co do
wlasciwego stosowania przepisow, a z drugiej strony powoduje konieczno$¢ brania pod uwage
w wickszej mierze wyzej wymienionych interpretacji. W przypadku regulacji podatkowych, ktére
zostaly oparte na przepisach obowigzujacych w Unii Europejskiej i ktére powinny by¢ z nimi
w pelni zharmonizowane, nalezy zwroci¢ uwage na ryzyko ich stosowania zwiazane z czgsto
niewystarczajacym poziomem wiedzy na temat przepisow unijnych, do czego przyczynia si¢ fakt,
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iz sa one relatywnie nowe w polskim systemie prawnym. Moze to skutkowad przyjeciem
interpretacji  przepisow prawa polskiego pozostajacej w  sprzecznosci  z regulacjami
obowigzujacymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilnosci w praktyce stosowania
przepisow prawa podatkowego moze mie¢ negatywny wplyw na dzialalno$c i sytuacje finansowa
Grupy Kapitalowe;.

* Ryzyko zwigzane z problemem potencjalnych roszczen

W wyniku prowadzonej w Polsce w latach powojennych nacjonalizacji wiele nieruchomosci
znajdujacych si¢ w rekach oséb prawnych i fizycznych zostalo przejetych na rzecz Skarbu
Panstwa, w niektorych przypadkach z naruszeniem obowigzujacego wowczas prawa. Pomimo,
iz dotychczas nie uchwalono ustawy regulujacej proces reprywatyzacji w Polsce, byli wlasciciele
nieruchomosci lub ich nastepcy prawni moga obecnie wystgpowaé do organéw administracji

z wnioskami o stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnych, na mocy ktérych
nieruchomosci zostaly im odebrane. Zarzad Spoétki, wedle jego najlepszej wiedzy, nie identyfikuje
ryzyk opisanych w niniejszym punkcie. Ponadto nieruchomosci, na ktérych byly, sa lub moga by¢
prowadzone projekty deweloperskie Grupy Kapitalowej nie znajduja si¢ na terenie objetym
dzialaniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy (tzw. dekret o gruntach warszawskich). W zwiazku z tym, wedle
najlepszej wiedzy Zarzadu Spolki, nie istnieje ryzyko, iz byli wlasciciele dzialek wchodzacych
w sklad tych nieruchomosci wystapig z roszczeniami reprywatyzacyjnymi, o ile przejecie gruntow
na podstawie dekretu o gruntach warszawskich nastapilo niezgodnie z przepisami. Pomimo, iz
przed  nabyciem  nieruchomosci ~ Grupa  Kapitalowa  bada  kwestie  zwigzane
z prawdopodobienstwem wystapienia roszczenia o zwrot majatku, to wyniki takiego badania nie
zawsze sq rozstrzygajace inie mozna wykluczy¢, ze w przyszlosdci zostana wniesione roszczenia
reprywatyzacyjne dotyczace nieruchomosci posiadanych przez Grupe Kapitalows. Nie mozna
zatem wykluczy¢ ryzyka, iz tego typu roszczenia podnoszone w przyszlosci moga mie¢ istotny
wplyw na Grupe. Moze to spowodowaé wzrost kosztow realizacji projektéw deweloperskich,
op6zni¢ lub uniemozliwi¢ ich realizacje, co moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalnos¢,
sytuacj¢ finansowa lub wyniki Grupy Kapitalowe;.

» Ryzyko ekonomiczne i polityczne

Grupa Kapitalowa prowadzi swoja dzialalnos¢ w Polsce, ktéra uznawana jest za rynek
rozwijajacy si¢. Inwestorzy inwestujacy w akcje spotek dziatajacych na takich rynkach powinni
mie¢ $wiadomo$¢ istnienia na takich rynkach wigkszych ryzyk ekonomicznych i politycznych niz
na rynkach rozwinietych.

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wigc 1 sytuacja finansowa Grupy
Kapitatowej, jest $ciSle zwiazana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja,
bezrobocie, kursy walutowe czy wysokos§¢ stép procentowych. Wszelkie przyszle niekorzystne
zmiany jednego lub wigcej z powyzszych czynnikéw moga doprowadzi¢ do spadku popytu na
nowe mieszkania, co moze mie¢ negatywny wplyw na dzialalno$¢ i sytuacje finansowa Grupy
Kapitalowe;.

* Ryzyko zwigzane z brakiem planéw zagospodarowania przestrzennego
Czes¢ terendw, na ktorych Grupa Kapitatowa realizuje lub planuje realizowaé inwestycje nie jest

objeta waznymi planami zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne utrudnienia
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w uzyskiwaniu pozwolen na budowe. W szczegdlnosci, w sytuacji braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow zagospodarowania

1 warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
wowczas, jezeli sa spelnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia,
dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy wykorzystania
terenu. Brak obowigzujacych planéw zagospodarowania przestrzennego moze powodowac
istotne problemy z uzyskaniem pozwolenia na budowe, co moze prowadzic do opdznienia
realizacji projektéw inwestycyjnych, w konsekwencji moze mie¢ negatywny wplyw na dzialalno$é
1 sytuacje finansowa Grupy Kapitalowe;.

* Ryzyko wynikajace z rozbieznosSci danych wpisanych w ksiggach wieczystych
irejestrze gruntow
Dane wpisane w ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci nie zawsze sg zgodne
z danymi ujawnionymi w ewidencji gruntéw i budynkéw, w szczegdlnosci w zakresie danych
o numerach i powierzchni dzialek ewidencyjnych, jak réwniez danych o osobach wladajacych
gruntem. W praktyce moze to spowodowac¢ konieczno§¢ dokonania uzgodnienia tych danych,

a wobec czasochtonnodci takiej procedury, op6zni¢ ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali.

Grupa Kapitalowa zarzadza wszystkimi opisanymi powyzej elementami ryzyka finansowego,
ktére moze mie¢ istotny wplyw na prowadzenie dzialalnodci. Organizacja systemu zarzadzania
ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komérek odpowiedzialnych za zawieranie réznego
typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych transakcji przez inne, niezalezne komorki przed ich
ostateczna akceptacja przez Zarzad Spélki 1 w rezultacie zmniejszenie kosztow dziatalnosci
operacyjnej i finansowej, w ktorych w rzeczywistosci ryzyko finansowe si¢ zawiera.

6 Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

Zgodnie z § 91 ust. 5 pkt. 4) w zw. z § 92 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19
lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czlonkowskim (t.j. z dnia 27 czerwca 2013 r.
Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi zmianami), Zarzad Spotki oswiadcza, ze w 2016 roku
WIKANA Spoétka Akcyjna z siedziba w Lublinie (dalej réwniez: ,,Emitent”, ,,Spétka”), jako
spolka gieldowa, podlegata zasadom ladu korporacyjnego zawartym w Zalaczniku do Uchwaly
Nr 26/1413/2015 Rady Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 13
pazdziernika 2015 roku: ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016 (dalej rowniez
,Dobre Praktyki”). Tre§¢ dokumentu dostgpna jest na oficjalnej stronie Gieldy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie poswicconej tej tematyce, pod adresem:

https:/ /www.gpw.pl/lad_korporacyjny_na_gpw.
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WIKANA S.A. doklada wszelkich staran, by stosowac zasady tadu korporacyjnego okreslone
w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spélek Notowanych na GPW 2016 oraz by na kazdym etapie
jej funkcjonowania realizowacé wszystkie rekomendacje dotyczace dobrych praktyk oraz zalecenia
kierowane do zarzadéw, rad nadzorczych i akcjonariuszy.

Zarzad Spotki przyklada duza wage do stosowania w procesie zarzadzania zasad tadu
korporacyjnego, rozumianych jako zbiér uregulowan niezbednych w utrzymywaniu wlasciwych
relacji pomiedzy interesami wszystkich podmiotéw oraz oséb fizycznych zwiazanych
z funkcjonowaniem Spoélki. Zasady tadu korporacyjnego stanowiag w duzej mierze przyklad
postepowania zgodnego z nakazami etycznymi, jak rowniez stanowia wyraz dobrych obyczajow.
Spotka nie stosuje praktyk w zakresie tadu korporacyjnego, wykraczajacych poza wymogi
przewidziane prawem krajowym.

6.1 Wskazanie postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego, od stosowania
ktorych WIKANA S.A. odstapita, wraz z uzasadnieniem powyzszego

W roku 2016 Emitent nie stosowal jednej rekomendacji:

* IV.R.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na struktur¢ akcjonariatu lub zglaszane spétce
oczekiwania akcjonariuszy, o ile spotka jest w stanie zapewnié infrastrukture techniczng
niezbgdna dla sprawnego przeprowadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu
srodkéw komunikacii elektronicznej, powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udzial w walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu takich §rodkéw, w szczegdlnosci poprzez:

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacj¢ w czasie rzeczywistym, w ramach ktorej akcjonariusze moga
wypowiada¢ si¢ w toku obrad walnego zgromadzenia, przebywajac w miejscu innym niz
miejsce obrad walnego zgromadzenia,

3) wykonywanie, osobiScie lub przez pelnomocnika, prawa glosu w toku walnego
zgromadzenia.

Komentarz Spétki: Obecna struktura akcjonariatu Spélki nie uzasadnia powszechnej
dostgpnosci transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym. W ocenie
Emitenta realizacja ww. zasady zwiazana jest z zagrozeniami natury tak technicznej, jak
i prawnej, ktére to czynniki moga wplynaé na prawidlowy oraz niezaklécony przebieg
walnych zgromadzen. Ponadto zastosowanie ww. zasady zwigzane byloby z poniesieniem
przez Emitenta istotnych kosztow.

oraz trzech nastgpujacych zasad tadu korporacyjnego:

* 1.Z.1.16. Spotka prowadzi korporacyjng strong internetows i zamieszcza na niej,
w czytelnej formie 1 wyodrebnionym miejscu, oprocz informacji wymaganych przepisami
prawa informacj¢ na temat planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia - nie
pozniej niz w terminie 7 dni przed data walnego zgromadzenia.

Komentarz Spoétki: Spolka nie transmituje obrad walnych zgromadzen, gdyz obecna
struktura akcjonariatu Spotki nie uzasadnia powszechnej dostepnosci transmisji obrad
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walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym. W ocenie Emitenta realizacja ww. zasady
zwigzana jest z zagrozeniami natury tak technicznej, jak i prawnej, ktére to czynniki moga
wplyna¢ na prawidlowy oraz niezakiécony przebieg walnych zgromadzen. Ponadto
zastosowanie ww. zasady zwiazane byloby z poniesieniem przez Emitenta istotnych

kosztow.

* V.Z.6. Spotka okresla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze
dojs¢ w spolce do konfliktu interesow, a takze zasady postepowania w obliczu konfliktu
intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia. Regulacje wewnetrzne spotki uwzgledniaja
miedzy innymi sposoby zapobiegania, identyfikacji i rozwiazywania konfliktéw interesow,
a takze zasady wylaczania czlonka zarzadu lub rady nadzorczej od udzialu w rozpatrywaniu
sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem interesow.

Komentarz Spétki: W chwili obecnej w Spolce nie funkcjonuje odr¢bna procedura
regulujaca kwesti¢ konfliktu intereséw oraz zasad postgpowania w obliczu jego zaistnienia,
niemniej jednak niniejsza zasada jest obecnie przedmiotem analizy, na podstawie ktorej
zgodnie ze wstepna intencja Zarzadu sporzadzona zostanie wlasciwa procedura.

* VI.Z.4. Spoétka w sprawozdaniu z dzialalnodci przedstawia raport na temat polityki
wynagrodzen, zawierajacy co najmniej:
1) ogdlna informacje¢ na temat przyjetego w spolce systemu wynagrodzen,
2) informacje na temat warunkow i wysokos$ci wynagrodzenia kazdego z czlonkéw zarzadu,
w podziale na stale i zmienne skladniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych
parametréw ustalania zmiennych skladnikow wynagrodzenia i1 zasad wyplaty odpraw oraz
innych platnodci z tytulu rozwiazania stosunku pracy, zlecenia lub innego stosunku
prawnego o podobnym charakterze — oddzielnie dla sp6iki 1 kazdej jednostki wechodzacej
w sktad grupy kapitalowej,
3) informacje na temat przystugujacych poszczegdlnym czlonkom zarzadu i1 kluczowym
menedzerom pozafinansowych sktadnikéw wynagrodzenia,
4) wskazanie istotnych zmian, ktére w ciagu ostatniego roku obrotowego nastapily
w polityce wynagrodzen, lub informacj¢ o ich braku,
5) ocene¢ funkcjonowania polityki wynagrodzen z punktu widzenia realizacji jej celow,
w szczegolnosci dlugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy 1 stabilnosci
funkcjonowania przedsigbiorstwa.

Komentarz Spétki: Z uwagi na duza konkurencyjnos¢ na rynku, jak réwniez z uwagi na
fakt, ze kwestia wynagrodzen wpisuje si¢ w ocenie Spélki w  zakres tajemnicy
przedsi¢biorstwa, sposob prezentacji w sprawozdaniach z dzialalnosci danych dotyczacych

wynagrodzen bedzie kontynuowany zgodnie z aktualnymi przepisami prawa powszechnie
obowigzujacego.
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6.2 Systemy kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem

Za system kontroli wewnetrznej i proces sporzadzania sprawozdan finansowych i raportow
okresowych w Spoéltce odpowiedzialny jest Zarzad Spotki.

Za proces kontroli wewnetrznej i proces sporzadzania sprawozdan finansowych na poziomie
konsolidacji odpowiedzialny jest Zarzad Spotki. Réwniez na Zarzadzie Spotki spoczywa
obowigzek sporzadzania raportéw okresowych.

System zarzadzania ryzykiem w Spolce jest wielostopniowy.

Najwazniejsza role w Spélce pelnia w niej naczelne organy Spoélki, to jest Zarzad i Rada
Nadzorcza.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. w spétkach zaleznych z Grupy Kapitalowej WIKANA system
kontroli 1 zarzadzania oparty jest na zarzadach tych spolek, gdyz w spotkach tych na wskazany
dzien nie bylo powolanej Rady Nadzorczej. Nie dotyczy to Spoétki oraz wybranych spélek
zaleznych tj. Multiserwis S.A. w likwidacji, ZIELONE TARASY S.A. i TBS ,,Nasz Dom”
Sp. z o.0., gdzie jest powolana Rada Nadzorcza, ktéra wykonuje swoje obowiazki nadzorcze
zgodnie z KSH i regulaminami dziatania Rady Nadzorczej, jakie sa uchwalone w tych spétkach.

W Grupie Kapitalowej konsekwentnie realizowane sa nadrzedne cele polityki zarzadzania
ryzykiem dotyczace przede wszystkim przestrzegania zewnetrznych i wewnetrznych limitow oraz
optymalizowania

1 mitygowania ryzyka w postaci procesu ciaglego monitorowania. Proces zarzadzania ryzykiem
jest Scisle powiazany z procesem zarzadzania kapitalem. Najwazniejszym celem zarzadzania
kapitalem Grupy jest jego optymalizacja, przy réwnoczesnym spelnieniu zewnetrznych

wymogow kapitatowych.

Sprawozdania finansowe kazdej ze spolek sa przygotowywane przez Gléwnego Ksiggowego.
Sprawozdania finansowe przygotowywane sa zgodnie z przepisami prawa oraz obowiazujaca
w Grupie polityka rachunkowosci 1 sa weryfikowane na biezaco przez zarzady spolek, ktére sa
odpowiedzialne za rzetelno$c¢ 1 zgodnos$¢ sporzadzanych raportow.

Dane finansowe bedace podstawa sprawozdan finansowych pochodza z systemu ksiggowo —
finansowego, w ktorym rejestrowane sa zdarzenia ksiggowe zgodnie z politykg rachunkows
kazdej ze spolek, oparta na  Miedzynarodowych  Standardach ~ Rachunkowosci
1 Migdzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej.

Zarzad Spotki na biezaco §ledzi zmiany wymagane przez przepisy i regulacje zewnegtrzne
odnoszace si¢ do wymogoéw sprawozdawczosci gieldowej 1 przygotowuje si¢ do ich
wprowadzenia z odpowiednim wyprzedzeniem czasowym.

Kontrole i weryfikacje sprawozdan finansowych prowadzi biegly rewident, ktéry prowadzi
badanie rocznych sprawozdan finansowych (jednostkowego i skonsolidowanego) oraz przeglad
potrocznych sprawozdan finansowych (jednostkowego i skonsolidowanego).
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Sprawozdania finansowe zatwierdzone przez Zarzady spolek z Grupy Kapitalowej weryfikowane
sq przez niezaleznego audytora — bieglego rewidenta. Biegly rewident badajacy sprawozdanie
jednostkowe Spotki, wybierany jest przez Rade Nadzorcza Spotki sposréd renomowanych firm
audytorskich.

Pion Finansowy oraz Dyrektorzy Dzialéw przygotowuja na potrzeby Zarzadu okresowe raporty
dotyczace kluczowych danych finansowych i wskaznikow operacyjnych segmentéw biznesowych.
Sprawozdania finansowe po zakoficzeniu badania przez audytora przesylane sa czlonkom Rady
Nadzorczej Spotki, ktéra dokonuje oceny sprawozdania finansowego.

6.3 Akcje i akcjonariat
6.3.1 Struktura kapitatu zakladowego WIKANA S.A.

Kapitat zakladowy Spoétki wynosi 40 029 594,00 zt i dzieli si¢ na: 16 766 559 akcji zwyklych na
okaziciela serii G, o warto$ci nominalnej 2,00 z1 kazda akcja oraz 3 248 238 akcji zwyklych na
okaziciela serii H, o wartosci nominalnej 2,00 z1 kazda akcja.

6.3.2 Akcje wtasne

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Spéltka oraz podmioty wchodzace w sklad
Grupy Kapitalowej, nie posiadajg akcji Spotki.

6.3.3 Struktura akcjonariatu

W okresie od dnia publikacji ostatniego raportu kwartalnego, tj. od dnia 14 listopada 2016 r., jak
réwniez do dnia publikacji niniejszego sprawozdania, struktura akcjonariatu Spoétki ulegata
nastepujacym zmianom:

* zgodnie z zawiadomieniem otrzymanym przez Spoltke w dniu 29 grudnia 2016 r., MWM
Investments Limited z siedziba w Mriehel zbyla na mocy Porozumienia z dnia
13 pazdziernika 2016 r. 6 320 124 akcje Spolki, stanowiace 31,58% kapitalu zakladowego
Spotki i uprawniajace do oddania 6 320 124 gloséw na Walnym Zgromadzeniu Spoétki,
stanowigcych 31,58% ogodlnej liczby glosu, ktére to akcje zostaly przeksiegowane
z rachunku maklerskiego MWM Investments Limited w dniu 27 grudnia 2016 t.;

* zgodnie z zawiadomieniem otrzymanym przez Spotke w dniu 29 grudnia 2016 r., Sarmira
Limited z siedziba w Mrichel zbyla na mocy Porozumienia z dnia 13 pazdziernika 2016 r.
6880 2060 akcji Spoélki, stanowiacych 34,38%  kapitalu zakladowego Spoétki
1 uprawniajacych do oddania 6 880 260 glosow na Walnym Zgromadzeniu Spoéiki,
stanowigcych 34,38% ogodlnej liczby glosu, ktére to akcje zostaly przeksiegowane
z rachunku maklerskiego Sarmira Limited w dniu 27 grudnia 2016 t.;

" zgodnie z zawiadomieniem otrzymanym przez Spotke w dniu 29 grudnia 2016 r., wskutek
rozliczenia transakcji zawartej poza rynkiem regulowanym w dniu 27 grudnia 2016 r.
VALUE Funduszu Inwestycyjnego Zamkni¢tego z wydzielonym Subfunduszem 1
z siedziba w Warszawie (,,Fundusz”) nabyl od podmiotéw wobec niego zaleznych
13 200 384 akcje Spolki, stanowiace 65,95% kapitatu zakladowego Spélki i uprawniajace
do oddania 13 200 384 glosow na Walnym Zgromadzeniu Spéiki, stanowiacych 35,95%
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ogolnej liczby gloséw, w efekcie czego zmienit si¢ udzial Funduszu w kapitale zakladowym
Spotki z posredniego i bezposredniego na wylacznie bezposredni.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. Spétka miata dwoch akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub
posrednio wigcej niz 5% akcji Spolki, tj.:

* VALUE FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY z wydzielonym
Subfunduszem 1 z siedzibg w Warszawie, posiadajacy 13 209 766 akcji WIKANA S.A.,
stanowiacych 66,00% kapitatu zakladowego Spotki oraz uprawniajacych do oddania 13 209
766 glosow na Walnym Zgromadzeniu Spoétki, stanowigcych 66,00% ogodlnej liczby
glosow;

* Palametra Holdings Limited z siedziba w Mriehel, posiadajaca 1612000 akcji
WIKANA S.A., stanowiacych 8,05% kapitatu zakladowego Spotki oraz uprawniajacych do
oddania 1 612 000 gloséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, stanowiacych 8,05% ogodlnej
liczby glosow.

Tabela. Stan posiadania akcji Spotki przez znacznych akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2016 r.

iat w kapital
Akcjonatiusz Liczba akcji/gtosow Udzlal w kapitale
zakladowym/gltosach

VALUE FIZ z wydzielonym 13 209 766 66,00%
Subfunduszem 1

Palametra Holdings Limited 1612 000 8,05%
Pozostali 5193031 25,95%
Razem 20 214 797 100,00%

Powyzsza tabela odzwierciedla takze stan posiadania akcji Spotki przez znacznych akcjonariuszy
na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania.

6.3.4 Wykaz akcji i udziatéw podmiotéw z Grupy Kapitatowej w posiadaniu oséb
zarzadzajacych i nadzorujacych

Wykaz akcji 1 udzialéw podmiotéw z Grupy Kapitalowej bedacych w posiadaniu oséb
wchodzacych w skiad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych Spotki przedstawia ponizsza
tabela.

Tabela: Liczba akcji WIKANA S.A. bedacych w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych

LACZNA
M;f&fg?g;f- ():J I WARTOSC NOMINALNA
AKCJI WIKANA S.A.(PLN)
ZARZAD 0 0
RADA NADZORCZA, w tym: 524 815 1049 630
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BUCHAJSKI ADAM 524 815 1049 630

RAZEM: 524 815 1049 630

Powyzsza tabela odzwierciedla takze liczbe akeji Spotki, bedacych w  posiadaniu oséb
zarzadzajacych i nadzorujacych, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania.

Osoby zarzadzajace 1 pozostale osoby nadzorujace nie posiadaja akcji Spotki.
Osoby zarzadzajace i osoby nadzotrujace nie posiadaja akeji/udzialéw w jednostkach zaleznych

od Spotki.

6.3.5 Ograniczenia zwigzane z papierami warto$ciowymi
6.3.5.1 6.3.5.1 Ograniczenia w wykonywaniu prawa glosu

Akcjonariuszom uczestniczacym w walnych zgromadzeniach przystuguje liczba gloséw réwna
liczbie posiadanych akcji, z tym, ze w przypadku przekroczenia przez akcjonariusza 66% ogolnej
liczby gloséw, udzial tego akcjonariusza w ogdlnej liczbie gloséw ulega zmniejszeniu do 66%
ogolnej liczby glosow (§ 26 Statutu Spotki).

6.3.5.2 6.3.5.2 Ograniczenia w przenoszeniu prawa wlasnosci papierow
warto§ciowych

Aktualnie jedynymi ograniczeniami dotyczacymi przenoszenia prawa wlasnosci papierow
wartosciowych Spolki sa ograniczenia wynikajace z art. 159 w zwiazku z art. 156 ust. 1 pkt 1 lit. a)
Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi, dotyczace okreséw
zamknietych.

6.3.6 Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

W Spoétce nie funkcjonuja akcje pracownicze.

6.4 Specjalne uprawnienia kontrolne

Na dzien 31 grudnia 2016 r. nie istnialy papiery wartosciowe Spolki dajace specjalne uprawnienia
kontrolne. Zaden z akcjonariuszy nie posiada réwniez jakichkolwiek uprawnied kontrolnych
wobec Spotki, wynikajacych z przepisow Statutu.

6.5 Wiadze WIKANA S.A.
6.5.1 Zarzad

Zarzad Spolki sktada sie z 1 do 5 0s6b i jest powolywany i odwolywany przez Rade Nadzorcza,
ktora rowniez okresla liczbe czlonkéw Zarzadu. Kadencja Zarzadu trwa trzy lata i jest kadencja
wspolna.

Do reprezentowania Spotki przy Zarzadzie wieloosobowym upowaznieni sa:
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* dwaj wspoldzialajacy ze soba cztonkowie Zarzadu,
* czlonek Zarzadu i prokurent,

* prokurent w przypadku prokury samoistne;.

Do reprezentowania Spotki przy Zarzadzie jednoosobowym upowazniony jest jednoosobowo

Czlonek Zarzadu.

6.5.1.1 Sktad osobowy

W okresie od dnia 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r. Zarzad Spélki funkcjonowal w skladzie

dwuosobowym, w skladzie:
* Robert Pydzik - Prezes Zarzadu,
» Agnieszka Maliszewska - Czlonek Zarzadu.

6.5.1.2 Kompetencje i uprawnienia Zarzadu

Do zakresu dzialalno$ci Zarzadu naleza wszystkie sprawy Spotki niezastrzezone do kompetencii

Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorcze;.

Pracami Zarzadu kieruje Prezes Zarzadu.

Tryb pracy Zarzadu, zakres wzajemnych relacji oraz zasady wspolpracy reguluje Regulamin

Zarzadu z 2011 r. oraz Statut Spotki. Obydwa dokumenty sa dostgpne na stronie internetowej

Spolki.

Regulamin Zarzadu WIKANA S.A. opublikowany jest na stronie internetowej Spotki, co realizuje
zasade 1.Z.1.1. ,Dobrych Praktyk Spélek Notowanych na GPW 2016” (,,Spotka prowadzi
korporacyjng strone internetows i zamieszcza na niej, w czytelnej formie i wyodrebnionym

miejscu, oprocz informacji wymaganych przepisami prawa podstawowe dokumenty korporacyjne

[.]).

Uchwaly Zarzadu zapadaja bezwzgledna wigkszoscig gloséw. W przypadku réwnosci glosow,

decyduje glos Prezesa Zarzadu Spotki.

Zarzad ma obowiazek prowadzi¢ sprawy Spoltki z najwyzsza starannoscia wymagana w obrocie

gospodarczym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, z powszechnie przyjetymi

zZwyczajami, przestrzegajac postanowien Statutu i uchwal Walnego Zgromadzenia oraz Rady

Nadzorczej.

Do zakresu dzialalnosci Zarzadu naleza wszystkie sprawy Spotki niezastrzezone do kompetencji

Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorczej. Zarzad jest zobowigzany w szczegdlnosci do:

" wyznaczania i realizacji strategii i planéw dzialalnosci Spotki,

" wyznaczania i realizacji polityki rozwojowej, personalnej, handlowej, finansowej,

zarzadzania jakoscig oraz operacyjnej,
" terminowego dokonywania obowiazujacych Spotke zgloszent do Sadu Rejestrowego,

" sporzadzania sprawozdan finansowych Spoétki,
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* zwolywania Walnych Zgromadzen Akcjonariuszy Spotki,

" uczestniczenia w posiedzeniach Rady Nadzorczej, na ktére zostal zaproszony,

* udzielania Walnemu Zgromadzeniu oraz Radzie Nadzorczej wyczerpujacych wyjasnien
1 informacji wraz z przedstawianiem wymaganych dokumentéw oraz innych materialéw,

" dzialania ze szczegdlna starannoscig przy dokonywaniu transakcji z akcjonariuszami oraz
innymi osobami, ktérych interesy wplywaja na interes Spolki oraz zapewniania, aby
transakcje te byly dokonywane na warunkach rynkowych,

* reprezentowania Spolki w kontaktach z akcjonariuszami w ramach wewnetrznych
umocowan 1 zapewniania ochrony slusznych intereséw wszystkich akcjonariuszy
w granicach okreslonych przez prawo i dobre obyczaje,

* prowadzenia wlasciwej polityki informacyjnej Spotki w sposéb zgodny z wewnetrznymi
przestrzegania ogodlnie obowiazujacych przepisow prawa 1 powstrzymywania si¢ od
podejmowania dziatan, ktére stanowilyby naruszenie lub naduzywanie prawa,

* regulacjami i utrzymywania kontaktow z mediami.

Zarzad Spotki nie posiada uprawnien w zakresie emisji akciji.
6.5.1.3 Wynagrodzenie Zarzadu WIKANA S.A.

Grupa Kapitalowa, oprécz wynagrodzenia zasadniczego oraz platnosci na rzecz Zakladu
Ubezpieczenn Spotecznych wyplaca kadrze kierowniczej wynagrodzenia na podstawie umowy
o $wiadczenie ustug 1 wynagrodzenie z tytutu pelnienia funkcji czlonka zarzadu.

Wynagrodzenie kadry kierowniczej

01-sty-16
w tysigcach zlotych 3 1-gsr1}17- 16
Robert Pydzik 24
Agnieszka Maliszewska 24
Wynagrodzenie kadry kierowniczej 48

Wynagradzania kadry kierowniczej z tytutu pelnienia funkcji we wtadzach jednostek

zaleznych

w tysigcach zlotych 3()11_-2;317:12
Robert Pydzik 88
Agnieszka Maliszewska 72
Wynagrodzenie kadry kierowniczej 160

Umowy zawarte z osobami zarzadzajacymi nie przewiduja rekompensat w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich
odwolanie lub zwolnienie nastgpuje z powodu polaczenia emitenta przez przejecie.
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6.5.2 Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza jest organem skladajacym si¢ z 5 do 7 czltonkéw, powolywanych na lat 5, przez
Walne Zgromadzenie, z zastrzezeniem, ze ilekro¢ liczba cztonkéw Rady Nadzorczej nie
przekracza 5 cztonkéw, Rada Nadzorcza moze powola¢ do swojego skladu jednego czlonka.
Czlonkéw Rady Nadzorczej powoluje si¢ na okres wspolnej kadencji.

6.5.2.1 Sktad osobowy

W roku obrotowym 2016 struktura i skiad Rady Nadzorczej Spoétki ulegaly nastepujacym
zmianom:

* w dniu w dniu 29 czerwca 2016 r. Pani Agnieszka Buchajska ztozyla, ze skutkiem na koniec
dnia 30 czerwca 2016 r., rezygnacije z pelnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki,

* w dniu 30 czerwca 2016 r. Rada Nadzorcza Spotki, dzialajac na podstawie art. 388 {21 3
Ksh 1§ 29 ustep 3 Statutu Spotki, w zwiazku z § 27 ust. 2 Statutu Spoétki, powotata do
swojego skladu Pana Macieja Wegorkiewicza, powierzajac mu pelnienie funkcji Czlonka
Rady Nadzorczej Spolki,

* 7z dniem 30 czerwca 2016 r. Pan Tomasz Dukala zlozyl rezygnacje z pelnienia funkcji
Czlonka Rady Nadzorczej Spotki,

" 7 dniem 27 wrzes$nia 2016 r. Pan Jakub Leonkiewicz zlozyl rezygnacje¢ z pelnienia funkcji
Czlonka Rady Nadzorczej Spotki,

* w dniu 28 wrzesnia 2016 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spolki, dzialajac
na podstawie art. 385 ust. 1 Ksh oraz § 27 ust. 1 Statutu Spotki, powotato w sktad Rady
Nadzorczej Spotki Panig Joanne Grzelczak oraz Pana Marcina Marczuka.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, sktad Rady Nadzorczej Spotki przedstawia si¢
nastepujaco:

" Krzysztof Misiak - Przewodniczacy Rady Nadzorczej;

* Adam Buchajski - Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej;

* Joanna Grzelczak - Czlonek Rady Nadzorczej;

" Marcin Marczuk - Cztonek Rady Nadzorczej;

" Maciej Wegorkiewicz - Czlonek Rady Nadzorczej.
6.5.2.2 Kompetencje i uprawnienia Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza jest organem skladajacym si¢ z 5 do 7 czlonkéw, powolywanych na 5 lat, przez
Walne Zgromadzenie. Rada Nadzorcza powolywana jest na okres wspolnej kadencji. Ilekro¢
liczba czlonkéw Rady Nadzorczej nie przekracza 5 czlonkéw, Rada Nadzorcza moze powolaé
do swojego skladu jednego czlonka. Czlonkéw Rady Nadzorczej powoluje si¢ na okres wspolnej
kadencji. Czlonkowie Rady Nadzorczej wykonuja swoje prawa 1 obowiazki jedynie osobiscie.
Do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy:

* badanie rocznego sprawozdania finansowego,

* badanie sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spo6tki w roku obrotowym,

" zawieszenie z waznych powodéw w czynnosciach poszczegdlnych lub wszystkich

czlonkéw Zarzadu,
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* delegowanie cztonkéw Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania czynnosci cztonkéw
Zarzadu nie mogacych sprawowac swoich czynnosci,

* ustalanie zasad wynagrodzenia cztonkow Zarzadu,

" zatwierdzanie rocznych i wieloletnich planéw dzialalnosci Spotki,

" na wniosek Zarzadu udzielanie zezwolenia na nabywanie i obejmowanie akcji lub udzialow
w Spoéltkach badz przystepowanie do spotek,

" wyrazanie zgody na nabycie i1 zbycie nieruchomosci lub udzialu w nieruchomosci oraz
prawa uzytkowania wieczystego lub udzialu w prawie uzytkowania wieczystego oraz
obcigzenie ograniczonymi prawami rzeczowymi nieruchomosci lub udzialu lub prawa
uzytkowania wieczystego lub udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
jesli wysokos§¢ powstatego z tych tytuléw zobowiazania lub prawa Spoélki, przy jednej
transakcji, przekroczy 1/3 wysokosci kapitalu zaktadowego, w kwocie netto,

» zatwierdzanie struktury organizacyjnej Spotki,

" inne sprawy przewidziane Statutem i Kodeksem Spoétek Handlowych.

Zgodnie z zasada 11.2.10.2 ,,Dobrych Praktyk Spélek Notowanych na GPW 2016 (,,Poza
czynno$ciami wynikajacymi z przepisow prawa raz w roku rada nadzorcza sporzadza
1 przedstawia zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu sprawozdanie z dzialalnosci rady nadzorcze;
[...]”) Rada Nadzorcza w dniu 24 marca 2016 r. przyjela Sprawozdanie Rady Nadzorczej
WIKANA S.A. za 2015 rok., ktére obejmowalo miedzy innymi: zwiezla ocene sytuaciji spotki,
z uwzglednieniem oceny systemu kontroli wewngtrznej 1 systemu zarzadzania ryzykiem istotnym
dla spotki, ocene pracy rady Nadzorczej, ktore nastepnie w dniu 9 maja 2016 r. przedstawila
Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu.

Ponadto, zgodnie z zasada I1.Z.11 ,Dobrych Praktyk Spolek Notowanych na GPW 20167
(LRada nadzorcza rozpatruje i opiniuje sprawy majace by¢ przedmiotem uchwal walnego
zgromadzenia.”) Rada Nadzorcza przed kazdym Walnym Zgromadzeniem Spotki rozpatrywata
1 opiniowala sprawy majace by¢ przedmiotem uchwal Walnego Zgromadzenia.

Do waznodci uchwal Rady Nadzorczej wymagana jest obecno$¢ wickszosci jej czlonkow,
a wszyscy jej czlonkowie powinni zosta¢ zaproszeni. Uchwaly zapadaja bezwzgledng wigkszoscig
oddanych gloséow czltonkéw Rady obecnych na posiedzeniu, a w przypadku réwnego podziatu
gloséw decyduje glos Przewodniczacego Rady. Cztonkowie Rady Nadzorczej moga bra¢ udzial
w podejmowaniu uchwal oddajac swéj glos na pismie za posrednictwem innego czlonka Rady.
Oddanie glosu na pismie nie moze dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzadku obrad na
posiedzeniu Rady. Rada Nadzorcza moze podejmowaé uchwaly w trybie pisemnym - uchwala
podjeta w tym trybie jest wazna, gdy wszyscy czlonkowie Rady zostali powiadomieni o tresci
projektu uchwaly. Podejmowanie uchwal w powyzszych trybach nie dotyczy wyboréw
Przewodniczacego i Zastepcy Przewodniczacego Rady Nadzorczej, powolania cztonka Zarzadu
oraz odwolania i zawieszania w czynnosciach tych osob.

Posiedzenie Rady Nadzorczej oraz podejmowanie uchwal przez Rade Nadzorcza moze sig
odbywa¢ w ten sposob, iz czlonkowie Rady Nadzorczej uczestnicza w posiedzeniu
i podejmowaniu uchwal przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na
odleglos¢, przy czym wszyscy bioracy udzial w posiedzeniu czlonkowie Rady Nadzorczej musza

str. 41
A
wikana



Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej WIKANA

by¢ poinformowani o tresci projektow uchwal. W tym trybie Rada Nadzorcza nie moze
podejmowaé¢ uchwal w sprawie wyboru Przewodniczacego, Zastgpcy Przewodniczacego oraz
Sekretarza Rady Nadzorczej, powolania, odwolania lub zawieszenia w czynnosciach czlonka
Zarzadu oraz w sprawach okreslonych w art. 382 § 3 Kodeksu Spétek Handlowych.

Szczegbltowy opis dzialania Rady Nadzorczej zawarty jest w Statucie Spotki oraz w Regulaminie
Rady Nadzorczej (dostgpny na stronie internetowej Emitenta, co realizuje wspomniang juz zasadg
1.Z.1.1. ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016” (,,Spotka prowadzi korporacyjna
strong internetows i zamieszcza na niej, w czytelnej formie i wyodrebnionym miejscu, oprocz
informacji wymaganych przepisami prawa podstawowe dokumenty korporacyjne |[...]”).
Regulamin Rady Nadzorczej zostal znowelizowany poprzez przyjecie nowego tekstu Regulaminu
uchwala Walnego Zgromadzenia z dnia 2 czerwca 2010 r.

6.5.2.3 Komitet Audytu

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, w przypadku, gdy Rada Nadzorcza liczy pieciu
czlonkéw Rada Nadzorcza moze powola¢ Komitet Audytu lub wykonuje kolegialnie zadania
Komitetu Audytu wskazane w ustawie z dnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Ustawa o bieglych rewidentach). W zwiazku z tym, ze przez wigksza cze$¢ roku
obrotowego 2015 Rada Nadzorcza Spélki funkcjonowala w skladzie nieprzekraczajacym pigcé
0s6b, w tym czasie to ona wykonywala zadania Komitetu Audytu, w tym w szczegdlnosci:

" monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,

" monitorowanie skutecznosci systemow kontroli wewngetrznej, audytu wewnetrznego oraz
zarzadzania ryzykiem,

" monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej,

" monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta 1 podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych, w tym w przypadku $wiadczenia ustug, o ktérych mowa w art. 48
ust. 2 Ustawy o bieglych rewidentach, takich jak np. uslugowe prowadzenie ksiag
rachunkowych i podatkowych, doradztwo podatkowe.

Ponadto, wykonujac zadania Komitetu Audytu Rada Nadzorcza, zapoznaje si¢ pisemnymi
informacjami podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych o istotnych
kwestiach dotyczacych czynnosci rewizji finansowej, w tym w szczegélnosci o znaczacych
nieprawidlowosciach systemu kontroli wewnetrznej jednostki w odniesieniu do procesu
sprawozdawczosci finansowej, zagrozeniach niezaleznosci podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych oraz czynnosciach zastosowanych w celu ograniczenia tych zagrozen.

6.5.2.4 Wynagrodzenie Rady Nadzorczej WIKANA S.A.

01-sty-16
w tysigcach zlotych 31 Sry 16
-g u-
Agnieszka Buchajska (do 30.06.2016 r.) 37
Adam Buchajski 30
Tomasz Dukata (do 30.06.2016 r.) 15
Joanna Grzelczak 8
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Jakub Leonkiewicz (do 27.09.2016 r.) 22
Marcin Marczuk 8

Krzysztof Misiak 30
Maciej Wegorkiewicz 15
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 165

6.5.2.5 Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur
i Swiadczen o podobnym charakterze dla bylych oséb zarzadzajacych
i nadzorujacych

Zardwno w roku obrotowym 2016, jak i do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania,
w Grupie nie wystapily zobowigzania wynikajace z emerytur i $wiadczenn o podobnym
charakterze dla bylych oséb zarzadzajacych, nadzorujacych albo bylych czlonkéw organéw
administrujacych oraz zobowiazania zaciagni¢te w zwigzku z tymi emeryturami.

6.6 Sposob dziatania i zasadnicze uprawnienia walnego zgromadzenia oraz opis
praw akcjonariuszy i sposob ich wykonywania

Sposéb dziatania Walnego Zgromadzenia 1 jego zasadnicze uprawnienia, prawa akcjonariuszy
1 sposob ich wykonywania reguluja:

* Kodeks Spétek Handlowych;

» Statut Spotki;

* Regulamin Walnego Zgromadzenia Spoiki;

* Stosowane w Spdlce zasady Ladu Korporacyjnego.

Zaréwno Statut Spolki, jak 1 Regulamin Walnego Zgromadzenia Spotki, opublikowany jest na
stronie internetowej Spolki, co realizuje wspominang juz zasade 1.Z.1.1. ,,Dobrych Praktyk
Spotek Notowanych na GPW 20167 (,,Spotka prowadzi korporacyjng strong internetowsa
1 zamieszcza na niej, w czytelnej formie 1 wyodrebnionym miejscu, oprécz informacji
wymaganych przepisami prawa podstawowe dokumenty korporacyjne |...]”).

Walne Zgromadzenie moze by¢ zwyczajne i nadzwyczajne.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spélki powinno si¢ odby¢ nie pdzniej niz w ciagu szesciu
miesiecy po zakoficzeniu roku obrotowego.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwoluje Zarzad dla rozpatrzenia spraw wymagajacych
niezwlocznego postanowienia:
* 7 wlasnej inicjatywy,
* na wniosek Rady Nadzorczej,
" na pisemny wniosek akcjonariuszy reprezentujacych lacznie co najmniej jedna dwudziesta
kapitatu zaktadowego.
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Walne Zgromadzenie zwolywane jest w trybie okreslonym w art. 395 § 1 1 art. 398 Kodeksu
Spotek Handlowych, w sposéb okreslony zapisami art. 421, 422 i 423 Kodeksu Spoélek
Handlowych oraz regulacjami Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej [...].

Uchwaly podjete przez Walne Zgromadzenie sa wazne, bez wzgledu na liczbe akcji
reprezentowanych na Walnym Zgromadzeniu, o ile Kodeks Spoétek Handlowych nie stanowi
inaczej.

Uchwal Walnego Zgromadzenia wymagaja:

" rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spoétki w  roku
obrotowym, sprawozdania Rady Nadzorczej, rocznego sprawozdania finansowego,
udzielanie absolutorium cztonkom wladz Spéltki z wykonania przez nich obowigzkdw,

» wszelkie postanowienia wynikajace z roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy
zawiazywaniu Spolki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru,

" zbycie 1 wydzierzawienie przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanej czgSci oraz
ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego,

" emisje obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,

* nabycie wlasnych akcji w przypadku okreslonym w art. 362 § 1 pkt.2 Kodeksu Spotek
Handlowych,

" podzial zyskow lub pokrycie strat,

* dokonywanie zmian w Statucie Spolki,

» ustalanie zasad wynagradzania Rady Nadzorczej,

" podwyzszenie lub obnizenie kapitalu zakladowego,

» ustalanie terminéw ,,dnia prawa do dywidendy” i ,,terminu wyplaty dywidendy”,

* inne sprawy przewidziane Statutem i Kodeksem Spoétek Handlowych.

Nabycie 1 zbycie nieruchomos$ci lub udzialu w nieruchomosci oraz prawa uzytkowania
wieczystego lub udzialu w prawie uzytkowania wieczystego oraz obcigzenie ograniczonymi
prawami rzeczowymi nieruchomosci lub udziatu lub prawa uzytkowania wieczystego lub udziatu
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, nie wymaga uchwaly Walnego Zgromadzenia.
Zgodnie ze wspomniang zasada 11.Z.11 ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016”
Rada Nadzorcza Spéltki rozpatruje 1 opiniuje sprawy majace by¢ przedmiotem uchwal Walnego
Zgromadzenia.

Obowiazujacy obecnie Regulamin Walnego Zgromadzenia Spoélki, przyjety uchwalag Walnego
Zgromadzenia WIKANA S.A. nr 13/X/2010 z dnia 7 pazdziernika 2010 r., stanowi
w szczegolnodci, ze korespondencija akcjonariuszy dotyczaca Walnego Zgromadzenia przesylana
przez akcjonariuszy powinna umozliwiaé identyfikacj¢ akcjonariusza oraz potwierdzac¢ jego
uprawnienia jako akcjonariusza. Dokumenty przesylane elektronicznie do Spélki powinny byé
zeskanowane do formatu PDF.

Zgodnie z trescig Regulaminu, Walne Zgromadzenie moze by¢ odwolane tylko i wylacznie
w przypadku, gdy jego odbycie napotyka na nadzwyczajne przeszkody. W sytuacji, gdy Walne
Zgromadzenie zostalo zwolane na wniosek uprawnionych podmiotéw lub w porzadku obrad

umieszczone s3 sprawy na wniosek uprawnionych podmiotéw, odwolanie Walnego
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Zgromadzenia wymaga zgody wnioskodawcow. W 2016 roku nie doszto do odwolania Walnego
Zgromadzenia.

Pethomocnictwo do uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu Spoétki 1 wykonywania prawa glosu
wymaga udzielenia na pismie lub w postaci elektronicznej. Udzielenie pelnomocnictwa w postaci
elektronicznej nie wymaga opatrzenia bezpiecznym podpisem elektronicznym weryfikowanym
przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu. O udzieleniu pelnomocnictwa w postaci
elektronicznej nalezy zawiadomi¢ Spoétke przy wykorzystaniu srodkéw komunikacii elektronicznej
w postaci informacji mailowej przestanej na adres wskazany w ogloszeniu o zwolaniu Walnego
Zgromadzenia, doktadajac wszelkich staran, aby mozliwa byla skuteczna weryfikacja waznosci
pelnomocnictwa. Pelnomocnictwo przesylane elektronicznie do Spoétki  powinno  byé
zeskanowane do formatu PDF. Spélka podejmuje odpowiednie dziatania stuzace identyfikacji
akcjonariusza 1 pelnomocnika w celu weryfikacji waznosci pelnomocnictwa udzielonego
w postaci elektronicznej. Weryfikacja moze polega¢ na zwrotnym pytaniu w formie telefoniczne;j
lub elektronicznej do akcjonariusza i pelnomocnika w celu potwierdzenia faktu udzielenia
pelnomocnictwa.

W zakresie sposobu i trybu glosowania Regulamin stanowi, iz akcja zwyczajna daje prawo do
jednego glosu na Walnym Zgromadzeniu z uwzglednieniem zapiséw paragrafu 26 ustep 1 Statutu
(tj. z uwzglednieniem, iz uczestniczacy w Walnym Zgromadzeniu akcjonariusze majg liczbe
gloséw réwng liczbie posiadanych akcji, z tym, ze w przypadku przekroczenia przez
akcjonariusza 66% ogolnej liczby gloséw, udzial tego akcjonariusza w ogodlnej liczbie gloséw
ulega zmniejszeniu do 66% ogdlnej liczby gloséw). Akcjonariusz moze glosowaé odmiennie
z kazdej z posiadanych akgji.

Glosowanie jest jawne, z tym ze tajne glosowanie zarzadza si¢ przy wyborach oraz nad
wnioskami o odwolanie czlonkéw organdéw Spotki lub likwidatoréw, o pociggniecie ich do
odpowiedzialnosci, jak rowniez w sprawach osobowych. W sprawie wyboru czlonkéw Komisji
Skrutacyjnej Walne Zgromadzenie moze uchyli¢ tajno$¢ glosowania. Uchwaly Walnego
Zgromadzenia zapadaja bezwzgledna wickszoscig glosow, jezeli Statut lub Kodeks Spolek
Handlowych nie stanowig inaczej. Bezwzgledna wigkszos¢ gloséw oznacza wigcej niz potowe
gloséw oddanych. Glosy oddane to glosy ,,za”, ,,przeciw” lub ,,wstrzymujace si¢”.

Walne Zgromadzenia Spoétki sa zwolywane poprzez publikacje na stronie internetowej Spoltki
ogloszenia oraz wystanie raportu biezacego co najmniej na dwadziescia szes¢ dni przed terminem
walnego zgromadzenia.

Dotychczasowe posiedzenia Walnego Zgromadzenia obywaly si¢ w biurze Zarzadu Spoélki,
co realizuje zasad¢ IV.Z.1 ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016 (,,Spétka
ustala miejsce i termin walnego zgromadzenia w sposéb umozliwiajacy udzial w obradach jak
najwigkszej liczbie akcjonariuszy.”).

W trakcie Walnych Zgromadzen byt obecny co najmniej jeden czlonek Zarzadu, przygotowany
do udzielenia merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie walnego zgromadzenia,
a ponadto na Walne Zgromadzenia zapraszani s cztonkowie Rady Nadzorczej Spoitki, ktore to
dzialania sa zgodne z zasada IV.Z.11 ,,Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na GPW 20167
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(,,Cztonkowie zarzadu 1 rady nadzorczej uczestnicza w obradach walnego zgromadzenia
w skladzie umozliwiajacym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie

walnego zgromadzenia. 7).

6.7 Opis zasad zmiany statutu WIKANA S.A.

Zgodnie z § 25 ust. 1 Statutu Spotki, dokonywanie zmian w Statucie Spo6tki wymaga uchwaly
Walnego Zgromadzenia Spotki. Zgodnie z art. 430 § 1- 5 Kodeksu Spétek Handlowych:
" Zmiana statutu wymaga uchwaly walnego zgromadzenia i wpisu do rejestru;
* Zmiang statutu zarzad zglasza do sadu rejestrowego. Zgloszenie zmiany statutu nie moze
nastapi¢ po uplywie trzech miesi¢cy od dnia powzigcia uchwaly przez walne zgromadzenie,
z uwzglednieniem art. 431 § 4 1 art. 455 § 5;
* Roéwnoczednie z wpisem o zmianie statutu nalezy wpisa¢ do rejestru zmiany danych
wymienionych w art. 318 1 art. 319;
* Do zarejestrowania zmian statutu stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 324 i art. 327,
* Walne zgromadzenie moze upowazni¢ rade¢ nadzorcza do ustalenia jednolitego tekstu
zmienionego statutu lub wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym

okreslonych w uchwale zgromadzenia.

7 Pozostate informacje

7.1 Postgpowania przed sadem, organem wlasciwym dla postgpowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Zgodnie z najlepsza wiedzq Emitenta, na dzied sporzadzenia tego sprawozdania, Emitent
1 jednostki od niego zalezne sa stronami postgpowan toczacych si¢ przed sadem, organem
wladciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych taczna
warto$¢ wynosi: 7 873 tys. zl, z czego:
" 4549 tys. zI — stanowi laczna warto$¢ postgpowan dotyczacych wierzytelnosci Emitenta
1 jednostek od niego zaleznych. Postgpowaniem o najwyzszej wartosci jest postepowanie
wszczete przez Spolke w dniu 17 marca 2014r. przeciwko ABM Greiffenberger Polska
Sp. z o.0. z siedzibg w Lublinie. W dniu 23 grudnia 2014r. Spétka zmodyfikowata
podstawe prawng pozwu, zadajac od pozwanej spotki zwrotu nienaleznego §wiadczenia
w kwocie: 4 189 tys. zI. Powodztwo oceniane jest jako zasadne.
" 3324 tys. zI — stanowi laczna warto$¢ postgpowan dotyczacych zobowiazan Spolki
1 jednostek od niej zaleznych. Najwyzsza warto$¢ w tej grupie przedstawia pozew
otrzymany przez Spotke w dniu 23 listopada 2011 r. o zaplate kwoty: 874 tys. z1 na rzecz
spotki prawa handlowego, ktérej danych Spoétka nie udostepnia z uwagi na ochrone
dobra, jakim jest niepogarszanie sytuacji procesowej Spotki. Powddztwo oceniane jest
jako niezasadne.
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7.2 Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Podmiotem uprawnionym do badania i przegladu sprawozdan finansowych Spotki za 2016 rok
jest BDO Sp. z 0.0., z ktora Spoétka zawarta umowe w dniu 15 czerwcea 2015 r.
Wynagrodzenie ww. podmiotu za czynnosci przeprowadzone w 2016 r. zostalo okreslone
nastepujaco:

" 29 tys. zl z tytulu badania jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki za 2016 r.,

" 39 tys. zt z tytulu badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy

Kapitalowej za 2016 r.,
" 34 tys. zl z tytutu $wiadczenia pozostatych uslug.

Podmiotowi uprawnionemu do badania i przegladu sprawozdan finansowych Spoéltki oraz Grupy
Kapitatowej za 2015 r. zostalo wyplacone nastepujace wynagrodzenie:
" 29 tys. zI z tytulu badania jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki za 2015 r.,
" 39 tys. zI z tytulu badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej za 2015 r.,
" 34 tys. zI z tytulu $wiadczenia pozostalych ustug.
Powyzsze kwoty sq kwotami netto.

7.3 Zagadnienia dotyczace srodowiska naturalnego

Informacje dotyczace zagadnien srodowiska naturalnego nie sa istotne dla oceny sytuacji Grupy
Kapitatowej, z uwagi na to, ze dziatalno§¢ Grupy ma znikomy wplyw na srodowisko naturalne.

Grupa Kapitalowa, w zwigzku z prowadzona dzialalnoscia operacyjna, jest co prawda
obowigzana uwzgledni¢ wymogi ochrony srodowiska na obszarze prowadzenia prac, w tym
przede wszystkim ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkow
wodnych, jednak dotychczas nie wystapily okolicznosci skutkujace pojawieniem si¢ po stronie
Grupy istotnych zobowiazan oraz odszkodowan zwiazanych z ochrong srodowiska naturalnego.

7.4 Informacja o zatrudnieniu

Informacja o stanie zatrudnienia w Grupie Kapitalowej wg stanu na dzien 31 grudnia 2016 r.

przedstawia ponizsza tabela.

Tabela. Zatrudnienie w Grupie Kapitalowej na dzien 31.12.2016 r.

Umowa o prace 50
Umowa zlecenia 12
Umowa o dzieto 0
Pracownicy umystowi 45
Pracownicy fizyczni 5
Kobiety 34
Mezczyzni 16
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7.5 Osiagnigcia w dziedzinie badan i rozwoju

Z uwagi na charakter dzialalnosci co do zasady zadna z jednostek wchodzacych w sklad Grupy
Kapitatowej, nie prowadzi prac badawczo—rozwojowych. Wyjatek stanowi firma BIOENERGIA
PLUS Sp. z o.0., ktéra do konica 2015 r. kontynuowata prace badawczo-rozwojowe zwigzane
z opracowaniem technologii produkcji nawozu organicznego. Projekt pt.: ,,Opracowanie
innowacyjnego nawozu wytwarzanego z wykorzystaniem pofermentu” realizowany byl w ramach
Programu Operacyjnego Innowacyjna Gospodarka; o§ priorytetowa: Badania 1 rozwdj
nowoczesnych technologii; Dzialanie 1.4: Wsparcie projektow celowych.. Zakonczenie projektu
nastapito 30 listopada 2015 r.

Przez caly rok 2016 r., w ramach BIOENERGIA PLUS Sp. z o.0., funkcjonowal Dzial
Badawczo-Rozwojowy, ktéry przygotowywal zalozenia i parametry wdrozenia opracowanej
technologii produkcji innowacyjnego nawozu do zastosowania komercyjnego.

7.6 Wsparcie dziatan edukacyjnych i sportowych

Grupa Kapitalowa realizuje swoja misje biznesowa i strategie rozwoju z uwzglednieniem potrzeb
1 oczekiwan réznych grup interesariuszy. Realizacja tych celéw Grupy odbywa si¢ nie tylko na
polu stricte biznesowym, ale réwniez przejawia si¢ w organizacji 1 wsparciu Inicjatyw
o charakterze edukacyjnym 1 sportowym. Spétka ma §wiadomos¢ jej znaczenia na rynku lokalnym
1 konieczno$ci sprawowania mecenatu w réznych dziedzinach pozabiznesowych.

W 2016 r. Spotka petnita funkcje sponsora organizowanej po raz pierwszy w Lublinie kampanii
pn. ,,Rowerowy Maj 2016”. Inicjatywa miala na celu promowanie wsréd uczniow zdrowego trybu
zycia i popularyzacje komunikacji rowerowej. Jako sponsor jednej z nagrod gtownych, Spotka
ufundowala trzy parkingi rowerowe dla szkoél, ktére zebraly najwigksza ilos¢ punktow.
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8 Oswiadczenia Zarzadu WIKANA S.A.
8.1 Oswiadczenie Zarzadu WIKANA S.A. o rzetelnosci sprawozdan

Zarzad WIKANA S.A. o$wiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej WIKANA za 2016 rok i dane poréwnywalne
sporzadzone zostaly zgodnie z obowiazujacymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlaja
w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa oraz wynik finansowy
Grupy Kapitalowej WIKANA.

Zarzad WIKANA S.A. oswiadcza ponadto, ze roczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Kapitatlowej WIKANA zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiagnie¢ oraz sytuacji Grupy
Kapitatowej WIKANA, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

8.2 Oswiadczenie Zarzadu WIKANA S.A. w sprawie podmiotu uprawnionego
do badania sprawozdan finansowych

Zarzad WIKANA S.A. oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych,
dokonujacy badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej
WIKANA za 2016 rok, zostal wybrany zgodnie z przepisami prawa. Zarzad WIKANA S.A.
oswiadcza réwniez, ze podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujacy badania tego sprawozdania
spelniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opini o badanym rocznym
skonsolidowanym  sprawozdaniu finansowym, zgodnie 2z obowigzujacymi przepisami
1 standardami zawodowymi.

Robert Pydzik Agnieszka Maliszewska
/Prezes Zarzadu/ /Czlonek Zarzadu/

Lublin, dnia 31 marca 2017 r.
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