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1 Wprowadzenie

1.1 Podstawowe informacje nt. dziatalnosci Grupy Kapitatlowej WIKANA

Grupa Kapitatowa WIKANA (dalej réwniez: ,,Grupa”, ,,Grupa Kapitatowa”) to jeden
z najwiekszych deweloperdw dziatajgcych w potudniowo-wschodniej Polsce. Od poczatku
swojej dziatalnosci Grupa zrealizowata ponad 65 inwestycji mieszkaniowych, w ktérych
oddata do uzytkowania ponad 3,4 tys. lokali, o t3cznej powierzchni przekraczajgcej 193 tys.
m?2.

Podmiotem dominujacym w Grupie jest notowana od 1997 r. na warszawskiej Gietdzie
Papieréw Wartosciowych Spétka WIKANA S.A. z siedzibg w Lublinie (,,Jednostka
Dominujaca”, ,,Spdtka”), ktdra swiadczy ustugi holdingowe na rzecz spétek wchodzacych
w sktad Grupy Kapitatowej oraz prowadzi dziatalnos¢ deweloperska.

Przedmiotem dziatalnosci spdtek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej, poza
dziatalnoscia firm centralnych (head offices) i holdingéw, z wytaczeniem holdingéw
finansowych, s3 takze: dziatalnos¢ rachunkowo-ksiegowa, zarzadzanie nieruchomosciami
na zlecenie, wynajem powierzchni oraz odnawialne Zrédta energii.

1.2 Najistotniejsze wydarzenia w 2020r.:
W 2020 r. Grupa Kapitatowa oddata do uzytkowania nastepujace projekty deweloperskie:
* budynek ,,B4, B5”, zrealizowany w ramach inwestycji pn. ,,Osiedle Marina B”
w Lublinie (5 091 m? powierzchni uzytkowej mieszkan),
= budynki,,B1”,,,B7”,,,B8”, zrealizowane w ramach inwestycji pn. ,,Osiedle Marina B”
w Lublinie (2 492 m? powierzchni uzytkowej mieszkan),
* budynki,,B2”,,,B3”,,,B6”, zrealizowane w ramach inwestycji pn. ,,Osiedle Marina B”
w Lublinie (2 503 m? powierzchni uzytkowej mieszkar),
= budynki ,,A” i ,,B”, zrealizowane w ramach inwestycji pn. ,,Wikana Square”
w Rzeszowie (16 729 m? powierzchni uzytkowej mieszkan).

Poza powyzszym, w 2020 r. Grupa Kapitatowa:
» kontynuowata realizacje budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,,B” w ramach
drugiego etapu inwestycji pn. ,,Nova Targowa” w Tarnobrzegu;
* rozpoczeta realizacje:

— zespotu budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych ,,B1” i ,,B2”, realizowanych
w ramach inwestycji pn. ,,Wikana Residence” przy Al. Krasnickiej w Lublinie;

— budynku mieszkalnego wielorodzinnego o numerze roboczym ,,B2”,
realizowanego w ramach drugiego etapu inwestycji pod nazwa: ,,Parkowa
Dzielnica” przy ul. Stanistawa Leszczyriskiego w Przemyslu;

* przygotowywata sie do rozpoczecia realizacji kolejnych inwestycji, w tym: | etapu
inwestycji ,,Klonowe Osiedle” przy ul. Cisowej w Swidniku, inwestycji ,,Nowe

Bronowice” przy ul. Wronskiej w Lublinie, inwestycji ,,Factory Park” przy
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA

ul. Fabrycznej w Zamosciu oraz inwestycji przy ul. Bohaterdw Monte Cassino
w Zamosciu.

Poza umowami znaczacymi dla dziatalnosci operacyjnej Grupy Kapitatowej, o ktdrych
mowa w punkcie 3.4.1 niniejszego sprawozdania, pozostate zdarzenia jakie miaty miejsce
w 2020 r., a ktdre Zarzad Spétki identyfikuje jako znaczace, to:
= otrzymanie w dniu 2 stycznia 2020 r. przez WIKANA MERITUM Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia CORYLUS Spétka Komandytowo-Akcyjna podpisanych przez
jedynego obligatariusza, posiadajgcego wyemitowane przez ww. spdétke obligacje
serii B (dalej: ,,Obligacje”), stosownych dokumentéw dotyczacych zmiany
warunkdow emisji Obligacji polegajacej na zmianie terminu wykupu 22 000 sztuk
Obligacji z okreslonego na dzien 31 grudnia 2019 r. na dzien 31 grudnia 2020 r. oraz
na aktualizacji zapiséw wynikajgcych z powyzszej zmiany (raport biezgcy nr 1/2020);
= otrzymanie w dniu 2 stycznia 2020 r. przez Spotke od wiekszosciowego
akcjonariusza, tj. Value Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego z siedziba
w Warszawie (,,Fundusz”), podpisanego aneksu do umowy pozyczki zawartej przez
Spoétke i Fundusz w dniu 31 sierpnia 2017 r., z pdzn. zm., zmieniajgcego termin sptaty
pozyczkiz okreslonego na dzieri 31 grudnia 2019 r. na dzieri 31 grudnia 2020 . (raport
biezacy nr 2/2020);
= ogtoszenie w dniu 13 stycznia 2020 r. ,,Oferty Zakupu Akcji Spétki WIKANA S.A.”
(raport biezacy 4/2020);
* nabycie w dniu 30 stycznia 2020 r. akcji wtasnych Spdéitki w celu umorzenia (raport
biezacy nr 8/2020);
* podjecie w dniu 19 lutego 2020 r. decyzji o utworzeniu na koniec roku obrotowego
2019 odpiséw aktualizujacych bilansowa wartos¢ aktywdw i zamiarze ujecia ich
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za ww. okres sprawozdawczy
(raport biezacy nr 9/2020).
" rozprzestrzenianie sie koronawirusa i pandemii COVID-19 (raporty biezgce
nr12/2020 i 15/2020);
= otrzymanie w dniu 10 lipca 2020 r. przez WIKANA PRIM Spdétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia ZIELONE TARASY Sp.k. ostatecznej decyzji udzielajacej
pozwolenia na uzytkowanie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ,,B2”, ,,B3"
i,,B6” z wielostanowiskowym garazem podziemnym wraz z instalacjami
wewnetrznymi oraz infrastrukturg towarzyszaca, zrealizowanych w ramach
drugiego etapu inwestycji pod nazwg ,,Osiedle Marina B” (raport biezacy
nr21/2020);
= otrzymanie w dniu 5 listopada 2020 r. przez WIKANA PRIM Spdtka z ograniczona
odpowiedzialnoscia ZIELONE TARASY Sp.k. ostatecznej decyzji udzielajacej
pozwolenia na uzytkowanie budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych ,,B1”, ,,B7"
i,,B8” z ustugami i wielostanowiskowym garazem podziemnym wraz z instalacjami
wewnetrznymi oraz infrastrukturg towarzyszaca, zrealizowanych w ramach
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pierwszego etapu inwestycji pod nazwa ,,Osiedle Marina B” (raport biezacy
nr 39/2020);

podjecie w dniu 18 grudnia 2020 r. przez Zarzad Spoétki uchwaty w sprawie emisji
22 000 obligaciji serii C (raport biezacy nr 46/2020);

dokonanie w dniu 21 grudnia 2020 r. przez WIKANA PRIM Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig PANORAMA Sp.k. wczesniejszej catkowitej sptaty kredytu
udzielonego ww. spétce w dniu 30 listopada 2018 r. w wysokosci 34,9 mIn zt na
podstawie umowy kredytu budowlano - hipotecznego przez mBank Hipoteczny
S.A. (raport biezacy nr 47/2020);

dokonanie w dniu 23 grudnia 2020 r. przez WIKANA PRIM Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig PANORAMA Sp.k. wczesniejszej catkowitej sptaty kredytu
udzielonego ww. spétce w dniu 17 kwietnia 2019 r. w wysokosci 36 mIn zt na
podstawie umowy kredytu budowlano - hipotecznego przez mBank Hipoteczny
S.A. (raport biezacy nr 49/2020);

przydziat obligacji serii C (raport biezacy nr 51/2020).

2 Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej WIKANA

2.1 Opis Grupy Kapitalowej WIKANA

W sktad Grupy Kapitatowej na dzieri sporzadzenia sprawozdania wchodzity nastepujace

jednostki:

I. Jednostka dominujaca:

= WIKANA S.A. (,,Emitent”, ,,Spétka”) - jej przedmiotem dziatalnosci jest przede

wszystkim dziatalnos¢ deweloperska, polegajagca na przygotowywaniu na
posiadanym banku ziemi projektdw deweloperskich, przeznaczonych do realizacji
przez powotane do tego spotki celowe oraz zarzadzanie Grupa Kapitatowa
i Swiadczenie ustug na rzecz podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe;j.

Il. Jednostki zalezne:
= BIOENERGIA PLUS Sp. z o0.0. — prowadzi dziatalnos¢ w wojewddztwie lubelskim

w zakresie wytwarzania odnawialnych Zrédet energii.

EJENDOM Sp. z 0.0. - zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 11 lutego
2021r.

ENERGY PRIME Sp. z o.0. (dawniej: BIOENERGIA PLUS Spdtka z ograniczona
odpowiedzialnoscig 01 S.K.A.) - spdtka przypisana w Grupie do segmentu
odnawialnych Zrédet energii.
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WIKANA AGO Sp. z 0.0. - sp6tka zawigzana w dniu 8 maja 2017 r; 100% udziatdw,
0 facznej wartosci 5 000,00 zt, objeta Spdtka.

WIKANA ERGO Sp. z 0.0. — spdtka zawigzana w dniu 10 maja 2017 r; 100% udziatdw,
0 facznej wartosci 5 000,00 zf, objeta Spdtka; na dziern sporzadzenia niniejszego
sprawozdania spdtka jest komplementariuszem dla zarejestrowanej w rejestrze
przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 31 stycznia 2020 r. spotki
komandytowej pod firmg: WIKANA ERGO Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
RESIDENCE Sp.k.

WIKANA MERITUM Sp. z o0.0. — spotka, ktdra na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania jest komplementariuszem dla spdétki WIKANA MERITUM Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig CORYLUS S.K.A.

WIKANA NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. w likwidaciji

WIKANA PRIM Sp. z 0.0. na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania spotka jest
komplementariuszem dla nastepujacych spétek z Grupy Kapitatowej:

WIKANA PRIM Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig BETA Sp.k.

WIKANA PRIM Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciag GAMMA Sp.k.

WIKANA PRIM Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciag PANORAMA Sp.k.
WIKANA PRIM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SIGMA Sp.k.

— WIKANA PRIM Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig ZIELONE TARASY S.K.A.

WIKANA PROJECT Sp. z 0.0. — spotka z dniem 11 lutego 2019 r. potaczyta sie z:

— WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 04 OSIEDLE S.K.A,,
— WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig KAPPA S.K.A.,

— WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag KROSNO S.K.A.,

— WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag OMEGA S.K.A.,

— WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig OMIKRON S.K.A,,
— WIKANA MERITUM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia LAMDA S.K.A.,

— WIKANA MERITUM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig LARIX S.K.A.

Potaczenia zostaty dokonane na podstawie art. 492 § 1 pkt 1) Kodeksu spdtek
handlowych, tj. poprzez przeniesienie na spdtke przejmujaca, czyli WIKANA PROJECT
Sp. z 0.0., majatku kazdej z ww. spdtek, czyli ze spdtek przejmowanych.

WIKANA PROPERTY Sp. z 0.0. — jej przedmiotem dziatalnosci jest Swiadczenie ustug
posrednictwa sprzedazy dla podmiotéw Grupy Kapitatowej; wspdlnikiem, poza
Spotka, jest takze WIKANA PROJECT Sp. z o.0. z siedzibg w Lublinie; na dzien
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sporzadzenia niniejszego sprawozdania spdtka jest komplementariuszem

nastepujacych spdtek:

— WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig ALBA S.K.A.

— WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig BETULA Sp.k.

— WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig JOTA Sp.k.

— WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia KLONOWE
OSIEDLE Sp.k.

— WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia KOMERC Sp.k.

— WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia PODPROMIE Sp.k.

— WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SALIX Sp.k.

* Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Nasz Dom” Sp. z o0.0. - zajmuje sie
ustugowym zarzadzaniem nieruchomosciami — zaréwno wtasnymi, jak i zleconymi
przez wspdlnoty mieszkaniowe.

= ZIELONE TARASY Sp. z o0.0. (dawniej: ZIELONE TARASY S.A.) — spdtka przypisana
w Grupie do segmentu odnawialnych zrddet energii. Poczawszy od IV kwartatu
2020 r. swiadczy takze ustugi zarzgdzania nieruchomosciami.

Konsolidacji podlegajg wszystkie ww. spodtki zalezne. Wszystkie spdtki zalezne
konsolidowane sg metodg petna.

Zaden z podmiotéw Grupy Kapitatowej na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania
nie posiada oddziatéw.

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej i wplyw tych zmian na funkcjonowanie Grupy
Kapitatowej
Zarzad Spotki wskazuje, ze w okresie od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2020 r.
w strukturze Grupy Kapitatowej miaty miejsce nastepujace zmiany:
* zawigzanie na potrzeby realizacji inwestycji pn. ,,Wikana Residence” przy
Al. Krasnickiej w Lublinie spdtki celowej pod firma: WIKANA ERGO Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig RESIDENCE Spdtka komandytowa, ktdra zostata
zarejestrowana przez wiasciwy sad rejestrowy w dniu 31 stycznia 2020 r.;
= zawigzanie na potrzeby realizacji inwestycji pn. ,,Klonowe Osiedle” przy ul. Cisowej
w Swidniku spétki celowej pod firma: WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig KLONOWE OSIEDLE Spdtka komandytowa, ktdra zostata
zarejestrowana przez wiasciwy sad rejestrowy w dniu 27 lipca 2020 r,;
» przeksztatcenie z dniem 30 lipca 2020 r. spétki pod firma: ZIELONE TARASY S.A.
w spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firma: ZIELONE TARASY Sp. z 0.0,;
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» przeksztatcenie z dniem 16 wrzesnia 2020 r. spétki pod firmg: BIOENERGIA PLUS
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia 01 S.K.A. w spdtke z ograniczong
odpowiedzialnoscig pod firma: ENERGY PRIME Sp. z o0.0.

= zbycie w dniu 12 listopada 2020 r. na rzecz podmiotu niepowigzanego kapitatowo
i osobowo z Grupa 50 udziatéw spdéiki pod firma: WIKANA SOBA Sp. z 0.0., 0 f3cznej
wartosci 5.000,00 zt, stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego tej spotki.

Z kolei jedyng zmiang jaka miata miejsce w Grupie Kapitatowej w okresie od dnia 1 stycznia
2021 r. do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania byto zawigzanie spétki pod firma:
EJENDOM Sp. z 0.0., ktdra zostata zarejestrowana przez witasciwy sad rejestrowy w dniu
11 lutego 2021r.

Zarzad Spotki wskazuje, ze zaréwno w okresie sprawozdawczym, jak i do dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania, poza opisanymi powyzej, nie nastapity zadne
zmiany w organizacji Grupy Kapitatowej, w tym w wyniku: potaczenia jednostek, uzyskania
lub utraty kontroli nad jednostka/jednostkami zaleznymi. Ponadto w omawianym czasie nie
miaty miejsca zdarzenia takie jak: uzyskanie czy utrata kontroli nad inwestycjami
dtugoterminowymi, ani zdarzenia dotyczace podziatu, restrukturyzacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Poza inwestycjami w jednostki zalezne, Grupa Kapitatowa posiada na obszarze Polski
potudniowo-wschodniej bank ziemi, ktéry pozwala na zbudowanie ok. 2 300 lokali,
o0 szacowanej powierzchni uzytkowej (zaréwno mieszkan, jak i ustug) ok. 120 tys. m>.

2.2 Opis zmian w organizacji oraz zasadach zarzadzania Spétka oraz Grupa

Kapitatowa WIKANA
Zaréwno na przestrzeni 2020 roku, jak i do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania,
nie miaty miejsca znaczace zmiany w organizacji oraz zasadach zarzadzania Spdétka lub
Grupg Kapitatowa.

3 Opis dziatalnosci Spéfki i Grupy Kapitatowej WIKANA

3.1 Opis podstawowych produktéw i ustug
Przedmiotem dziatalnosci Spétki oraz jednostek zaleznych w okresie objetym niniejszym
sprawozdaniem, zgodnie ze statutami/umowami spétek, byty:

= dziatalnos¢ deweloperska,

= zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie,

= wynajem powierzchni,

* wytwarzanie odnawialnych zrédet energii,
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA

» dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingéw, z wytaczeniem holdingéw
finansowych.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest prowadzenie dziatalnosci
deweloperskiej — od pozyskania gruntéw, poprzez uzyskanie zezwolenia na budowe,
nadzor nad wykonawstwem inwestycji, az po przekazanie gotowych lokali nabywcom.
Projekty inwestycyjne realizowane sg poprzez spétki celowe, tj. jednostki zalezne zatozone
w celu realizacji konkretnych projektéw inwestycyjnych. Budowy co do zasady
prowadzone s3 w systemie generalnego wykonawstwa zlecanego wyspecjalizowanym,
zewnetrznym spdtkom budowlanym. W przypadku braku mozliwosci realizacji danej
budowy w systemie generalnego wykonawstwa roboty budowlane zlecane s3a
wyspecjalizowanym firmom podwykonawczym i koordynowane wtasnymi sitami. Sprzedaz
nieruchomosci lokalowych prowadzona jest przede wszystkim przez wiasne biura
sprzedazy.

Poza powyzszym, Spdtka swiadczy takze ustugi na rzecz spétek zaleznych wchodzacych
w sktad Grupy Kapitatowej, w tym zarzadzania i ksiegowe.

Niezalezenie od prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej, Grupa prowadzi dziatalnos¢
w segmencie odnawialnych Zrédet energii. Spdtki dziatajgce w ramach tego segmentu
wytwarzajg trzy podstawowe produkty: 1) energie elektryczng, 2) energie cieplng, 3)
PMOZE-BIO - prawa majatkowe, ktdre wynikajg ze swiadectw pochodzenia dla energii
elektrycznej wytworzonej z biogazu rolniczego (tzw. btekitnych certyfikatéw). Dodatkowo
spotki te prowadza ustuge z zakresu utylizacji odpaddw i ten rodzaj ustugi w najblizszym
czasie bedzie kontynuowany.

Grupa, poprzez wybrane spétki celowe, prowadzi takze dziatalnos¢ w zakresie wynajmu
powierzchni w obiektach handlowych potozonych w Kaliszu (WIKANA PROPERTY Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig ALBA S.K.A.) oraz w obiektach handlowych potozonych
w: Gorzowie Wielkopolskim i Milejowie (WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscig KOMERC Sp.k.), jak réwniez w zakresie ustugowego zarzadzana
nieruchomosciami, zaréwno wtasnymi, jak i zleconymi przez wspdlnoty mieszkaniowe
(Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Nasz Dom” Sp. z 0.0.).

Z uwagi na to, ze dziatalnos¢ w zakresie wynajmu nieruchomosci nie jest dziatalnoscia
podstawowa Grupy Kapitatowej, Zarzad Jednostki Dominujacej prowadzi proces
dezinwestycji (w roku obrotowym 2020 sprzedaz nieruchomosci komercyjnej
w Inowroctawiu) i nie wyklucza dalszej jego realizacji w przysztosci, na warunkach
uzasadnionych rachunkiem ekonomicznym.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA

Z uwagi na niejednolity zakres zrédet przychoddéw w niniejszym sprawozdaniu odstgpiono
od prezentacji ilosciowe]j sprzedazy w ramach poszczegdlnych obszaréw prowadzonej
dziatalnosci. Jednoczesnie informacje nt. sprzedazy zrealizowanej w ramach
poszczegdlnych segmentdw dziatalnosci zostaty zaprezentowane w punkcie 4.1
niniejszego sprawozdania.

3.2 Rynkizbytu

Grupa prowadzi dziatalnos¢ przede wszystkim w zakresie ustug deweloperskich. Catos¢
przychoddw generowana jest na obszarze Polski - podmioty wchodzgce w sktad Grupy nie
prowadzg sprzedazy eksportowej. W tym obszarze Spdtka oraz Grupa nie sg uzaleznione
od zadnego ze swoich odbiorcéw. Odbiorcami Grupy w zdecydowanej wiekszosci sg osoby
fizyczne nabywajgce lokale mieszkalne.

W segmencie odnawialnych Zrddet energii dziatalnos¢ operacyjng prowadzi spdtka
BIOENERGIA PLUS Sp. z 0.0., ktéra wytwarza energie elektryczng i cieplna. Spdtka osigga
przychody ze sprzedazy trzech podstawowych produktdw: energii elektrycznej, energii
cieplnej i praw majatkowych PMOZE-BIO. Sprzedaz energii elektrycznej spétka prowadzi
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawnymi. Przez caty 2020 r. Spétka miata zawarta
zIEN ENERGY Sp. z o.0. umowe sprzedazy energii elektrycznej wyprodukowanej
w odnawialnym zrddle energii z ustuga bilansowania. Dystrybutorem tej energii jest PGE
Dystrybucja S.A. Odziat Lublin. Sprzedaz energii cieplnej odbywa sie lokalnie do Okregowej
Spétdzielni Mleczarskiej w Piaskach w ramach dtugookresowejumowy sprzedazy. Podmiot
ten odbiera do 60% produkcji energii cieplnej. Pozostata czes¢ jest zagospodarowywana na
potrzeby wiasne. Sprzedaz praw majatkowych odbywa sie za posrednictwem Towarowej
Gietdy Energii, po okreslonej, statej cenie. BIOENERGIA PLUS Sp. z 0.0. ma podpisana
umowe sprzedazy praw majgtkowych (PMOZE-BIO), przy statej cenie na dany rok, z jednym
z gtdwnych producentdéw energii w Polsce.

W segmencie wynajmu powierzchni komercyjnej odbiorcami Grupy s3 podmioty
prowadzgace dziatalnos¢ handlowa na powierzchni wynajmowanej w danym obiekcie
handlowym.

Jednostka Dominujaca, poza dziatalnoscig o charakterze holdingowym, w szczegdlnosci
w zakresie sSwiadczenia ustug na rzecz jednostek z Grupy Kapitatowej, jak réwniez
w zakresie transakcji zwigzanych z nabyciem i sprzedaza nieruchomosci, prowadzi takze
dziatalnos¢ deweloperska, polegajaca na przygotowywaniu na posiadanym banku ziemi
projektéw deweloperskich, przeznaczonych do realizacji przez powotane do tego spdtki
celowe. Spétka nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich odbiorcéw — odbiorcami ustug
s3 w szczegdlnosci spoitki z Grupy Kapitatowej.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA

W 2020 roku udziat zadnego z odbiorcdw Grupy nie przekroczyt udziatu 10%
skonsolidowanych przychoddw ze sprzedazy, jak réwniez w tym okresie udziat zadnego
z odbiorcédw spoza Grupy Kapitatowej nie przekroczyt 10% przychoddéw ze sprzedazy
Spotki.

Sprzedaz deweloperska 2020 w podziale ze wzgledu na lokalizacje przedstawia sie

nastepujgco:
Miasto Mieszkania Lokale ustugowe

Liczba PUM Liczba PU

Lublin 34 1698 . o

Rzeszdéw 75 4 421 N 7

Jandéw Lubelski 1 42

Tarnobrzeg 30 1663

Przemysl 13 200

SUMA 53 8524 . &

Sprzedaz deweloperska 2020 w podziale na inwestycje przedstawia sie nastepujgco:

Planowa’ny ter min Mieszkania Lokale ustugowe
Inwestycja zak'(-)(:lzlz::la
(kvf/’art’a tirok) Liczba PUM Liczba PU
Klonowy Park C Zakoriczony 1 42
Nova Targowa B 11l kwartat 2021 30 1663
Osiedle Marina B4, B5 Zakonczony 15 858
Osiedle Marina A4 - As Zakoriczony 2 136
Osiedle Marina B1, B7, B8 Zakorczony 2 107 1 45
Wikana Residence B1, B2 Il kwartat 2022 17 733 1 29
Zielone Tarasy CD Zakonczony 3 240
Zielone Tarasy OPRS Zakohczony 1 59
Wikana Square A | kwartat 2021 32 1936
Wikana Square B Il kwartat 2021 39 2186 2 179
Parkowa Dzielnica M1 Zakonczony 13 700
SUMA 153 8524 6 389
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA

Ponizej Spdtka zamieszcza zestawienie aktualnie realizowanych projektéw
deweloperskich:

Liczba Liczba sprzedanych . Planowane
Projekt lokali PU , lokali Rozpoczecie ukoriczenie
w projekcie (i) (stan na 31.12.2020r.) ] budowy
Lublin
Wikana Residence B1, B2 84 4789 18 17.01.2020 30.03.2022
Nowe Bronowice B1 112 5009 0 11.03.2021 31.12.2022
Tarnobrzeg
Nova Targowa B 75 4385 30 23.10.2019 30.06.2021
Przemysl
Parkowa Dzielnica M2 48 2059 0 1.08.2020 28.02.2022
Swidnik
Klonowe Osiedle B3 108 5986 0 25.02.2021 30.06.2022
SUMA 427 22228 48
Oferta lokali (na dzieri 31 grudnia 2020 .)
Lokale Wszystkie lokale
Inwestycja niesprzedane w inwestycji Prze,widzi.an'y termin“
el PU el PU zakoriczenia inwestycji
(tys. m?) (tys. m?)
Wikana Residence B1, B2 66 4 043 84 4789 31.05.2022
Osiedle Marina B4, Bs 3 191 92 5091 Zakoriczona
Nova Targowa B 45 2722 75 4385 30.09.2021
Parkowa Dzielnica M 1 1 75 42 2092 Zakoriczona
Wikana Square A 53 3506 138 8239 31.03.2021
Wikana Square B 50 3501 142 8 490 31.05.2021
Zielone Tarasy CD 6 470 46 3104 Zakoriczona
SUMA 224 14 574 619 36193

Przekazania lokali w 2020 .

Lokale przekazane klientom
Projekt . Przychéd ze sprzedazy
Liczba (tys. 21)
Osiedle Marina B4, Bs 89 28 861
Osiedle Marina B1,7,8 30 8 018
Osiedle Marina B2,3,6 48 13274
Osiedle Marina A1,2 1 222
Osiedle Marina A4,5 3 840
Klonowy Park C 1 181
Parkowa Dzielnica M1 41 7986
SUMA 213 59 382
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA

Lokale pozostate do przekazania (wedtug stanu na dzieri 31 grudnia 2020r.)

Lokale sprzedane, a nieprzekazane nabywcom . .
Inwestvcia Przewidziany termin
yel . PUM/PUU Wartos¢ uméw | zakoriczenia inwestycji
Liczba N
(m?) (tys. zb)

Wikana Square A 85 4733 35243 Zakoriczona
Wikana Square B 92 4923 37205 Zakoriczona
Zielone Tarasy CD 5 404 1885 Zakonczona
Zielone Tarasy OPRS 5 363 1812 Zakoriczona
Osiedle Marina B1,7,8 18 948 5289 Zakonczona
Wikana Residence B1, B2 18 760 6 815 31.05.2022T.
Nova Targowa B 30 1663 7 630 30.09.2021r.
SUMA 253 13794 95 879

3.3 Rynkizaopatrzenia

Grupa w ramach dziatalnosci deweloperskiej ponosi gtdwnie koszty ustug budowlanych
oraz koszty zakupu gruntéw pod projekty deweloperskie. Zakup gruntéw nie wigze sie
z uzaleznieniem od jednego dostawcy, natomiast w przypadku ustug budowlanych Grupa
co do zasady dokonuje wyboru generalnego wykonawcy w drodze postepowania
przetargowego z zachowaniem elementéw konkurencji, a generalny wykonawca jest
odpowiedzialny za catos¢ prac budowlanych. W przypadku braku mozliwosci realizacji
danej budowy w systemie generalnego wykonawstwa roboty budowlane zlecane sa
wyspecjalizowanym firmom podwykonawczym i koordynowane wtasnymi sitami. Grupa
w procesie wyboru wykonawcdéw ocenia miedzy innymi ich kondycje finansowa, zasoby
i doswiadczenie.

Z kolei Spdtka w ramach prowadzonej dziatalnosci ponosi koszty utrzymania
nieruchomosci wchodzacych w sktad posiadanego banku ziemi, przygotowywania
projektodw deweloperskich oraz swiadczenia ustug na rzecz jednostek z Grupy Kapitatowej.
W zadnej z ww. sytuacji nie wystepuje uzaleznienie od podmiotdw zewnetrznych.

W kontekscie Grupy bardziej istotne znaczenie wykazujg relacje dostawcéw ze spétkami
zaleznymi Grupy, poprzez ktdére to podmioty Grupa w szerszym zakresie realizuje
dziatalnos¢ gospodarcza.

W 2020 r. jedynym znaczgcym dostawcg Grupy Kapitatowej WIKANA, z ktédrym obroty
stanowity  wiecej niz 10% skonsolidowanych  przychodéw  Grupy, poza
dostawcami/wykonawcami z Grupy Kapitatowej, byt Zaktad Budowlano-Montazowy
»GRIMBUD” Sp. z 0.0. z siedzibg w Nowym Sgczu — generalny wykonawca budynkéw ,,A”
i,,B”, realizowanych w ramach inwestycji ,,Wikana Square” w Rzeszowie.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA

Wyzej wymieniony kontrahent nie jest powigzany ze Spétka, ani jej Grupa Kapitatowa.

Spétka, ze wzgledu na profil podstawowej dziatalnosci, nie posiada istotnych dostawcdw,

z ktérymi obroty bytyby istotne z punktu widzenia oceny Spéiki i jej kondycji finansowe;j.

3.4

Informacje o umowach znaczacych dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej
WIKANA

3.4.1 Umowy i transakcje z zakresu dziatalnosci operacyjnej

W 2020 roku spoétki z Grupy Kapitatowej, poza umowami przenoszacymi wtasnos¢ lokali,
byty stronami takze nastepujgcych uméw handlowych:

zawartej w dniu 6 marca 2020 r. przez WIKANA PROPERTY Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig JOTA Sp.k. z siedzibg w Lublinie (,,Kredytobiorce’) z Bankiem
Polskiej Spodtdzielczosci Spdétka Akcyjng z siedzibg w Warszawie, Oddziat
w Przemyslu, umowy nieodnawialnego kredytu obrotowego - deweloperskiego
w kwocie 12 988 tys. zt oraz umowy obrotowego odnawialnego kredytu
rewolwingowego w maksymalnej kwocie 1 000 tys. zt, z przeznaczeniem na
realizacje przedsiewziecia deweloperskiego, polegajacego na budowie budynku

”»

mieszkalnego wielorodzinnego ,,B”, realizowanego przez Kredytobiorce jako
drugiego etapu inwestycji pn. ,,Nova Targowa” w Tarnobrzegu przy ul. Targowej 11
(raport biezacy nr10/2020);

otrzymanej w dniu 9 marca 2020 r. przez WIKANA ERGO Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia RESIDENCE Sp.k podpisanej przez Wykonawce umowy
o wykonanie stanu surowego, wraz ze sciankami dziatowymi, zespotu budynkdéw
mieszkalnych wielorodzinnych B1, B2, z funkcjg ustugowa na parterze budynkdw
i garazami podziemnymi, realizowanych w ramach pierwszego etapu inwestycji
,,Wikana Residence” przy Al. Krasnickiej w Lublinie (raport biezgcy nr 11/2020);
zawartej w dniu 14 lipca 2020 r. przez WIKANA PROPERTY Spdtka z ograniczona
odpowiedzialnoscig SALIX Sp.k umowy o kompleksowe wykonanie robdt
ogdlnobudowlanych, polegajacych na wykonaniu przedsiewziecia inwestycyjnego
w postaci budynku mieszkalnego wielorodzinnego o numerze roboczym ,,B2”,
realizowanego przez ww. spotke w ramach drugiego etapu inwestycji pod nazwa:
,,Parkowa Dzielnica” przy ul. Stanistawa Leszczyriskiego w Przemyslu (raport biezacy
nr22/2020).

zawartej w dniu 28 sierpnia 2020 r. przez WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig ALBA S.K.A. z podmiotem niepowigzanym kapitatowo i osobowo
z Grupa Kapitatowa WIKANA warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci komercyjnej potozonej w Inowroctawiu przy ul. Gérniczej 21 (raport
biezacy nr 24/2020);

otrzymanej w dniu 22 wrzesnia 2020 r. przez WIKANA ERGO Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig RESIDENCE Sp.k. podpisanej z mBank S.A. umowy kredytu na
kredyt budowlany do kwoty 22 min zt i kredyt VAT do kwoty 2 min zt
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z przeznaczeniem na realizacje przedsiewziecia deweloperskiego, polegajacego na
budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych B1, B2, z funkcja
ustugowa na parterze budynkdw i garazami podziemnymi, realizowanych w ramach
pierwszego etapu inwestycji ,,WIKANA RESIDENCE” przy Al. Krasnickiej w Lublinie,
wraz z podpisang umowa wsparcia projektu (raport biezacy nr 25/2020);

zawartej w dniu 26 listopada 2020 r. przez WIKANA PROPERTY Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia ALBA S.K.A.,, w wykonaniu zobowigzania wynikajgcego
z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 28 sierpnia 2020 r. (szczegdty: raport
biezacy nr 24/2020), z podmiotem niepowigzanym kapitatowo i osobowo z Grupg
Kapitatowa WIKANA umowy sprzedazy, na podstawie ktdrej ww. spdtka zbyta
nieruchomos¢ komercyjng potozong w Inowroctawiu przy ul. Gérniczej 21 (szczegdty:
raport biezacy nr 42/2020);

zawartej w dniu 23 grudnia 2020 r. przez WIKANA PROPERTY Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig ALBA S.K.A. z podmiotem niepowigzanym kapitatowo i osobowo
z Grupa Kapitatowg WIKANA umowy, na podstawie ktdrej Spdtka nabyta
zabudowana nieruchomos¢ potozong w Lublinie, o powierzchni 0,4276 ha
(szczegdty: raport biezacy nr 48/2020).

Poza wyzej opisanymi umowami, ktére Zarzad Spétki zidentyfikowat jako znaczace, Spdtka

w okresie sprawozdawczym nadal koncentrowata sie przede wszystkim na swiadczeniu

ustug na rzecz podmiotéw z Grupy Kapitatowe;j.

3.4.2

Umowy kredytowe i umowy pozyczek

Zestawienie kredytéw bankowych, wraz z podaniem limitéw kredytowych

W 2020 r. spotki z Grupy Kapitatowej nie wypowiadaty umdéw kredytowych. Ponizej

natomiast zamieszczono zestawienie umow kredytowych obowigzujacych wedtug stanu

na koniec 2020 .

Przyznan Kwota )
Kredytodawca Nr umowy‘data akwota zadtuzenia Termin splaty Oproce‘nto- Zabezpieczenia
zawarcia kredytu wanie
w tys. zt
w tys. z}
Hipoteka kaucyjna do kwoty
2 579 tys. zt na nieruchomosci
nalezacej do kredytobiorcy,
cesja praw z umowy
ubezpieczenia finansowanej
Bank 12001745/233/20 nieruchomosci, cesja
Gospodarstwa 00 1719 1406 20.08.2045 Zmienne wierzytelnosci z tytutu
Krajowego 15.12.2000 naleznych czynszéw ogdtem

A
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do kwoty 56 tys. zt rocznie
wptywajacych na wszystkie
rachunki bankowe, umowa
ubezpieczenia na sume 150
tys. zt
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Bank
Gospodarstwa
Krajowego

12001745/83/
2002
24.07.2002

2900 1638 25.01.2037

Zmienne

Hipoteka kaucyjna do kwoty
4 380 tys. zt na nieruchomosci
nalezgcej do kredytobiorcy,
cesja praw z umowy
ubezpieczenia finansowanej
nieruchomosci, cesja
wierzytelnosci z tytutu
naleznych czynszéw ogétem do
kwoty 124 tys. zt rocznie
wptywajacych na wszystkie
rachunki bankowe

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

12001745/152
/2002
27.09.2002

4 000 3031 25.12.2038

Zmienne

Hipoteki kaucyjne do kwoty

6 000 tys. zt, cesja praw z
umowy ubezpieczenia
finansowanej nieruchomosci
cesja wierzytelnosci z tytutu
naleznych czynszéw ogdétem do
kwoty 171 tys. zt rocznie
wptywajacych na wszystkie
rachunki bankowe

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

12001745/64/
2003
27.05.2003

7300 3095 25.08.2030

Zmienne

Hipoteka kaucyjna do kwoty
10.950 tys. zt na nieruchomosci
nalezacej do kredytobiorcy,
cesja praw z umowy
ubezpieczenia finansowanej
nieruchomosci, cesja
wierzytelnosci z tytutu
naleznych czynszéw ogétem do
kwoty 335 tys. zt rocznie
wptywajgcych na wszystkie
rachunki bankowe

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

12001745/105
8/2006
05.09.2006

2 454 1084 25.04.2030

Zmienne

Hipoteka kaucyjna do kwoty
3 681 tys. zt na nieruchomosci
nalezacej do kredytobiorcy,
cesja praw z umowy
ubezpieczenia finansowanej
nieruchomosci, cesja
wierzytelnosci z tytutu
naleznych czynszéw ogdétem do
kwoty 120 tys. zt rocznie
wptywajacych na rachunek
bankowy

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

12001745/105
9/2006
05.09.2006

4164 1873 25.07.2030

Zmienne

Hipoteka kaucyjna do kwoty
6 246 tys. zt na nieruchomosci
nalezacej do kredytobiorcy,
cesja praw z umowy
ubezpieczenia finansowanej
nieruchomosci, cesja
wierzytelnosci z tytutu
naleznych czynszéw ogétem do
kwoty 196 tys. zt rocznie
wptywajacych na rachunek
bankowy

Bank Polskiej
Spétdzielczosci
S.A.

NR
7291290/21/K
/OB.[20

12988 2188 24.12.2021

Zmienne

Hipoteka umowna, cesja
wierzytelnosci z polisy
ubezpieczeniowej, zastawy
rejestrowane zgodne z umowg,
poreczenie wedtug prawa
cywilnego udzielone przez
komplementariusza, weksel in
blanco, oswiadczenie

o poddaniu sie egzekucji,
petnomocnictwo do
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dysponowania srodkami na
rachunkach kredytobiorcy,
blokada srodkéw pienieznych na
rachunkach pomocniczych,
gwarancja BGK.

Hipoteka umowna, cesja
wierzytelnosci z polisy
ubezpieczeniowej, weksel in
blanco, oswiadczenie o

Bank Polskiej NR S .
g L. . poddaniu sie egzekucji,

Spétdzielczosci 7291290/22/K 1000 295 24.12.2021 Zmienne .
petnomocnictwo do

S.A. |RE/20 ., .
dysponowania srodkami na
rachunkach kredytobiorcy,
blokada srodkdw pienieznych na
rachunkach pomocniczych.

Razem 36 525 14 610

= Zestawienie pozyczek

Ponizej zamieszczono zestawienie pozyczek otrzymanych przez spétki z Grupy Kapitatowej

i obowigzujgcych w 2020 .

Data Przyznan Kwota .
. . akwota . . Termin  Oprocent . .
Pozyczkodawca zawarcia . . zadtuzenia . zabezpieczenia
pozyczki splaty owanie
umowy w tys. zt
w tys. zt
Palametra 12.00.201 o 521 119.2031  Zrmienne Weksel wtasny wystawiony
Holdings Limited 3-09-2013 353 425 3112. przez Pozyczkobiorce
(wczesniej: Renale
C/'lar'?gdement 04.03.201 150 220 1.12.2021  Zmienne Weksel wiasny wystawiony
imited) 4.03.2014 5 3112, przez Pozyczkobiorce
Weksel wiasny in blanco
30.10.2012 1300 1515 31.12.2021  Zmienne wystawiony przez
Palametra Pozyczkobiorce
Holdings Limited Weksel wiasny in blanco
(wczesniej: 04.03.2014 100 147 31.12.2021  Zmienne wystawiony przez
Ipnihome Limited) Pozyczkobiorce
31.12.2015 110 146 31.12.2021  Zmienne
. Weksel wiasny wystawiony
21.11.2013 700 802 31.12.2021  Zmienne . ;
przez pozyczkobiorce
Sanwil Holding 03.07.2013 357 408 31.12.2021  Zmienne Weksel V\{Jrasny V\{ystawiony
SA. przez pozyczkobiorce
. Weksel wiasny wystawiony
23.11.2020 2400 2413 30.06.2021  Zmienne . ;
przez pozyczkobiorce
Sanwil Holding . Weksel V\{’rasny w.ystaw10ny
S A 30.12.2013 1000 1141 31.12.2021  Zmienne przez Pozyczkobiorce
Sanwil Holding 03.07.2012 5 000 5 119.2091  Zrmienne Weksel wiasny wystawiony
S.A. 3-07. 553 31.12. przez Pozyczkobiorce
str. 18
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31.08.2017 4300

VALUE FIZ 4553 31.12.2021 State weksel wiasny wystawiony

przez pozyczkobiorce

Polski Fundusz

Rozwoju S.A. 29.04.2020 129 129 29.04.2022 Brak

Razem 16 076 18 278

Spotki z Grupy Kapitatowej w 2020 r. nie udzielaty pozyczek podmiotom spoza Grupy oraz
innym niz powigzane kapitatowo, badz osobowo z Grupa.

3.4.3 Transakcje z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W roku obrotowym 2020, jak i do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania, nie byty
zawierane z podmiotami powigzanymi transakcje na warunkach innych niz rynkowe.

3.4.4 Poreczenia i gwarancje

W 2020 . spotki z Grupy Kapitatowej nie otrzymaty, jak réwniez nie udzielaty poreczen oraz
gwarancji za zobowigzania podmiotdw innych niz z Grupy. Ponizej zamieszczono
informacje nt. gwarancji i poreczen udzielonych przez Jednostke Dominujgcg spétkom
zaleznym.

W dniu 16 grudnia 2011 roku Spdtka udzielita poreczenia w formie weksla wtasnego spdtce
zaleznej WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig KOMERC S.K.A.
(obecnie: WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig KOMERC Sp.k.)
obejmujacego zobowiazania istniejgce, jak i mogace powstac z tytutu zawartej w dniu
16 grudnia 2011 roku umowy leasingu kapitatowego pomiedzy WIKANA PROPERTY Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig KOMERC S.K.A. (obecnie: WIKANA PROPERTY Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig KOMERC Sp.k.) a BFL Nieruchomosci Sp. z 0.0. (obecnie:
PKO Leasing Sp. z 0.0.). Na dzieri 31.12.2020 roku zobowigzanie z tytutu umowy leasingu
wynosito 3 002 tys. zt.

W dniu 27 czerwca 2012 roku Spdtka udzielita poreczenia w formie weksla wiasnego spdtce
zaleznej WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig KOMERC S.K.A.
(obecnie: WIKANA PROPERTY Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig KOMERC Sp.k.)
obejmujacego zobowigzania istniejace, jak i mogace powstac z tytutu zawartej w dniu
27 czerwca 2012 roku umowy leasingu operacyjnego pomiedzy WIKANA PROPERTY Spdétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig KOMERC S.K.A. (obecnie: WIKANA PROPERTY Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig KOMERC Sp.k.) a Bankowy Leasing Sp. z 0.0. (obecnie:
PKO Leasing Sp. z 0.0.). Na dzier 31.12.2020 roku zobowigzanie z tytutu umowy leasingu
wynosito 6 070 tys. zt.

30 pazdziernika 2015 roku Spdtka udzielita poreczenia do kwoty 33 000 tys. zt spdtce
zaleznej WIKANA MERITUM Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig CORYLUS S.K.A.
obejmujacego zobowigzania istniejgce, jak i mogace powstad z tytutu wyemitowanych
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w dniu 16 pazdziernika 2015 roku obligacji serii B przez WIKANA MERITUM Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig CORYLUS S.K.A. Na dzier 31.12.2020 roku zobowigzanie
z tytutu wyemitowanych obligacji wynosito 22 000 tys. zt. W dniu 5 stycznia 2021 r. spdtka
zalezna WIKANA MERITUM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia CORYLUS S.K.A.
dokonata wykupu obligacji serii B, zgodnie z otrzymanymi w dniu 4 stycznia 2021 r.,
podpisanymi przez jedynego obligatariusza, posiadajacego wyemitowane przez ww.
spotke obligacje, stosownymi dokumentami dotyczacymi zmiany warunkdéw emisji
Obligacji polegajgcymi na zmianie terminu wykupu 22 000 sztuk Obligacji z okreslonego na
dzieni 31 grudnia 2020 r. na dzieni 5 stycznia 2021r. oraz na aktualizacji zapiséw wynikajgcych
z powyzszej zmiany (raport biezacy nr 2/2021).

W dniu 4 marca 2020 r. WIKANA PROPERTY Sp. z 0.0. udzielita poreczenia do f3cznej kwoty
20 850 tys. zt WIKANA PROPERTY Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig JOTA Sp. k.
obejmujacego zobowigzania istniejace, jak i mogace powstac z tytutu zawartej w dniu
4 marca 2021 r. umowy o kredyt obrotowy — deweloperski pomiedzy WIKANA PROPERTY
Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig JOTA Sp. k., a Bankiem Polskiej Spdtdzielczosci
S.A., dziatajgcym w imieniu wtasnym oraz w imieniu i na rzecz pozostatych cztonkéw
konsorcjum bankowego. Na dzieri 31.12.2020 roku zobowigzanie z tytutu ww. umowy
kredytu wynosito 2 188 tys. zt.

3.4.5 Umowy ubezpieczenia, wspétpracy lub kooperacji, umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami (wspdlnikami) i obligatariuszami

Poza umowami opisanymi w ramach niniejszego sprawozdania, spotki z Grupy Kapitatowej

nie zawieraty innych umdw ubezpieczenia, wspodtpracy lub kooperacji, poza tym spotki

z Grupy Kapitatowej byty stronami umdw typowych dla prowadzonej dziatalnosci.

Zarzadowi Spotki nie s3 znane umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami (wspdlnikami),
jak réwniez pomiedzy obligatariuszami Spotki oraz jednostek zaleznych.

3.4.6 Umowy, transakcje i zdarzenia znaczace, ktére wystapity po zakoriczeniu roku
obrotowego
= W dniu 4 stycznia 2020 r. Spdtka otrzymata od wiekszosciowego akcjonariusza,
tj. Value Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego z siedzibg w Warszawie
(,,Fundusz”), podpisany aneks do umowy pozyczki zawartej przez Spétke i Fundusz
w dniu 31 sierpnia 2017 r., z pdZn. zm., zmieniajgcy termin sptaty pozyczki
z okreslonego na dzieri 31 grudnia 2020 r. na dzieri 31 grudnia 2021 r. (raport biezacy
nr1/2021);
= w dniu 4 stycznia 2021 r. WIKANA MERITUM Spdtka z ograniczona
odpowiedzialnoscig CORYLUS Spdétka Komandytowo-Akcyjna otrzymata podpisane
przez jedynego obligatariusza, posiadajgcego wyemitowane przez ww. spotke
obligacje serii B (dalej: ,,Obligacje”), stosowne dokumenty dotyczace zmiany
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warunkow emisji Obligacji polegajagcej na zmianie terminu wykupu 22 000 sztuk
Obligacji z okreslonego na dzieri 31 grudnia 2020 r. na dzien 5 stycznia 2021 r. oraz na
aktualizacji zapiséw wynikajgcych z powyzszej zmiany (raport biezacy nr 2/2021);

w dniu 5 stycznia 2021 r. WIKANA MERITUM Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia CORYLUS Spdtka Komandytowo-Akcyjna dokonata wykupu
22 000 sztuk obligacji serii B (raport biezacy nr 3/2021);

w dniu 29 stycznia 2021 r. WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczon3
odpowiedzialnoscig SALIX Sp.k. z siedzibg w Lublinie zawarta z Nadsariskim Bankiem
Spétdzielczym z siedzibg w Stalowej Woli umowe nieodnawialnego kredytu
obrotowego — deweloperskiego w kwocie 5700 tys. zt z przeznaczeniem narealizacje
przedsiewziecia deweloperskiego, polegajgcego na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego o numerze roboczym ,,B2”, realizowanego przez ww. spdtke
wramach drugiego etapu inwestycji pod nazwa: ,,Parkowa Dzielnica” przy
ul. Stanistawa Leszczyriskiego w Przemyslu (raport biezacy nr 6/2021);

w dniu 10 lutego 2021 roku WIKANA AGO Sp. z 0.0. zawarta z Wykonawcga umowe
o wykonanie prac budowlanych w zakresie stanu surowego wraz ze sciankami
dziatowymi na terenie budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego
oznaczonego roboczo numerem B3 z garazami podziemnymi wielostanowiskowymi,
murami oporowymi oraz zjazdami do garazy podziemnych, realizowanego przez ww.
spdtke w ramach pierwszego etapu inwestycji pod nazwa: ,,Klonowe Osiedle” przy
ul. Cisowej w Swidniku (raport biezacy nr 7/2021);

w dniu 2 marca 2021 roku WIKANA PROPERTY Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig PODPROMIE Sp.k. zawarta z Wykonawca umowe o wykonanie
prac budowlanych w zakresie stanu surowego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym oznaczonym roboczo numerem B1 z garazem podziemnym
wielostanowiskowym, infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu, realizowanym
przez ww. spétke w ramach pierwszego etapu inwestycji pod nazwa: ,,Nowe
Bronowice” przy ul. Wroriskiej w Lublinie (raport biezacy nr 8/2021);

w dniu 2 marca 2021 roku WIKANA ERGO Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
RESIDENCE Sp.k. zawarta z Wykonawcg umowe o wykonanie prac budowlanych
w zakresie wykonania stanu surowego, wraz ze sciankami dziatowymi, w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym oznaczonym roboczo numerem B3 z garazem
podziemnym wielostanowiskowym, infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu,
realizowanym przez ww. spdtke w ramach drugiego etapu inwestycji pod nazwa:
,» WIKANA RESIDENCE” przy Al. Krasnickiej w Lublinie (raport biezacy nr 9/2021).

4 Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej WIKANA

41

Omowienie sytuacji finansowej

Z uwagi na holdingowy profil dziatalnosci Jednostki Dominujgcej, wspierajacej

i koordynujacej dziatalnos¢ spétek zaleznych, analiza wynikdw finansowych, a tym samym
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ocena sytuacji i perspektyw powinny by¢ dokonywane w ujeciu skonsolidowanym. Majac
powyzsze na uwadze ponizej przedstawiono komentarz odnoszacy sie wytacznie do
wynikdw oraz sytuacji Grupy Kapitatowej.

W 2020 roku Grupa Kapitatowa odnotowata (na poziomie skonsolidowanym) 5 079 tys. zt
zysku, przy 71 848 tys. zt przychoddw z dziatalnosci operacyjnej. W 2020 roku przychody
Grupy z dziatalnosci deweloperskiej wyniosty 60 879 tys. zt. Obecnie Grupa koncentruje sie
na realizacji nowego projektu, tj. inwestycji pn. ,,Wikana Residence” przy Al. Krasnickiej
w Lublinie, kontynuuje realizacje rozpoczetych projektéw deweloperskich w: Tarnobrzegu
(,Nova Targowa”) i Przemyslu (,,Parkowa Dzielnica”). W 1Q2021 r. rozpoczeta zostata
takze realizacja nowej inwestycji w Swidniku (,,Klonowe Osiedle”) oraz nowej inwestycji
w Lublinie (,,Nowe Bronowice”). W przysztych okresach przewidywane jest realizowanie
kolejnych projektéw deweloperskich na terenie wojewddztw: lubelskiego (w tym przede
wszystkim inwestycji przy ul. Niecatej w Lublinie oraz przy ul. Fabrycznej i ul. Bohateréw
Monte Cassino w Zamosciu) i podkarpackiego (w tym przede wszystkim inwestycji przy
ul. Kopernika w Tarnobrzegu).

Do momentu przekazania lokali mieszkalnych aktami notarialnymi koszty budowy
akumulowane sg i wykazywane w sprawozdaniach finansowych jako zapasy, przychody zas
jako przychody przysztych okreséw.

W 2020 roku Grupa osiggneta z segmentu najem powierzchni przychody w wysokosci 5 817
tys. zt.

W 2020 roku Grupa osiggneta z segmentu energii odnawialnej przychody w wysokosci 5 152
tys. zt. W przysztych okresach Grupa bedzie dazy¢ do zapewnienia rentownosci dziatania
tego segmentu.

Za istotne, nietypowe zdarzenia, ktore wystapity w okresie sprawozdawczym,
niewatpliwie nalezy uzna¢ pandemie COVID-19 oraz wprowadzane w zwigzku z powyzszym
ograniczenia.

Powyzsze w pewnym stopniu miaty wptyw na niniejsze sprawozdanie finansowe.
W minionym roku obrotowym Grupa zawarta 213 umow sprzedazy mieszkan i lokali
uzytkowych, wobec 229 w analogicznym okresie 2019 r. Jednoczesnie liczba lokali dla
ktorych zostaty podpisane umowy deweloperskie i przedwstepne spadta w 2020r.
o prawie 45% wzgledem analogicznego okresu roku ubiegtego (z 283 w 2019 r. do 157
w 2020 r.). O spadku wolumenu sprzedazy przesadzity kolejne obostrzenia wprowadzane
w zyciu spotecznym i gospodarczym w zwigzku z pandemig COVID-19, ktdre negatywnie
wptynety na aktywnos¢ klientdw i mozliwos¢ finalizowania decyzji zakupowych, oraz
mniejsza liczba lokali znajdujgcych sie w ofercie (287 lokale wzgledem 317 w 2019 1.).
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Poza powyzszym w ocenie Zarzadu Spotki w prezentowanym okresie nie wystgpity zadne
inne nietypowe zdarzenia majace wptyw na roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowe;j.

Zarzad Jednostki Dominujacej dokonat oceny przewidywanej sytuacji ptynnosciowej Grupy
Kapitatowej w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Podstawowym celem analizy byto okreslenie zZrédet sptaty zobowigzan
krétkoterminowych Grupy, wynikajacych m. in. z tytutu zaciggnietych kredytéw oraz
zobowiazan handlowych (w tym zobowigzan przeterminowanych).

Na dzien 31.12.2020 r. taczna kwota zobowigzan Grupy przypadajacych do sptaty w 2021
roku (tj. zobowigzan krétkoterminowych) z wytgczeniem rezerw wynosi 133 756 tys. zt.
Sktadaja sie na te pozycje przede wszystkim zobowigzania z tytutu zaciggnietych kredytow
i obligacji oraz zobowigzania handlowe, a takze przychody przysztych okreséw (poziom
przychoddw przysztych okresdw rédwny 79 860 tys. zt odpowiada w przewazajacej czesci
kwocie wptaconych przez klientéw srodkéw finansowych na podstawie umdéw kupna
mieszkan w realizowanych i niezakorczonych projektach deweloperskich oraz dotacjg do
rozliczenia). W ramach kwoty zobowigzan krétkoterminowych wynoszacej 141 578 tys. zt,
w praktyce sptacie podlegad bedzie kwota 53 896 tys. zt, tj. pomniejszona o kwote rezerw
oraz przychoddw przysztych okresdw, ktdre zgodnie z metodologia rozliczania projektéw
deweloperskich (zgodnie z MSSF 15) zostang ujawnione w przychodach ze sprzedazy
mieszkan po przekazaniu ich klientom. Ewentualna spfata tych zobowigzan (przychody
przysztych okreséw) wobec nabywcédw mieszkah bytaby konieczna w  sytuacji
niewywigzania sie z zawartych umow sprzedazy mieszkan np. poprzez przerwanie lub
drastyczne przekroczenie termindw budowy, co w opinii Zarzadu Spdtki nalezy wykluczyc.

W wyniku dokonanej analizy Zarzad okreslit nastepujgce gtéwne Zrddta sptaty zobowigzan
krétkoterminowych:
= wptywy z nowych umdw sprzedazy mieszkan, miejsc garazowych, komodrek
lokatorskich i lokali ustugowych bedacych obecnie w ofercie lub wprowadzonych do
oferty Grupy Kapitatowej w 2021 roku,
= wptywy wynikajace z ptatnosci z umdw sprzedazy mieszkan, miejsc garazowych,
komorek lokatorskich i lokali ustugowych w obecnie prowadzonych projektach
deweloperskich, zawartych przed 31.12.2020 roku — dokonywanych przez klientow
zgodnie z harmonogramami zawartymi w ww. umowach,
= wptywy z wynajmu powierzchni w posiadanych obiektach komercyjnych,
= procesu dezinwestycji obejmujacego zbycie wybranych aktywdw, w ramach
przyjetego przez Zarzad Spodtki planu optymalizacji struktury aktywdw poprzez
sprzedaz wybranych sktadnikéw majatku trwatego (np. istniejgcych nieruchomosci
niedeweloperskich lub niektérych projektédw niemieszkaniowych).
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Ponadto Zarzad Spodtki analizuje szereg rozwigzarh majacych na celu pozyskanie
dodatkowych srodkéw finansowych gwarantujacych poziom ptynnosci Grupy Kapitatowej
wspierajgcych obstuge zobowigzan finansowych i handlowych. W ramach powyzszych
dziatan prowadzone s3 prace nad pozyskaniem kredytéw bankowych finansujgcych
realizacje projektdw deweloperskich oraz emisjami obligacji, z ktérych srodki s3 i zostang
uzyte do refinansowania dotychczasowych zobowigzan oraz finansowania projektéw
deweloperskich.

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

W zwigzku z pandemig COVID-19 doszto do recesji w gospodarce, ktdra miata wptyw takze
na rynek nieruchomosci, w tym przede wszystkim na popyt, ale takze na dostepnos¢
i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy przedsiewzie¢ deweloperskich.
Dalszy wptyw pandemii i jej skutkdw nadal pozostaje nieznany iniemozliwy do
oszacowania oraz uzalezniony od czynnikdw, ktdre pozostajg poza wptywem lub kontrolg
ze strony Spotki.

Zdaniem Zarzadu nie ma istotnego zagrozenia dziatalnosci Grupy w okresie 12 miesiecy
od dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania. Zarzad jest przekonany, ze bedzie
w stanie zapewni¢ Grupie odpowiednie srodki finansowe do obstugi zobowigzan
finansowych i handlowych oraz niezaktdconego prowadzenia dziatalnosci, w tym realizacji
projektdw deweloperskich.

Grupa finansuje swoje plany inwestycyjne gtéwnie ze srodkéw wiasnych, a takze kredytéw
oraz z zaliczek wptacanych przez klientow. W zaleznosci od zamierzen inwestycyjnych
aranzuje adekwatne zrddta finansowania. Grupa ma petng mozliwos¢ realizacji zamierzen
inwestycyjnych.

W segmencie odnawialnych Zrédet energii spdtki finansuja projekty z otrzymanych dotacji,
srodkow wiasnych oraz kredytdw i pozyczek. Wszystkie projekty zatozone do realizac;ji
zostaty zweryfikowane i nie wykazuja zagrozenia w fazie realizacji innego niz ryzyko
typowe dla prowadzonej dziatalnosci.

4.2 Wykorzystanie srodkéw z emisji papieréw wartosciowych
W roku obrotowym 2020 r. w ramach Grupy Kapitatowej miata miejsce jedna emisja
obligacji.

W dniu 18 grudnia 2020 r. Zarzad Spdtki podjat uchwate w sprawie emisji 22.000 zwyktych,
odsetkowych obligacji na okaziciela, serii C, nieposiadajgcych formy dokumentu, o wartosci
nominalnej 1.000,00 zt kazda i f3cznej wartosci nominalnej 22.000.000,00 zt, po cenie
emisyjnej jednej obligacji wynoszacej 1.000,00 zt, z oprocentowaniem statym w skali roku
(zwanych dalej: ,,Obligacjami”), zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r.
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o obligacjach (t.j. Dz.U. 2020 poz. 1208), z emisjg Obligacji w trybie przepisu art. 33 pkt 2
wspomnianej ustawy o obligacjach, oraz w sprawie zatwierdzenia tresci warunkdw emisji
Obligacji.

Przydziat Obligacji zostat dokonany w dniu 29 grudnia 2020 .

Srodki z Obligaciji zostaty przeznaczona na wykup obligaciji serii B wyemitowanych przez
spotke pod firma: WIKANA MERITUM spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag CORYLUS
S.K.A. z siedzibg w Lublinie (KRS: 0000485197), nalezacg do Grupy Kapitatowej Emitenta
(szczegdty: raport biezacy nr 46/2020 i nr 51/2020).

4.3 Istotne pozycje pozabilansowe
W Spétce oraz w Grupie Kapitatowej nie wystepuja pozycje pozabilansowe.

4.4 Prognozy wynikéw finansowych
Zarzad Jednostki Dominujgcej nie publikowat prognoz wynikdéw finansowych na 2020r.

4.5 Zasady sporzadzenia sprawozdan finansowych oraz podstawa publikacji

raportu

Niniejsze sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA zostato
sporzadzone zgodnie z § 70 i § 71 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018
roku w sprawie informacji biezacych i okresowych [...]. Zgodnie z § 71 ust. 8
Rozporzadzenia Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA za 2020
rok oraz Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci WIKANA S.A. za 2020 rok zostaty
sporzadzone w formie jednego dokumentu i tym samym niniejsze sprawozdanie zawiera
ujawnienia wymagane w odniesieniu do Sprawozdania z dziatalnosci Jednostki
Dominujacej, o ktdrym mowa w § 70 ust. 1 pkt 4 Rozporzadzenia.

Sprawozdania finansowe, odpowiednio Jednostki Dominujacej oraz Grupy Kapitatowej,
zawarte w ramach raportéow za 2020 rok, sporzadzone zostato zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez
Unie Europejska (,,MSSF”’). MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (,,RMSR”) oraz Komitet
ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;j (,,KIMSF”).

Raporty roczne, ktérych elementem sg ww. sprawozdania finansowe oraz niniejsze
sprawozdanie z dziatalnosci, zostaty sporzadzone na podstawie § 60 ust. 1-2
Rozporzadzenia w sprawie informacji biezgcych i okresowych [... ].
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5 Perspektywy rozwoju Grupy Kapitatowej WIKANA oraz ryzyka

5.1

i zagrozenia

Strategia rozwoju Grupy Kapitatowej WIKANA

Strategia rozwoju Jednostki Dominujgcej, spétek deweloperskich i pozostatych jednostek

z Grupy na najblizszy, co najmniej 12 - miesieczny okres, skoncentruje sie na nastepujacych

kierunkach:

5.2

intensyfikacji dziatah w kierunku istotnego zwiekszenia tempa i skali dziatalnosci,
w tym rozpoczecia realizacji kolejnych inwestycji na posiadanych gruntach,
umacnianiu pozycji Spétki wsrdd innych firm deweloperskich, dalszym rozszerzaniu
zakresu prowadzonej dziatalnosci i wzmacnianiu pozycji na rynkach, na ktdrych
Spoétka jest obecna,

konsekwentnym zwiekszaniu liczby sprzedawanych lokali przy jednoczesnym dbaniu
o rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci,

dostosowywaniu harmonogramu realizacji kolejnych projektédw do biezacej i dajacej
sie przewidzie¢ koniunktury na rynku nieruchomosci przy zatozeniu utrzymania
optymalizacji ponoszonych przez Spdtke naktaddw i otrzymywanych wptywdw oraz
stopnia biezacej ptynnosci,

dazeniu do =zapewnienia optymalnej struktury finansowania realizowanych
projektéw deweloperskich,

pozyskiwaniu gruntéw pod kolejne projekty deweloperskie.

Perspektywy i czynniki rozwoju Grupy Kapitatowej WIKANA

W przysztych okresach przewidywane jest kontynuowanie dotychczasowej dziatalnosci

Grupy w nastepujacych obszarach:

dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytaczeniem holdingéw
finansowych,

dziatalnos¢ deweloperska,

zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,

wynajem powierzchni,

wytwarzanie odnawialnych zrddet energii,

dziatalnos¢ rachunkowo-ksiegowa.

Istotna czesc¢ projektdw deweloperskich nadal bedzie realizowana w ramach spdtek

celowych, tak wiec wiodacg role bedzie odgrywac¢ wynik skonsolidowany Grupy

Kapitatowej.

W zakresie segmentu odnawialnych Zrédet energii Grupa bedzie dazyta do maksymalizacji

przychoddw z czynnej biogazowni w Piaskach oraz optymalizacji aktywéw segmentu OZE.
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W zwigzku z tym, ze nie jest to podstawowy rodzaj dziatalnosci Grupy, Zarzad Spdtki nie
planuje nowych inwestycji w tym segmencie.

Przewidywany rozwdj Grupy oraz poszczegolnych jednostek wchodzacych w sktad Grupy
bedzie skorelowany z realizacjg strategii rozwoju Grupy.

5.3 Ryzyko prowadzonej dziatalnosci

Zarzadzanie ryzykiem finansowym

= Ryzyko zmiany cen

Grupa Kapitatowa ma zawarte umowy, w ktérych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcdw
sg konkretnie okreslone i pozwalaja na catkowite zakonczenie realizowanych inwestycji
zgodnie z przyjetymi przez spotki budzetami. Ryzyko zmian cen jest po stronie
wykonawcdw i jedynie za zgoda spotki kwota ich wynagrodzenia moze ulec zmianie.
Niemniej jednak Grupa narazona jest na ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz
zaleznoscig spoétek z Grupy od wykonawcéw robdt budowlanych opisane ponizej
w punkcie: ,,0Opis innych czynnikdw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Grupa
Kapitatowa jest na nie narazona”.

= Ryzyko kredytowe, kursowe i stép procentowych

Ekspozycja na ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej powstaje w trakcie normalnej
dziatalnosci Grupy Kapitatowe;j.

Mozliwe jest wystgpienie ryzyka kursowego zwigzanego z kursami wymiany walut obcych,
jak rdwniez ryzyka wysokosci stop procentowych dla walut, w ktdrych udzielane sg kredyty
hipoteczne zaciggane przez nabywcdw w celu sfinansowania kupna nieruchomosci
mieszkaniowych. Obnizenie kursu ztotego w stosunku do walut obcych, w szczegdlnosci
franka szwajcarskiego, dolara amerykaniskiego i euro, jak rdéwniez wzrost stop
procentowych dla tych walut, przekfadajacy sie na wzrost oprocentowania kredytow,
moze spowodowa¢l, ze nabywcy nie bedg w stanie sptaca¢ zaciggnietych kredytéw
hipotecznych lub ograniczona zostanie zdolnos¢ nowych nabywcdéw do zaciggniecia takich
kredytow. Moze to spowodowad ograniczenie popytu na nowe mieszkania oraz
doprowadzi¢ do zwiekszonej liczby przeje¢ nieruchomosci przez banki, co moze
skutkowac wprowadzeniem na rynek zwiekszonej liczby lokali. Powyzsze zdarzenia moga
mied negatywny wptyw na rynek mieszkaniowy, a w efekcie na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowa Grupy Kapitatowe;.

Wartos¢ bilansowa inwestycji dtugoterminowych, srodkdw pienieznych ulokowanych
w bankach oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych odzwierciedla
maksymalne ryzyko kredytowe.

Zaciggniete przez spotki z Grupy Kapitatowej zobowigzania z tytutu zawartych umoéw
kredytowych oraz z tytutu emisji obligacji o zmiennej stopie procentowej s3 narazone na
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ryzyko zmiany przeptywdw pienieznych w wyniku zmian stop procentowych. Grupa
Kapitatowa nie zabezpiecza sie przed ryzykiem stopy procentowej. Grupa Kapitatowa nie
stosuje réwniez zabezpieczern przed ryzykiem wahann kurséw wymiany walut.
Krétkoterminowe naleznosci i zobowigzania nie s3 narazone na ryzyko stopy procentowej.

= Ryzyko istotnych zaktocen przeptywéw srodkéw pienieznych
Grupa Kapitatowa ma zawarte umowy z wykonawcami oraz zapewnione finansowanie
realizacji prowadzonych inwestycji, dzieki czemu przeptywy pieniezne na kolejne okresy s3a
w Grupie z gory okreslone i pozwalajg zminimalizowad ryzyko istotnych zaktdcen
przeptywdw srodkdw pienieznych.

= Ryzyko utraty ptynnosci finansowej
Celem zarzadzania ptynnoscia finansowa jest zabezpieczenie Grupy Kapitatowej przed jej
niewyptacalnoscia. Cel ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekgji
zadtuzenia, a nastepnie aranzacje odpowiednich zrédet finansowania.

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

= Ryzyko zwigzane z rozprzestrzenianiem sie koronawirusa i pandemii COVID-19

Zarzad Spotki na biezgco monitoruje rozwdj sytuacji zwigzanej z wptywem wirusa SARS-
CoV-2 oraz choroby COVID-19 na dziatalnos¢ Grupy. Ostateczny wptyw pandemii i jej
skutkdw nadal pozostaje nieznany i niemozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od
czynnikow, ktdre pozostajg poza wptywem lub kontrolg ze strony Spdtki. W 2020 r. skutki
pandemii miaty negatywny wptyw na poziom sprzedazy i przekazan lokali, co wynikato
gtéwnie z ograniczonej aktywnosci klientow segmentu deweloperskiego, ich gotowosci
oraz zdolnosci do finalizacji proceséw zakupowych, bedacych konsekwencjami
wprowadzonych ograniczeri i niepewnosci co do ogdlnej sytuacji w nadchodzacej
przysztosci m. in. na rynku pracy. Dalsze spodziewane skutki epidemii moga mied
potencjalnie niekorzystny wptyw réwniez w nadchodzacych okresach. W zaleznosci
od czasu trwania obecnej sytuacji oraz istotnosci i charakteru kolejnych ograniczen, ktdre
moga by¢ wprowadzane przez witadze panstwowe, istnieje zagrozenie dtuzszego
spowolnienia gospodarczego, ktére w srednio- i dtugoterminowym okresie moze miec
niekorzystny wptyw na rynek nieruchomosci, w tym przede wszystkim na popyt, ale takze
na dostepnos¢ i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy przedsiewzie¢
deweloperskich.

= Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi
Grupa Kapitatowa nie moze zapewni¢, ze jej cele strategiczne zostang osiagniete. Rynek,
na ktérym dziata, podlega zmianom, ktdrych kierunek i skala zalezne s3 od wielu czynnikéw
(przyktadem jest chociazby pandemia COVID-19). Przyszta pozycja, a w efekcie przychody
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i zyski Grupy, zalezne s3 od skutecznosci wypracowanej strategii dziatania. Podjecie
nietrafnych decyzji wynikajgcych z niewtasciwej oceny sytuacji lub niezdolnos¢ adaptaciji
do zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych moga mie¢ negatywny wptyw na wyniki
finansowe Grupy Kapitatowej.

= Ryzyka towarzyszace realizacji projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe Kapitatowa wymagajg znacznego
zaangazowania kapitatowego i s3 w swej istocie obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka
obejmujg w szczegdlnosci: (1) nieuzyskanie lub wzruszenie uzyskanych juz pozwolen,
zezwolen lub innych decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz
realizacji projektéw deweloperskich zgodnie z planami spdtki, (2) opdzZnienie rozpoczecia
lub zakoriczenia budowy, (3)wzrost kosztéw ponad poziom zatozony w budzecie,
(4) niewyptacalnos¢ wykonawcéw lub podwykonawcéw, (5) spory pracownicze
u wykonawcéw lub podwykonawcéw, (6) niedobdr materiatédw lub sprzetu budowlanego,
(7) nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne, (8) brak mozliwosci
uzyskania pozwolert umozliwiajacych oddanie budynku do uzytkowania lub innych
wymaganych pozwoleri, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do: (8a) odstepowania przez
klientéw od uméw deweloperskich albo (8b) zgtaszania przez nich roszczen finansowych
w zwigzku z brakiem przeniesienia wtasnosci lokalu w terminie, jak réwniez (9) zmiany
w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntédw. Wystgpienie kazdej z powyzszych
okolicznosci moze spowodowac opdznienia w zakorczeniu projektu, wzrost kosztéw lub
utrate przychoddw z takiego projektu, zablokowanie srodkéw zainwestowanych w kupno
gruntu, a w niektdrych przypadkach brak mozliwosci zakoriczenia projektu. Moze to mied
negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej. Przedmiotowe
ryzyko wystapito w zwigzku z otrzymaniem w 2019 r. decyzji w sprawie odmowy wydania
pozwolenia na uzytkowanie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ,,B2”, , B3, ,,B6”
i,B1”, ,,B7”, ,,B8”, zrealizowanych w ramach inwestycji ,,Osiedle Marina B” w Lublinie
(szczegdty: raport biezacy nr 15/2019 i nr 34/2019).

= Ryzyko zwigzane ze zmiana kosztow budowy oraz zaleznoscig Grupy Kapitatowej
od wykonawcéw robét budowlanych

Grupa Kapitatowa zawarta i w przysztosci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robét
budowlanych na realizacje projektéw deweloperskich w formule generalnego
wykonawstwa. Koszty takich projektéw moga ulega¢ zmianie wskutek wielu czynnikdw,
miedzy innymi z uwagi na: (1) zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie
architektonicznym;  (2) wzrost cen materiatéw budowlanych; (3) niedobdr
wykwalifikowanych pracownikéw lub wzrost kosztéw ich zatrudnienia; (4) niewykonanie
prac przez wykonawcdw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym standardzie
akceptowalnym dla Grupy, (5) dobdr niewtasciwej technologii na wstepnym etapie
budowy. Kazdy istotny wzrost kosztdw lub opdznienie zakoriczenia realizacji projektow
moze negatywnie wptyna¢ na rentownosc Grupy. Istnieje rowniez ryzyko zwigzane z utrata
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przez generalnych wykonawcdw ptynnosci finansowej, co moze wptyna¢ na jakos¢
i terminowos¢ realizacji zleconych prac. Utrata ptynnosci finansowej moze, w skrajnych
przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce robdt
budowlanych i spowodowac koniecznos¢ jego zastapienia. Wszystkie opdznienia i koszty
zwigzane ze zmiang generalnego wykonawcy wptynag¢ moga negatywnie na rentownos¢
projektu deweloperskiego. Pomimo, ze Grupa stara sie ogranicza¢ takie ryzyko poprzez
utrzymywanie dtugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcdédw robdt
budowlanych oraz posiada kadry przygotowane do przejecia, w razie takiej koniecznosci,
kompetencji generalnego wykonawcy, zagrozenie ciggtosci i stabilnosci dziatania, w tym
utrata ptynnosci przez ktdéregokolwiek z generalnych wykonawcdw realizujgcych projekty
moze negatywnie wptyna¢ na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowa Grupy Kapitatowe;j.

= Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztéw dziatalnosci
Koszty operacyjne i inne koszty Grupy Kapitatowej moga wzrosna¢ przy réownoczesnym
braku odpowiedniego wzrostu przychoddéw. Do czynnikéw, ktére moga powodowacd
wzrost kosztédw operacyjnych i innych kosztéw, zaliczy¢ mozna: (1) inflacje; (2) wzrost
podatkéw i innych optat publicznoprawnych; (3) zmiany w przepisach prawa (w tym
zmiany dotyczgce przepisOw bezpieczeristwa i higieny pracy oraz przepiséw o ochronie
srodowiska) lub w polityce rzadowej, ktére zwiekszajg koszty utrzymania zgodnosci
z takimi przepisami lub polityka; (4) wzrost kosztéw finansowania dziatalnosci
gospodarczej. Wyzej wymienione czynniki moga mied istotny negatywny wptyw na
dziatalnosd i sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej.

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

Obecnie wszystkie projekty deweloperskie Grupy Kapitatowej realizowane s3 w Lublinie,
Swidniku, Zamosciu, Przemyslu i Tarnobrzegu. Grupa Kapitatowa na biezaco analizuje
rynek dziatalnosci deweloperskiej w innych polskich miastach, co jednak nie zmienia faktu,
ze w krotkim i Srednim horyzoncie czasowym, przychody i zyski generowane przez Grupe
Kapitatowg bedg uzaleznione od sytuacji na rynkach mieszkaniowych, na ktérych Grupa
Kapitatowa jest juz obecna. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tych rynkach moze
miec negatywny wptyw na dziatalnosc i sytuacje finansowg Grupy Kapitatowe;j.

= Ryzyko zwigzane z mozliwosciag wprowadzania do sprzedazy kolejnych mieszkan,
nabycia kolejnych gruntéw oraz cenami lokali

Dalszy rozwdj dziatalnosci Grupy Kapitatowej zalezy w decydujagcym stopniu
od: mozliwosci rozpoczecia realizacji inwestycji na posiadanych nieruchomosciach,
wprowadzania do sprzedazy kolejnych mieszkan, zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych
terenédw pod nowe projekty deweloperskie po konkurencyjnych cenach oraz ich
wiasciwego wykorzystania, a nastepnie od zdolnosci do sprzedazy na rynku
wybudowanych mieszkari w odpowiednim terminie i z satysfakcjonujaca marza. Zdolnos¢
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do wypetnienia powyzszych zatozen wynika z kolei w znacznej mierze z kondycji rynkéw
mieszkaniowych, na ktdérych dziata Grupa Kapitatowa.

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

Rentownos¢ dziatalnosci deweloperskiej Grupy Kapitatowej zalezy réwniez bezposrednio
od poziomu cen mieszkar w Polsce, a w szczegdlnosci w miastach, w ktérych dziata Grupa
Kapitatowa. Nadpodaz mieszkarn wywotana zbyt duzg liczba dostepnych lokali moze
negatywnie wptywad na ceny mieszkan na rynku, na ktérym dziata Grupa Kapitatowa.
W przypadku spadku cen mieszkan, Grupa Kapitatowa nie moze zapewni¢, ze bedzie
w stanie sprzeda¢ wybudowane mieszkania po cenach zapewniajgcych zatozong przez
Grupe Kapitatowg rentownos¢.

Wszystkie powyzsze czynniki moga miec negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowa Grupy Kapitatowe;.

* Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

Nabywajac grunty pod nowe projekty deweloperskie Grupa Kapitatowa przeprowadza
analize geotechniczng pozyskiwanego gruntu. Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy, nie
mozna wykluczyé, ze w trakcie realizacji projektu deweloperskiego Grupa napotka
nieprzewidziane trudnosci, ktére moga spowodowad opdznienie lub zwiekszy¢ koszt
przygotowania gruntu pod budowe, takie jak. np. znaleziska archeologiczne. Czynniki takie
moga mie¢ wptyw na koszty lub harmonogram realizacji danego projektu deweloperskiego
lub wrecz uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanej formie. Moze to mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy Kapitatowe;j.

= Ryzyko odpowiedzialnosci zwigzanej z uzytkowaniem gruntu w aspekcie przepiséw
ochrony srodowiska

Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujgce grunty, na ktdérych znajduja sie substancje
niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, albo na ktdrych doszto do niekorzystnego
przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, moga zosta¢ zobowigzane do ich
usuniecia, ponoszenia kosztdw rekultywacji lub zaptaty administracyjnych kar pienieznych.
Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze w przysztosci Grupa Kapitatowa moze by¢ zobowigzana
do zapfaty odszkodowan, administracyjnych kar pienieznych czy ponoszenia kosztow
rekultywacji wynikajacych z zanieczyszczenia srodowiska na gruntach posiadanych lub
nabywanych przez Grupe Kapitatowa. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢,
wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy Kapitatowe;.
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» Ryzyko zwigzane z infrastruktura

Projekt deweloperski moze by¢ realizowany przy zapewnieniu wymaganej prawem
infrastruktury, takiej jak: drogi wewnetrzne, przytacza medidw, itp. Pomimo pozytywnych
wynikéw analizy prawnej i technicznej, brak koniecznej infrastruktury powodowaé moze,
ze realizacja projektu na danej dziatce bedzie niemozliwa lub, w przypadku koniecznosci
zapewnienia infrastruktury przez Grupe, zbyt droga. Istnieje ryzyko, ze ze wzgledu na
opdznienia w przygotowaniu dostepu do infrastruktury, w szczegdlnosci wynikajacych
z czynnikdw niezaleznych od Grupy, nastgpi opdznienie w oddaniu danego projektu
deweloperskiego do uzytkowania lub nieprzewidziany wzrost kosztéw doprowadzenia
infrastruktury. Zdarzenia takie moga mie¢ wptyw na rentownos¢ projektu. Moze sie takze
zdarzy¢, ze wiasciwe organy administracji zazadaja od danej spétki z Grupy wykonania
odpowiedniej infrastruktury w ramach prac zwigzanych z projektem deweloperskim,
co moze miec znaczacy wptyw na koszty prac budowlanych objetych takim projektem.
Organy administracji moga takze zazada¢, aby inwestor wykonat infrastrukture, ktdra nie
jest niezbedna z punktu widzenia projektu deweloperskiego, ale jej wykonanie moze by¢
oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej
w zwigzku z realizowanym projektem deweloperskim. Moze to mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej.

= Ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego

Grupa Kapitatowa nie jest uzalezniona od systemdw informatycznych, jednakze awaria
wykorzystywanego przez nig systemu informatycznego, ktdrej skutkiem bytaby utrata
danych, moze spowodowac czasowe utrudnienie dziatalnosci Grupy Kapitatowej, w tym
w szczegdlnosci w kontaktach z jej klientami. Grupa Kapitatowa nie moze zagwarantowad,
ze wykorzystywane przez nig systemy informatyczne bedg wystarczajace dla jej przysztych
potrzeb. Wystagpienie awarii systemdéw informatycznych lub niezaspokajanie przez nie
przysztych potrzeb Grupy Kapitatowej mogtoby mie¢ wptyw na dziatalnos¢ i wyniki
finansowe Grupy Kapitatowe;.

* Ryzyko zwigzane z nieefektywnoscia systemu ksigg wieczystych
Istniejgcy obecnie w Polsce, w tym w szczegdlnosci w miastach, w ktdérych Grupa
Kapitatowa realizuje inwestycje, system ksigg wieczystych jest nieefektywny,
w szczegdlnosci z uwagi na opdznienia z jakimi istotne zdarzenia prawne moga by¢
ujawniane w ksiegach wieczystych. Co do zasady, z uwagi na rekojmie wiary publicznej
ksigg wieczystych, osoba dokonujgca czynnosci prawnej o skutkach rozporzadzajgcych
z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi wieczystej nabywa witasnos¢ lub inne prawo
rzeczowe, chocby wtascicielem byt w rzeczywistosci inny podmiot, chyba ze nabywca
wiedziat lub z tatwoscig mdgt sie dowiedziec o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym
stanem prawnym. Z uwagi na mozliwe opdznienia ujawniania w ksiegach wieczystych
zmian podmiotéw bedacych wtascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
oraz powyzszg zasade rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych obrét nieruchomosciami

str. 32

A
wikana



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA

wigze sie z ryzykiem nabycia nieruchomosci od osoby nieuprawnionej, lecz ujawnionej
w ksiedze wieczystej. Ryzyko to moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowa Grupy Kapitatowe;.

= Ryzyko wynikajace z ustawy o gwarancjach zapfaty za roboty budowlane

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003 roku o gwarancji zaptaty za roboty
budowlane wykonawca robdt budowlanych, ktéremu spdétka z Grupy zleci realizacje
projektu deweloperskiego, moze w kazdym czasie zada¢ od tej spétki gwarancji zaptaty
w formie gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poreczenia
banku udzielonego wykonawcy, do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytutu
wynagrodzenia wynikajacego z umowy oraz zleceri dodatkowych. Zgodnie z powotang
ustawg prawa do zgdania gwarancji zaptaty nie mozna wytaczy¢, ani ograniczy¢ przez
czynnos<¢ prawng, zas wypowiedzenie umowy spowodowane zgdaniem gwarancji zaptaty
jest bezskuteczne. Brak wystarczajgcej gwarancji zapfaty stanowi przeszkode
w wykonaniu robdt budowlanych z przyczyn dotyczgcych spétki i uprawnia wykonawce do
zadania wynagrodzenia na podstawie art. 639 Kodeksu cywilnego. Spowodowac to moze
wzrost kosztow i opdznienie realizacji projektdw deweloperskich lub wrecz uniemozliwic
ich realizacje. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub
wyniki Grupy Kapitatowej.

* Ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyiszajacymi wyptaty z tytutu
ubezpieczenia

Obiekty budowane w ramach projektéw deweloperskich realizowanych przez Grupe
Kapitatowg s3 objete ochrong ubezpieczeniowg na podstawie umdw ubezpieczenia
zawieranych przez wykonawcdow inwestycji realizowanych w ramach Grupy. W przypadku
fizycznego zniszczenia tych budynkédw na wskutek pozaru, zalania lub z innych przyczyn
przed wydaniem lokali ich nabywcom, Grupa Kapitatowa moze ponies¢ szkode, ktéra moze
nie zostac pokryta w catosci przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegdlnosci
z uwagi na fakt, ze wartos¢ przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie
ubezpieczenia moze by¢ mniejsza od wartosci przedmiotu ubezpieczenia w chwili
wystgpienia szkody. Ponadto, polisy ubezpieczeniowe nie pokrywaja utraconych zyskéw
Grupy Kapitatowej z projektu deweloperskiego oraz szkéd zwigzanych z niewykonaniem
lub nieterminowym wykonaniem umow z nabywcami lokali. W przypadku wystapienia
szkody przewyzszajacej limit wyptaty z ubezpieczenia, Grupa Kapitatowa moze utracic
srodki zainwestowane w projekt deweloperski dotkniety szkodg, a takze przewidywane
przychody z tytutu tego projektu deweloperskiego. Wystgpienie powyzszego zdarzenia
moze miec negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy
Kapitatowej.
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= Ryzyko zmian prawa podatkowego

Polski system podatkowy charakteryzuje sie brakiem stabilnosci. Przepisy podatkowe
bywaja czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzys¢ podatnikdw. Zmiany te moga polegac
nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych
szczegdtowych instrumentdw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet
wprowadzeniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany prawa podatkowego moga takze
wynikac¢ z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii
Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych regulacji
w zakresie podatkéw. Czeste zmiany przepiséw prawa regulujgcych opodatkowanie
dziatalnosci gospodarczej oraz rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania
przepisow podatkowych przez organy podatkowe moga okazac sie niekorzystne dla Grupy
Kapitatowej, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowa Grupy Kapitatowe;.

= Ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajac sie nie tylko bezposrednio na
przepisach, ale takze na ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyzszej instanc;ji
czy sady. Takie interpretacje ulegajg rowniez zmianom, sg zastepowane innymi lub tez
pozostajg ze sobg w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to réwniez orzecznictwa.
Powoduje to brak pewnosci, co do sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe
albo automatycznego stosowania go zgodnie z posiadanymi w danej chwili
interpretacjami, ktdre moga nie przystawac do réznorodnych, czesto skomplikowanych
standw faktycznych wystepujacych w obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka
przyczynia sie dodatkowo niejasnos¢ wielu przepisdw sktadajacych sie na polski system
podatkowy. Z jednej strony wywotuje to watpliwosci, co do wtasciwego stosowania
przepisdw, a z drugiej strony powoduje koniecznos¢ brania pod uwage w wiekszej mierze
wyzej wymienionych interpretacji. W przypadku regulacji podatkowych, ktdre zostaty
oparte na przepisach obowigzujacych w Unii Europejskiej i ktdre powinny byc¢ z nimi w petni
zharmonizowane, nalezy zwrdci¢ uwage na ryzyko ich stosowania zwigzane z czesto
niewystarczajgcym poziomem wiedzy na temat przepisdw unijnych, do czego przyczynia
sie fakt, ze sg one relatywnie nowe w polskim systemie prawnym. Moze to skutkowac
przyjeciem interpretacji przepisow prawa polskiego pozostajacej w sprzecznosci
z regulacjami obowigzujagcymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilnosci w praktyce
stosowania przepisdw prawa podatkowego moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢
i sytuacje finansowa Grupy Kapitatowe;.

= Ryzyko zwigzane z problemem potencjalnych roszczen
W wyniku prowadzonej w Polsce w latach powojennych nacjonalizacji wiele nieruchomosci
znajdujacych sie w rekach oséb prawnych i fizycznych zostato przejetych na rzecz Skarbu
Panistwa, w niektérych przypadkach z naruszeniem obowigzujacego wdwczas prawa.
Pomimo, iz dotychczas nie uchwalono ustawy regulujacej proces reprywatyzacji w Polsce,
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byli witasciciele nieruchomosci lub ich nastepcy prawni moga obecnie wystepowac do
organdw administracji z wnioskami o stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnych,
na mocy ktérych nieruchomosci zostaty im odebrane. Zarzad Spdtki, wedle jego najlepszej
wiedzy, nie identyfikuje ryzyk opisanych w niniejszym punkcie. Ponadto nieruchomosci, na
ktdrych byty, s3 lub moga by¢ prowadzone projekty deweloperskie Grupy Kapitatowej nie
znajduja sie na terenie objetym dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku
o witasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (tzw. dekret o gruntach
warszawskich). W zwigzku z tym, wedle najlepszej wiedzy Zarzadu Spdiki, nie istnieje
ryzyko, iz byli witasciciele dziatek wchodzacych w sktad tych nieruchomosci wystapia
z roszczeniami reprywatyzacyjnymi, o ile przejecie gruntdw na podstawie dekretu
o gruntach warszawskich nastgpito niezgodnie z przepisami. Pomimo, ze przed nabyciem
nieruchomosci Grupa Kapitatowa bada kwestie zwigzane z prawdopodobieristwem
wystgpienia roszczenia o zwrot majatku, to wyniki takiego badania nie zawsze s3
rozstrzygajace i nie mozna wykluczyé, ze w przysztosci zostang wniesione roszczenia
reprywatyzacyjne dotyczgce nieruchomosci posiadanych przez Grupe Kapitatowa. Nie
mozna zatem wykluczy¢ ryzyka, iz tego typu roszczenia podnoszone w przysztosci moga
miec istotny wptyw na Grupe. Moze to spowodowac wzrost kosztow realizacji projektow
deweloperskich, op6znic lub uniemozliwic ich realizacje, co moze mied istotny negatywny
wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy Kapitatowej.

= Ryzyko ekonomiczne i polityczne
Grupa Kapitatowa prowadzi swojg dziatalnos¢ w Polsce, ktdra uznawana jest za rynek
rozwijajacy sie. Inwestorzy inwestujacy w akcje spdtek dziatajacych na takich rynkach
powinni mie¢ swiadomos¢ istnienia na takich rynkach wiekszych ryzyk ekonomicznych
i politycznych niz na rynkach rozwinietych.
Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Grupy
Kapitatowej, jest scisle zwigzana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB,
inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysokos¢ stép procentowych. Wszelkie przyszte
niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikdw moga doprowadzi¢ do
spadku popytu na nowe mieszkania, co moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢
i sytuacje finansowa Grupy Kapitatowe;j.

= Ryzyko zwigzane z brakiem planédw zagospodarowania przestrzennego
Czesc terendw, na ktdrych Grupa Kapitatowa realizuje lub planuje realizowad inwestycje,
nie jest objeta waznymi planami zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne
utrudnienia w uzyskiwaniu pozwolern na budowe. W szczegdlnosci, w sytuacji braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdw
zagospodarowania i warunkdw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie wdéwczas, jezeli sg spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej jedna
dziatka s3siednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdéb

str. 35

A
wikana



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA

pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji,
parametrdw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektédw budowlanych, linii oraz
intensywnosci zabudowy wykorzystania terenu. Brak obowigzujgcych plandw
zagospodarowania przestrzennego moze powodowac istotne problemy z uzyskaniem
pozwolenia na budowe, co moze prowadzi¢ do opdznienia realizacji projektow
inwestycyjnych, w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowa Grupy Kapitatowe;.

= Ryzyko wynikajace z rozbieznosci danych wpisanych w ksiegach wieczystych
i rejestrze gruntéw

Dane wpisane w ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci nie zawsze s3
zgodne z danymi ujawnionymi w ewidencji gruntéw i budynkdéw, w szczegdlnosci
w zakresie danych o numerach i powierzchni dziatek ewidencyjnych, jak rdwniez danych
o osobach wiadajacych gruntem. W praktyce moze to spowodowac koniecznos¢
dokonania uzgodnienia tych danych, a wobec czasochtonnosci takiej procedury, opdznic
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali.
Grupa Kapitatowa zarzadza wszystkimi opisanymi powyzej elementami ryzyka
finansowego, ktére moze miec istotny wptyw na prowadzenie dziatalnosci. Organizacja
systemu zarzadzania ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komdrek
odpowiedzialnych za zawieranie réznego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych
transakcji przez inne, niezalezne komorki przed ich ostateczng akceptacja przez Zarzad
Spofkii w rezultacie zmniejszenie kosztdw dziatalnosci operacyjnej i finansowej, w ktérych
w rzeczywistosci ryzyko finansowe sie zawiera.

6 Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

Zgodnie z § 70 ust. 6 pkt 5) w zw. z § 71 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za rdéwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego paristwem cztonkowskim
(Dz.U.z2018r. poz. 757), Zarzad Spdtki oswiadcza, ze w 2020 roku WIKANA Spétka Akcyjna
z siedzibg w Lublinie (dalej réwniez: ,,Emitent”, ,,Spétka”), jako spdtka gietdowa, podlegata
zasadom tadu korporacyjnego zawartym w Zataczniku do Uchwaty Nr 26/1413/2015 Rady
Gietdy Papierédw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 13 pazdziernika 2015 roku: ,,Dobre
Praktyki Spdétek Notowanych na GPW 2016” (dalej réwniez ,,Dobre Praktyki’). Tres¢
dokumentu dostepna jest na oficjalnej stronie Gietdy Papierdw Wartosciowych

w Warszawie poswieconej tej tematyce, pod adresem: https://www.gpw.pl/dobre-praktyki

WIKANA S.A. doktada wszelkich staran, by stosowad zasady tadu korporacyjnego
okreslone w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na GPW 2016” oraz by na
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kazdym etapie jej funkcjonowania realizowac wszystkie rekomendacje dotyczace dobrych
praktyk oraz zalecenia kierowane do zarzagddéw, rad nadzorczych i akcjonariuszy.

Zarzad Spotki przyktada duza wage do stosowania w procesie zarzadzania zasad tadu
korporacyjnego, rozumianych jako zbidr uregulowan niezbednych w utrzymywaniu
wiasciwych relacji pomiedzy interesami wszystkich podmiotéw oraz oséb fizycznych
zwigzanych z funkcjonowaniem Spdtki. Zasady tadu korporacyjnego stanowig w duzej
mierze przyktad postepowania zgodnego z nakazami etycznymi, jak réwniez stanowig
wyraz dobrych obyczajéw. Spdtka 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 2020 Emitent nie stosowat jednej rekomendacji:

* |V.R.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu lub zgtaszane
spdtce oczekiwania akcjonariuszy, o ile spdtka jest w stanie zapewni¢ infrastrukture
techniczng niezbedna dla sprawnego przeprowadzenia walnego zgromadzenia przy
wykorzystaniu  srodkdw  komunikacji  elektronicznej, powinna umozliwié
akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu takich srodkdw,
w szczegdlnosci poprzez:

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktdrej akcjonariusze
moga wypowiadac sie w toku obrad walnego zgromadzenia, przebywajgc w miejscu
innym niz miejsce obrad walnego zgromadzenia,

3) wykonywanie, osobiscie lub przez petnomocnika, prawa gtosu w toku walnego
zgromadzenia.

Komentarz Spoétki: Obecna struktura akcjonariatu Spétki nie uzasadnia powszechnej
dostepnosci transmisji obrad 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 wptynaé na prawidtowy oraz
niezaktécony przebieg walnych zgromadzen. Ponadto zastosowanie ww. zasady
zwigzane bytoby z poniesieniem przez Emitenta istotnych kosztdw.

oraz czterech nastepujacych zasad fadu korporacyjnego:

» |.Z.1.16. Spdtka prowadzi korporacyjng strone internetowa i zamieszcza na niej,
w czytelnej formie i wyodrebnionym miejscu, oprécz informacji wymaganych
przepisami prawa, informacje na temat planowanej transmisji obrad walnego
zgromadzenia - nie pdzniej niz w terminie 7 dni przed datg walnego zgromadzenia.
Komentarz Spétki: Spdtka nie transmituje obrad walnych zgromadzen, gdyz obecna
struktura akcjonariatu Spdtki nie uzasadnia powszechnej dostepnosci transmisji
obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym. W ocenie Emitenta realizacja
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ww. zasady zwigzana jest z zagrozeniami natury tak technicznej, jak i prawnej, ktdre
to czynniki moga wptyngé na prawidtowy oraz niezaktdcony przebieg walnych
zgromadzen. Ponadto zastosowanie ww. zasady zwigzane bytoby z poniesieniem
przez Emitenta istotnych kosztéw.

* [|.Z.1.20. Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowa i zamieszcza na niej,
w czytelnej formie i wyodrebnionym miejscu, oprécz informacji wymaganych
przepisami prawa, zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub
wideo,

Komentarz Spétki: Zarzad Spodtki podjat decyzje o odstapieniu od stosowania
powyzszej zasady po dokonaniu analizy w oparciu o dotychczas zgromadzone
doswiadczenia w zakresie organizacji i przebiegu walnych zgromadzen, jak réwniez
biorgc pod uwage aktualng strukture akcjonariatu Spdtki. W ocenie Zarzgdu Spotki
wykonywanie obowigzkdw informacyjnych zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa, w szczegdlnosci poprzez publikowanie stosownych raportdw biezgcych oraz
zamieszczanie odpowiednich informacji na stronie internetowej Spditki, zapewnia
akcjonariuszom dostep do wszystkich istotnych informacji dotyczacych walnych
zgromadzen. W ocenie Zarzadu Spéiki taka forma informowania o przebiegu walnych
gromadzen jest wystarczajgca dla zachowania petnej transparentnosci oraz
zabezpiecza prawa akcjonariuszy w tym zakresie.

= V.Z.6. Spotka okresla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w ktérych
moze dojs¢ w spotce do konfliktu interesdw, a takze zasady postepowania w obliczu
konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia. Regulacje wewnetrzne spofki
uwzgledniajg miedzy innymi sposoby zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania
konfliktdw intereséw, a takze zasady wytaczania cztonka zarzadu lub rady nadzorczej
od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem intereséw.

Komentarz Spétki: W chwili obecnej w Spdtce nie funkcjonuje odrebna procedura
regulujgca kwestie konfliktu interesdw oraz zasad postepowania w obliczu jego
zaistnienia, niemniej jednak niniejsza zasada jest obecnie przedmiotem analizy, na
podstawie ktdrej zgodnie ze wstepng intencjg Zarzadu sporzadzona zostanie
witasciwa procedura.

= VI.Z.4. Spdétka w sprawozdaniu z dziatalnosci przedstawia raport na temat polityki
wynagrodzen, zawierajacy co najmniej:
1) 0gdlng informacje na temat przyjetego w spdtce systemu wynagrodzen,
2) informacje na temat warunkdw i wysokosci wynagrodzenia kazdego z cztonkdéw
zarzadu, w podziale na state i zmienne sktadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem
kluczowych parametréw ustalania zmiennych sktadnikdw wynagrodzenia i zasad
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wyptaty odpraw oraz innych ptatnosci z tytutu rozwigzania stosunku pracy, zlecenia
lub innego stosunku prawnego o podobnym charakterze - oddzielnie dla spdtki
i kazdej jednostki wchodzacej

w sktad grupy kapitatowej,

3) informacje na temat przystugujacych poszczegdlnym cztonkom zarzadu
i kluczowym menedzerom pozafinansowych sktadnikéw wynagrodzenia,

4) wskazanie istotnych zmian, ktére w ciggu ostatniego roku obrotowego nastapity
w polityce wynagrodzen, lub informacje o ich braku,

5) ocene funkcjonowania polityki wynagrodzer z punktu widzenia realizacji jej celdw,
w szczegdlnosci dlugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci
funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Komentarz Spéftki: Z uwagi na duza konkurencyjnos¢ na rynku, jak réwniez z uwagi
na fakt, ze kwestia wynagrodzen wpisuje sie w ocenie Spdtki w zakres tajemnicy
przedsiebiorstwa, sposdb prezentacji w sprawozdaniach z dziatalnosci danych
dotyczacych wynagrodzen bedzie kontynuowany zgodnie z aktualnymi przepisami
prawa powszechnie obowigzujacego.

6.2 Systemy kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem

Za system kontroli wewnetrznej i proces sporzadzania jednostkowych oraz
skonsolidowanych sprawozdan finansowych i raportdw okresowych w Spdtce
odpowiedzialny jest Zarzad Spotki.

Za proces kontroli wewnetrznej i proces sporzadzania sprawozdan finansowych na
poziomie konsolidacji odpowiedzialny jest Zarzad Spdtki. Rowniez na Zarzadzie Spotki
spoczywa obowigzek sporzgdzania raportow okresowych.

Na dzien 31 grudnia 2020 r. w spétkach zaleznych z Grupy Kapitatowej WIKANA system
kontroli i zarzadzania oparty byt na zarzadach tych spdtek, gdyz w spétkach tych na
wskazany dzier nie byto powotanej Rady Nadzorczej. Nie dotyczy to Spétki oraz wybranych
spotek zaleznych, tj.: TBS ,,Nasz Dom” Sp. z o.0. i ZIELONE TARASY S.A.", gdzie jest
powotana Rada Nadzorcza, ktéra wykonuje swoje obowiagzki nadzorcze zgodnie z KSH
i regulaminami dziatania Rady Nadzorczej, jakie sg uchwalone w tych spdtkach.

W Grupie Kapitatowej konsekwentnie realizowane sg nadrzedne cele polityki zarzadzania
ryzykiem dotyczace przede wszystkim przestrzegania zewnetrznych i wewnetrznych
limitdw oraz optymalizowania i mitygowania ryzyka w postaci procesu ciggtego
monitorowania. Proces zarzadzania ryzykiem jest scisle powigzany z procesem zarzadzania

"W dniu 30 lipca 2020 r. witasciwy sad rejestrowy zarejestrowat przeksztatcenie spétki w spdtke
z ograniczona odpowiedzialnoscia pod firmg: ZIELONE TARASY Sp. z 0.0., w ktdrej nie zostata ustanowiona
Rada Nadzorcza.
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kapitatem. Najwazniejszym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest jego optymalizacja,
przy réwnoczesnym spetieniu zewnetrznych wymogdw kapitatowych.

Sprawozdania finansowe kazdej ze spdtek s3 przygotowywane przez Gidwnego
Ksiegowego. Sprawozdania finansowe przygotowywane sg zgodnie z przepisami prawa
oraz obowigzujaca w Grupie polityka rachunkowosci i s3 weryfikowane na biezaco przez
zarzady spotek, ktére s3 odpowiedzialne za rzetelnos¢ i zgodnos¢ sporzadzanych
raportow. Dane finansowe bed3ace podstawag sprawozdan finansowych pochodza
zsystemu ksiegowo - finansowego, w ktdrym rejestrowane s3 zdarzenia ksiegowe
zgodnie z polityka rachunkowg kazdej ze spdtek, oparta na Miedzynarodowych
Standardach Rachunkowosci i Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci
Finansowe;j.

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

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

Sprawozdania finansowe wybranych spétek z Grupy Kapitatowej, po ich zatwierdzeniu
przez zarzad, weryfikowane sg przez niezaleznego audytora - biegtego rewidenta. Biegty
rewident badajacy sprawozdanie jednostkowe Spotki, wybierany jest przez Rade
Nadzorcza Spoétki sposrdd renomowanych firm audytorskich.

Pion Finansowy oraz Dyrektorzy Dziatdw przygotowujg na potrzeby Zarzadu okresowe
raporty dotyczace kluczowych danych finansowych i wskaznikdw operacyjnych
segmentow biznesowych.

Sprawozdania finansowe po zakoriczeniu badania przez audytora przesytane sg cztonkom
Rady Nadzorczej Spoéfki, ktdra dokonuje oceny sprawozdania finansowego.

6.3 Akcjeiakcjonariat

6.3.1 Struktura kapitatu zaktadowego WIKANA S.A.

Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 39 530 128,00 zt i dzieli sie na: 16 753 832 akcji zwyktych
na okaziciela serii G, o wartosci nominalnej 2,00 zt kazda akcja oraz 3 011 232 akgji zwyktych
na okaziciela serii H, o wartosci nominalnej 2,00 zt kazda akcja.

str. 40

A
wikana



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej WIKANA

6.3.2 Akcje wiasne

Na dziert sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, Spdtka posiada 10 000 sztuk akcji
wiasnych, serii G, stanowigcych 0,05% udziatu w kapitale zaktadowym WIKANA S.A.
i uprawniajgcych do oddania 10 000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spofki,
stanowiacych 0,05% ogdlnej liczby gtosdw. Akcje wtasne zostaty nabyte w dniu 30 stycznia
2020 r. w ramach ,,Oferty Zakupu Akgcji Spétki WIKANA S.A.” (petna tres¢ oferty zostata
ogtoszona raportem biezacym nr 4/2020), na podstawie upowaznienia zawartego
w uchwale nr 20/VI/2019 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenie Spétki z dnia 28 czerwca
2019 roku w sprawie upowaznienia Zarzagdu do nabycia akcji wiasnych Spétki w celu ich
umorzenia w trybie art. 362 § 1 pkt 5 i 8 Kodeksu spétek handlowych (szczegdty: raport
biezacy nr 8/2020).

Zgodnie z uzasadnieniem projektu uchwaty, o ktérej mowa powyzej, opublikowanym przez
Spoétke raportem biezacym nr 17/2019 z dnia 31 maja 2019 r., przeprowadzenie odkupu akgji
witasnych przez Spdétke powinno przyczynic sie do wzrostu ich wartosci

Pozostate podmioty wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej, nie posiadaja akcji Spotki.

6.3.3 Struktura akcjonariatu

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego, tj. od dnia 27 listopada
2020 r.,, do dnia publikacji niniejszego raportu, jedyna zmiana, jaka miata miejsce
w strukturze znaczacych akcjonariuszy Spdtki, zgodnie z powiadomieniem otrzymanym
przez Spotke w dniu 9 grudnia 2020 r., polegata na zbyciu w dniu 4 grudnia 2020 r. przez
Sanwil Holding S.A. 50 000 akcji Spétki (szczegdty: raport biezacy nr 44/2020 z 9 grudnia
2020T.).

Zarédwno na dzierl 31 grudnia 2020 r. Spoétka, jak i na dzienn przekazania niniejszego
sprawozdania, Spétka posiadata nastepujacych akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio
lub posrednio wiecej niz 5% akcji Spofki, tj.:
= VALUE FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY z wydzielonym Subfunduszem 1
z siedzibg w Warszawie, posiadajacy 13 009 766 akcji WIKANA S.A., stanowigcych
65,82% kapitatu zaktadowego Spdtki oraz uprawniajacych do oddania 13 009 766
gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych 65,82% ogdlnej liczby
gtosow;

= Palametra Holdings Limited z siedzibg w Mriehel, posiadajaca 1612 000 akgji
WIKANA S.A., stanowigcych 8,16% kapitatu zaktadowego Spoétki oraz uprawniajgcych
do oddania 1612 000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych 8,16%
ogdlnej liczby gtosow;
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= Sanwil Holding S.A. posiadajgca 1254 728 akcji WIKANA S.A., stanowigcych 6,35%
kapitatu zaktadowego Spdtki oraz uprawniajacych do oddania 1254 728 gtosdw na
Walnym Zgromadzeniu Spoétki stanowigcych 6,35% ogdlnej liczby gtoséw.

Tabela: Stan posiadania akcji Spotki przez znacznych akcjonariuszy na dzien 31 grudnia
2020 ., jak i na dzien przekazania niniejszego sprawozdania

) . . . ; Udzial w kapitale
Akcjonariusz Liczba akcji/gtosow
zaktadowym/gtosach
VALUE FIZ .
z wydzielonym Subfunduszem 1 13009766 65,82%
Palametra Holdings Limited 1612 000 8,16%
Sanwil Holding S.A. 1254 728 6,35%
Pozostali 3888 570 19,67%
Razem 19 765 064 100,00%

6.3.4 Wykaz akcji i udzialow podmiotéw z Grupy Kapitatlowej w posiadaniu oséb
zarzadzajacych i nadzorujacych

Wykaz akcji i udziatdw podmiotéw z Grupy Kapitatowej bedacych w posiadaniu osdb

wchodzacych w sktad organdw zarzadzajgcych i nadzorujgcych Spétki na dzien 31 grudnia

2020 r. przedstawia ponizsza tabela.

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

LACZNA
LACZNA LICZBA AKCJI .z
WARTOSC NOMINALNA
WIKANA S.A. (SZT.)

AKCJI WIKANA S.A.(PLN)
ZARZAD, w tym: 142 000 284 000
CHOLOTA PAWEL 30 000 60 000
KWASNIEWSKI PIOTR 112 000 224 000
RADA NADZORCZA, w tym: 524 815 1049 630
BUCHAJSKI ADAM 524 815 1049 630
RAZEM: 666 815 1333 630
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Powyzsza tabela odzwierciedla takze liczbe akcji Spdtki, bedacych w posiadaniu oséb
zarzadzajacych i nadzorujacych, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania.
Pozostate osoby nadzorujgce nie posiadaja akcji Spotki.

Osoby zarzadzajace i osoby nadzorujgce nie posiadaja akcji/udziatdw w jednostkach
zaleznych od Spofki.

6.3.5 Ograniczenia zwigzane z papierami wartosciowymi

6.3.5.1 Ograniczenia w wykonywaniu prawa gltosu

Akcjonariuszom uczestniczacym w walnych zgromadzeniach przystuguje liczba gtoséw
réowna liczbie posiadanych akgji, z tym ze w przypadku przekroczenia przez akcjonariusza
66% ogdlnej liczby gtoséw, udziat tego akcjonariusza w ogdlnej liczbie gtoséw ulega
zmniejszeniu do 66% ogdlnej liczby gtoséw (§ 26 Statutu Spotki).

W zakresie nabytych przez Spdétke, na podstawie uchwaty nr 20/VI[2019 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenie Spétki z dnia 28 czerwca 2019 roku, akcji wrasnych (szczegdty
raport biezacy nr31/2019 i nr 8/2020), zgodnie z regulacjg art. 364 § 2 Kodeksu spdtek
handlowych Spdtka nie wykonuje praw udziatowych z wiasnych akcji, z wyjatkiem
uprawnient do ich zbycia lub wykonywania czynnosci, ktére zmierzajg do zachowania
tych praw.

6.3.5.2 Ograniczenia w przenoszeniu prawa wlasnosci papieréw wartosciowych
Aktualnie jedynymi ograniczeniami dotyczacymi przenoszenia prawa witasnosci papierow
wartosciowych Spoétki s3 ograniczenia wynikajgce z art. 19 ust. 11, z zastrzezeniem ust. 12,
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) NR 596/2014 z dnia 16 kwietnia
2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku (rozporzadzenie w sprawie naduzy¢ na rynku) oraz
uchylajgcego dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i dyrektywy Komisji
2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE (rozporzadzenie MAR), dotyczace okreséw
zamknietych.

6.3.6 Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych
W Spétce nie funkcjonuja akcje pracownicze.

6.4 Specjalne uprawnienia kontrolne

Na dzierl 31 grudnia 2020 r. nie istniaty papiery wartosciowe Spétki dajace specjalne
uprawnienia kontrolne. Zaden z akcjonariuszy nie posiada réwniez jakichkolwiek
uprawnien kontrolnych wobec Spétki, wynikajacych z przepiséw Statutu.
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6.5 Wladze WIKANA S.A.

6.5.1 Zarzad
Zarzad Spotki sktada sie z 1 do 5 0s6b i jest powotywany i odwotywany przez Rade
Nadzorcza, ktdra rédwniez okresla liczbe cztonkdw Zarzadu. Kadencja Zarzadu trwa trzy
lata i jest kadencja wspdlna.
Do reprezentowania Spdtki przy Zarzadzie wieloosobowym upowaznieni sa:

* dwaj wspodtdziatajacy ze sobg cztonkowie Zarzadu,

= cztonek Zarzadu i prokurent.

Do reprezentowania Spotki przy Zarzadzie jednoosobowym upowazniony jest
jednoosobowo Cztonek Zarzadu.

6.5.1.1 Sktad osobowy
W roku obrotowym 2020 struktura i sktad Zarzadu Spdtki nie ulegaty zmianom, wobec
czego zarowno na dzierl 1 stycznia 2020 r., na dzierl 31 grudnia 2020 r., jak i na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania, sktad Zarzadu Spdtki byt nastepujacy:
* Piotr Kwasniewski — Prezes Zarzadu,
= Pawet Chotota — Cztonek Zarzadu.

6.5.1.2 Kompetencje i uprawnienia Zarzadu
Do zakresu dziatalnosci Zarzadu nalezg wszystkie sprawy Spotki niezastrzezone do
kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorcze;j.

Zgodnie ze Statutem Spétki pracami Zarzadu kieruje Prezes Zarzadu. Szczegdlne jego
uprawnienia w tym zakresie okresla Regulamin Zarzadu.

Tryb pracy Zarzgdu, zakres wzajemnych relacji oraz zasady wspodtpracy reguluje Regulamin
Zarzadu z 2011 r.,, ktoéry zostat znowelizowany poprzez przyjecie nowego tekstu
Regulaminu uchwata Rady Nadzorczej Spdtki z dnia 23 maja 2018 r. oraz Statut Spotki.
Obydwa dokumenty s3g dostepne na stronie internetowej Spotki.

Regulamin Zarzadu WIKANA S.A. opublikowany jest na stronie internetowej Spétki, co
realizuje zasade I.Z.1.1. ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016” (,,Spotka
prowadzi korporacyjng strone internetowa i zamieszcza na niej, w czytelnej formie
i wyodrebnionym miejscu, oprdcz informacji wymaganych przepisami prawa podstawowe
dokumenty korporacyjne[...]”).

Uchwaty Zarzadu zapadaja bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. W przypadku réwnosci
gtosdw, decyduje gtos cztonka Zarzadu kierujgcego pracami Zarzadu.

Zarzad ma obowigzek prowadzi¢ sprawy Spdtki z najwyzsza starannoscia wymagana

w obrocie gospodarczym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, z powszechnie
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przyjetymi zwyczajami, przestrzegajac postanowieri Statutu i uchwat Walnego
Zgromadzenia oraz Rady Nadzorczej.

Do zakresu dziatalnosci Zarzadu nalezg wszystkie sprawy Spdtki niezastrzezone do
kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorczej. Zarzad jest zobowigzany
w szczegdlnosci do:

* wyznaczania i realizacji strategii i plandw dziatalnosci Spofki,

* wyznaczania i realizacji polityki rozwojowej, personalnej, handlowej, finansowej,
operacyjnej oraz zarzadzania jakoscia,

* terminowego dokonywania obowigzujgcych Spétke zgtoszen do Sadu Rejestrowego,

* sporzadzania sprawozdarn finansowych Spaétki i Grupy,

= zwotywania Walnych Zgromadzen Akcjonariuszy Spofki,

= uczestniczenia w posiedzeniach Rady Nadzorczej, na ktdre zostat zaproszony,

* udzielania Walnemu Zgromadzeniu, Radzie Nadzorczej oraz wybranej firmie
audytorskiej wyczerpujacych wyjasniert i informacji wraz z przedstawianiem
wymaganych dokumentdw oraz innych materiatéw,

= dziatania ze szczegdlng starannoscia przy dokonywaniu transakgji z akcjonariuszami
oraz innymi osobami, ktdrych interesy wptywaja na interes Spotki oraz zapewniania
aby transakcje te byty dokonywane na warunkach rynkowych,

= reprezentowania Spotki w kontaktach z akcjonariuszami w ramach wewnetrznych
umocowan i zapewniania ochrony stusznych interesdw wszystkich akcjonariuszy
w granicach okreslonych przez prawo i dobre obyczaje,

= prowadzenia wifasciwej polityki informacyjnej Spdtki w sposéb zgodny
z wewnetrznymi regulacjami i utrzymywania kontaktow z mediami,

* przestrzegania ogdlnie obowigzujgcych przepiséw prawa i powstrzymywania sie
od podejmowania dziatan, ktdre stanowityby naruszenie lub naduzycie prawa.

Zarzad Spotki nie posiada uprawnien w zakresie emisji akgji.

6.5.1.3 Wynagrodzenie Zarzadu WIKANA S.A.
Grupa Kapitatowa, oprdcz wynagrodzenia zasadniczego oraz ptatnosci na rzecz Zaktadu
Ubezpieczent Spotecznych, wyptaca kadrze kierowniczej wynagrodzenia na podstawie

umowy o swiadczenie ustug i wynagrodzenie z tytutu petnienia funkcji cztonka zarzadu.

Wynagrodzenie kadry kierowniczej

. o1-sty-20 ot-sty-19

w tysigcach ztotych
31-gru-20 31-gru-19
Piotr Kwasniewski (od 02.04.2019) 248 135
Agnieszka Maliszewska (do 31.05.2019) - 10
Pawet Chotota 103 83
Wynagrodzenie kadry kierowniczej 351 228

Oprdécz wynagrodzenia, o ktérych mowa powyzej, Grupa wyptacita osobom zarzadzajacym wynagrodzenie
na podstawie swiadczonych przez nich ustug.
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Wynagrodzenie kadry kierowniczej z tytulu swiadczenia ustug na rzecz jednostek

zaleznych
01-sty-20 01-sty-19
w tysiqcach Z{'Otych 31_gru_20 31_gru_19
Podmiot powigzany z Pawtem Chototg 36 39
Wynagrodzenie kadry kierowniczej 36 39

Wynagrodzenie kadry kierowniczej z tytutu petnienia funkcji we wtadzach jednostek

zaleznych
01-sty-20 01-sty-19
w tysigcach ztotych 31-gru-20 31-gru-19
Piotr Kwasniewski (od 02.04.2019) 20
Agnieszka Maliszewska (do 31.05.2019) - 87
Pawet Chotota 87 87
Wynagrodzenie kadry kierowniczej 107 174

Umowy zawarte z osobami zarzadzajgcymi nie przewiduja rekompensat w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich
odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia emitenta przez przejecie.

6.5.2 Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza jest organem sktadajgcym sie z 5 do 7 cztonkdw, powotywanych na lat 5,
przez Walne Zgromadzenie, z zastrzezeniem, ze ilekro¢ liczba cztonkdéw Rady Nadzorczej
nie przekracza 5 cztonkéw, Rada Nadzorcza moze powotac do swojego sktadu jednego
cztonka.

Cztonkdéw Rady Nadzorczej powotuje sie na okres wspolnej kadenc;ji.

6.5.2.1 Sktad osobowy

Przez caty rok obrotowy 2020, jak i na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, sktad
Rady Nadzorczej Spotki przedstawiat sie nastepujgco:

= Marcin Marczuk - Przewodniczacy Rady Nadzorczej;

= Krzysztof Misiak - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej;

= Adam Buchajski — Cztonek Rady Nadzorczej;

= Anna Kutach - Cztonek Rady Nadzorczej;

= Patrycja Wojtczyk — Cztonek Rady Nadzorcze;j.

6.5.2.2 Kompetencje i uprawnienia Rady Nadzorczej
Rada Nadzorcza jest organem sktadajacym sie z 5 do 7 cztonkéw, powotywanych na 5 lat,
przez Walne Zgromadzenie. Rada Nadzorcza powotywana jest na okres wspdlnej kadencji.
llekrod liczba cztonkdw Rady Nadzorczej nie przekracza 5 cztonkdw, Rada Nadzorcza moze
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powotac do swojego sktadu jednego cztonka. Cztonkéw Rady Nadzorczej powotuje sie na
okres wspdlnej kadencji. Cztonkowie Rady Nadzorczej wykonujg swoje prawa i obowigzki
jedynie osobiscie.

Do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy:

* badanie rocznego sprawozdania finansowego,

» badanie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki w roku obrotowym,

* zawieszenie z waznych powoddéw w czynnosciach poszczegdlnych lub wszystkich
cztonkdw Zarzadu,

= delegowanie cztonkéw Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania czynnosci
cztonkdw Zarzadu nie mogacych sprawowac swoich czynnosci,

» ustalanie zasad wynagrodzenia cztonkdw Zarzadu,

= zatwierdzanie rocznych i wieloletnich plandw dziatalnosci Spofki,

* na wniosek Zarzadu udzielanie zezwolenia na nabywanie i obejmowanie akgcji lub
udziatéw w Spdtkach badz przystepowanie do spdtek,

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

= zatwierdzanie struktury organizacyjnej Spotki,

* inne sprawy przewidziane Statutem i Kodeksem Spdétek Handlowych.

Zgodnie z zasadg 11.Z.10.2 ,,Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW 2016” (,,Poza
czynnosciami wynikajgcymi z przepisdw prawa raz w roku rada nadzorcza sporzadza
i przedstawia zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu sprawozdanie z dziatalnosci rady
nadzorczej, obejmujace co najmniej informacje na temat: (i) sktadu rady i jej komitetdw, (i)
spefniania przez cztonkdw rady kryteridw niezaleznosci, (iii) liczby posiedzen rady i jej
komitetéw w raportowanym okresie, (iv) dokonanej samooceny pracy rady nadzorczej)
Rada Nadzorcza w dniu 23 czerwca 2020 r. przyjeta Sprawozdanie Rady Nadzorczej
WIKANA S.A. za 2019 rok., ktére nastepnie w dniu 25 czerwca 2020 r. przedstawita
Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu.

Ponadto, zgodnie z zasada 11.Z.11 ,,Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW 2016”
(,,Rada nadzorcza rozpatruje i opiniuje sprawy majace by¢ przedmiotem uchwat walnego
zgromadzenia.”) Rada Nadzorcza rozpatrywata i opiniowata sprawy majace by¢
przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia.
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Do waznosci uchwat Rady Nadzorczej wymagana jest obecnos¢ wiekszosci jej cztonkdw,
awszyscy jej cztonkowie powinni zosta¢ zaproszeni. Uchwaty zapadajg bezwzgledna
wiekszoscig oddanych gtoséw cztonkdw Rady obecnych na posiedzeniu, a w przypadku
rownego podziatu gtoséw decyduje gtos Przewodniczacego Rady. Cztonkowie Rady
Nadzorczej moga bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat oddajac swdj gtos na pismie za
posrednictwem innego cztonka Rady. Oddanie gtosu na pismie nie moze dotyczy¢ spraw
wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady. Rada Nadzorcza moze
podejmowac uchwaty w trybie pisemnym — uchwata podjeta w tym trybie jest wazna, gdy
wszyscy cztonkowie Rady zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty. Podejmowanie
uchwat w powyzszych trybach nie dotyczy wyboréw Przewodniczgcego
i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, powotania cztonka Zarzadu oraz odwotania
i zawieszania w czynnosciach tych oséb.

Posiedzenie Rady Nadzorczej oraz podejmowanie uchwat przez Rade Nadzorczg moze sie
odbywa¢ w ten sposdb, ze cztonkowie Rady Nadzorczej uczestnicza w posiedzeniu
i podejmowaniu uchwat przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie
na odlegtosd, przy czym wszyscy biorgcy udziat w posiedzeniu cztonkowie Rady Nadzorczej
muszg by¢ poinformowani o tresci projektdw uchwat. W tym trybie Rada Nadzorcza nie
moze podejmowacd uchwat w sprawie wyboru Przewodniczacego, Wiceprzewodniczgcego
oraz Sekretarza Rady Nadzorczej, powotania, odwotania lub zawieszenia w czynnosciach
cztonka Zarzadu.

Szczegdtowy opis dziatania Rady Nadzorczej zawarty jest w Statucie Spotki oraz
w Regulaminie Rady Nadzorczej (dostepne na stronie internetowej Emitenta, co realizuje
wspomniang juz zasade l.Z.1.1. ,,Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW 2016”
(,Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowa i zamieszcza na niej, w czytelnej
formie i wyodrebnionym miejscu, oprdécz informacji wymaganych przepisami prawa
podstawowe dokumenty korporacyjne [...]”). Regulamin Rady Nadzorczej zostat
znowelizowany poprzez przyjecie nowego tekstu Regulaminu uchwata nr 22/VI/2019
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 28 czerwca 2019 r.

6.5.2.3 Komitet Audytu
Biorgc pod uwage dane, ktdre Spdtka osiggneta na koniec roku obrotowego 2020 2019:

WIKANA S.A. 2020 2019

Suma aktywdw bilansu* 91750 49 521
Przychody netto ze sprzedazy towardw i produktéw* 3088 3222
Srednioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty 9,51 10

* - dane w tys. zt
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Spotka spetnia kryteria okreslone w art. 128 ust. 4 pkt 4 ustawy o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1089 z pézn. zm.; dalej:
»Ustawa”), wobec czego petnienie funkcji komitetu audytu w celu wykonywania
obowigzkdw komitetu audytu okreslonych w Ustawie, ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci i rozporzadzeniu nr 537/2014, powierzyta Radzie Nadzorczej Spdiki.
Zgodnie z art. 129 ust. 1 Ustawy przynajmniej jeden cztonek komitetu audytu posiada
wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych.
Zgodnie ze ztozonymi oswiadczeniami, po ich weryfikacji, Rada stwierdzita, ze wiedze taka
posiadajg nastepujacy cztonkowie Rady:

Pan Krzysztof Misiak, Pan Adam Buchajski, Pani Anna Kutach oraz Pani Patrycja Wojcztyk.

Zgodnie z art. 129 ust. 3 Ustawy wiekszos¢ cztonkdw komitetu audytu, w tym jego
przewodniczacy, jest niezalezna od Spoéfki, czyli spetnia kryteria, o ktérych mowa w art. 129
ust. 3 pkt 1) — 10) Ustawy. Zgodnie ze ztozonymi oswiadczeniami, cztonkowie Rady, ktdrzy
spetniaja kryteria niezaleznosci, o ktérych mowa w zdaniu poprzednim, to:

Pan Marcin Marczuk (Przewodniczacy Rady), Pani Anna Kutach oraz Pani Patrycja
Wojtczyk.

Zgodnie z art. 129 ust. 5 Ustawy przynajmniej jeden cztonek komitetu audytu posiada

wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktdrej dziata jednostka zainteresowania

publicznego. Zgodnie ze ztozonymi oswiadczeniami wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej

Spotki posiadaja wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktdrej dziata Spdtka.

Rada Nadzorcza Spéiki, petnigca funkcje komitetu audytu, zgodnie z art. 130 pkt 5 Ustawy

opracowata i przyjeta polityke wyboru firmy audytorskiej do ustawowego badania

sprawozdania finansowego Spoétki i Grupy Kapitatowej. Gtdwne zatozenia wspomnianej
polityki s3 nastepujace:

1) Wyboru firmy audytorskiej dokonuje sie sposrdéd ofert, jakie wptyng do Spétki na
zapytanie ofertowe.

2)  Przedmiot zapytania obejmuje ustawowe badanie jednostkowego sprawozdania
finansowego Spdtki WIKANA S.A. i ustawowe badanie skonsolidowanego
sprawozdania Grupy Kapitatowej WIKANA, tacznie z pétrocznymi przegladami.

3) Liste podmiotéw, do ktdrych bedzie kierowane zapytanie ofertowe okresla Rada
Nadzorcza, przekazujac liste do Spotki, najpdzniej do ostatniego dnia kwartatu
poprzedzajgcego kwartat, w ktérym dokonany bedzie wybdr biegtego. Lista ta
powinna obejmowac co najmniej trzy podmioty. Kazdy cztonek Rady Nadzorczej
moze zgtasza¢ wniosek w tym zakresie.

4)  Spétka, z wykorzystaniem wtasnego zaplecza obstugi, dokonuje rozestania zapytania
ofertowego dla wyboru firmy audytorskiej, wysytajac zapytanie w tym samym czasie
od wszystkich firm wskazanych przez Rade Nadzorczg na jednolitych formularzach.

5) Firmy audytorskie zainteresowane zapytaniem ofertowym sktadajg oferty do
Sekretariatu WIKANA S.A.
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6)
7)
8)

9)

12)

Spétka, niezwtocznie po uptywie terminu na zapytanie ofertowe, przekazuje narece
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej informacje o liczbie ofert, ktére wptynety do
Spotki, wraz z ofertami.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej informuje Cztonkdw Rady Nadzorczej o ofertach.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Spétki WIKANA S.A. dokonujg analizy ztozonych ofert

firm audytorskich.

Na wniosek kazdego z cztonkéw Rady Nadzorczej wyznaczane s3g terminy spotkan

z przedstawicielami firm audytorskich, ktdre ztozyty oferty audytorskie, celem

zaprezentowania firmy audytorskiej i uszczegdtowienia oferty.

Po zakoriczonym badaniu ofert, Rada Nadzorcza podejmuje uchwate, w ktdrej

wskazuje firme audytorska, ktdrej zlecone zostanie badanie, sporzadzajac

jednoczesnie uzasadnienie dla dokonanego wyboru firmy audytorskiej, celem

przedawnienia go Walnemu Zgromadzaniu zgodnie z art. 130 ustep 7 ustawy z dnia 11

maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Spdtki WIKANA S.A. przy wyborze firmy audytorskiej

powinni kierowac sie:

a) bezstronnoscia i niezaleznoscig firmy audytorskiej i biegtego rewidenta, w tym
poprzez badanie zakresu ustug wykonywanych przez firme audytorska i biegtego
rewidenta
w okresie ostatnich pieciu lat poprzedzajacych wybdr firmy audytorskiej. Kontrola
i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej s3
dokonywane na kazdym etapie procedury wyboru firmy audytorskiej do badania
i przegladu wskazanych powyzej sprawozdan finansowych. Na etapie zapytania
ofertowego koniecznym jest ustalenia powyzszego w drodze odebrania
oswiadczen od firm sktadajgcych oferty;

b) najwyzszg jakoscig wykonywanych prac audytorskich;

¢) znajomoscig branzy deweloperskiej, w ktdrej dziata Spétka WIKANA S.A. i spotki
z Grupy Kapitatowej WIKANA;

d) uwzglednieniem zasady rotacji firmy audytorskiej i kluczowego biegtego
rewidenta w taki sposéb, aby maksymalny czas nieprzerwanego trwania zlecen
badan ustawowych przeprowadzanych przez te samg firme audytorska lub firme
audytorska powiagzang z t3 firmg audytorska lub jakiegokolwiek cztonka sieci
dziatajacej w panstwach Unii Europejskiej, do ktdrej naleza te firmy audytorskie,
nie przekraczat pieciu lat, zas kluczowy bieglty rewident nie przeprowadzat
badania ustawowego w Spétce przez okres dtuzszy niz piec lat (w takim przypadku
kluczowy biegty rewident moze ponownie przeprowadzac¢ badanie ustawowe
w Spétce po uptywie co najmniej trzech lat od zakoriczenia ostatniego badania
ustawowego).

Umowa z podmiotem swiadczgcym ustugi audytorskie moze zostac zawarta na okres

1roku lub 2 lat, z tym Ze pierwsza umowa o badanie sprawozdania finansowego jest

zawierana z firmg audytorska na okres nie krétszy niz dwa lata z mozliwoscia
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przedtuzenia na kolejne roczne Ilub dwuletnie okresy, z uwzglednieniem
wynikajacych z przepisdw prawa zasad rotacji firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego rewidenta.

13) Zawarcie umowy z firma audytorska dokonywane jest z odpowiednim
wyprzedzeniem, aby umowa o badanie sprawozdania finansowego mogta zostac
podpisana w terminie umozliwiajgcym firmie audytorskiej udziat w inwentaryzacji
znaczacych skfadnikéw majatkowych.

14) Niezwtocznie po wyborze firmy audytorskiej kazdy cztonek Rady Nadzorczej sktada
na wezwanie Przewodniczagcego Rady Nadzorczej oswiadczenie o swoim statusie
niezaleznosci, z uwzglednieniem odpowiednich regulacji ustawy z dnia 11 maja 2017 .
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

15)  Procedury wyboru nie przeprowadza sie w przypadku gdy WIKANA S.A. posiada
wazna w danym roku umowe na swiadczenie ustug audytorskich.

Rekomendacja dotyczgca wyboru firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie rocznego
sprawozdania finansowego WIKANA S.A. oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej WIKANA, tj. Firmy Audytorskiej INTERFIN Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Krakowie, spetniata obowigzujgce warunki,
a wybdr firmy audytorskiej zostat dokonany zgodnie z przepisami obowigzujgcymi w dacie
wyboru, w tym dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej.

Firma audytorska, o ktérej mowa w powyzej, badajaca sprawozdanie finansowe WIKANA
S.A., nie S$wiadczyta na rzecz Spétki dozwolonych ustug niebedacych badaniem.

W 2020 roku Rada Nadzorcza wykonywata zadania komitetu audytu okreslone w art. 130
Ustawy, w tym przede wszystkim: monitorowata procesy sprawozdawczosci finansowej
oraz skutecznos¢ systemdw kontroli wewnetrznej i systemdw zarzadzania ryzykiem oraz
audytu wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej, przedktadata
zalecenia majgce na celu zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci finansowe;j
w Spdtce, jak rowniez monitorowata stan ich wykonywania. W zwigzku z wykonywaniem
obowigzkdw komitetu audytu w 2020 roku odbyto sie szes¢ posiedzert Rady Nadzorczej
Spotki.

6.5.2.4 Wynagrodzenie Rady Nadzorczej WIKANA S.A.

w tysigcach ztotych 01-sty-20 01-sty-19

31-gru-20 31-gru-19
Adam Buchajski 30 30
Krzysztof Misiak 30 30
Patrycja Wojtczyk 30 30
Anna Kutach 30 16
Marcin Marczuk 30 30
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 150 150
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6.5.2.5 Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur
i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych oséb zarzadzajacych

i nadzorujacych
Zaréwno w roku obrotowym 2020, jak i do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania,
w Grupie nie wystgpity zobowigzania wynikajgce z emerytur i swiadczert o podobnym
charakterze dla bytych o0sdb zarzadzajacych, nadzorujacych albo bytych cztonkdw
organdw administrujgcych oraz zobowigzania zaciggniete w zwigzku z tymi emeryturami.

6.5.2.6 Roéznorodnosc w organach
Spotka, z uwagi na wielkos¢ zatrudnienia w Grupie Kapitatowej WIKANA, nie wdrozyta
polityki réznorodnosci, jednakze Rada Nadzorcza oraz Zarzad Spoétki doktadajg staran aby
w Spétce zatrudniane byty osoby kompetentne, posiadajgce odpowiednie kwalifikacje oraz
doswiadczenie zawodowe i wyksztatcenie odpowiadajgce potrzebom Spaétki.

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

Sposéb dziatania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia, prawa
akcjonariuszy i sposdb ich wykonywania reguluja:

= Kodeks Spdtek Handlowych;

= Statut Spotki;

* Regulamin Walnego Zgromadzenia Spotki;

= Stosowane w Spdtce zasady tadu Korporacyjnego.

Zardwno Statut Spdtki, jak i Regulamin Walnego Zgromadzenia Spétki, opublikowany jest
na stronie internetowej Spofki, co realizuje wspominang juz zasade 1.Z.1.1. ,,Dobrych
Praktyk Spdtek Notowanych na GPW 2016” (,,Spétka prowadzi korporacyjng strone
internetowa i zamieszcza na niej, w czytelnej formie i wyodrebnionym miejscu, oprécz
informacji wymaganych przepisami prawa podstawowe dokumenty korporacyjne [...]”).

Walne Zgromadzenie moze by¢ zwyczajne i nadzwyczajne.
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki powinno sie odby< nie pdzniej niz w ciggu szesciu
miesiecy po zakoriczeniu roku obrotowego.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad dla rozpatrzenia spraw wymagajacych
niezwtocznego postanowienia:

= z wiasnej inicjatywy,

= nawniosek Rady Nadzorczej,

= na pisemny wniosek akcjonariuszy reprezentujgcych tgcznie co najmniej jedna

dwudziesta kapitatu zaktadowego.
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Walne Zgromadzenie zwotywane jest w trybie okreslonym w art. 395 § 1i art. 398 Kodeksu
spotek handlowych, w sposdb okreslony zapisami art. 402", 402% i 4023 Kodeksu spdtek
handlowych oraz regulacjami Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej[... ].

Uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie s3 wazne, bez wzgledu na liczbe akji
reprezentowanych na Walnym Zgromadzeniu, o ile Kodeks Spdtek Handlowych nie
stanowi inaczej.

Uchwat Walnego Zgromadzenia wymagaja:

* rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki w roku
obrotowym, sprawozdania Rady Nadzorczej, rocznego sprawozdania finansowego,
udzielanie absolutorium cztonkom witadz Spdétki z wykonania przez nich
obowigzkdw,

= wszelkie postanowienia wynikajace z roszczent o naprawienie szkody wyrzadzonej
przy zawigzywaniu Spotki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru,

* zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz
ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego,

= emisje obligacji zamiennych lub z prawem pierwszeristwa,

= nabycie wtasnych akcji w przypadku okreslonym w art. 362 § 1 pkt.2 Kodeksu Spétek
Handlowych,

* podziat zyskdw lub pokrycie strat,

= dokonywanie zmian w Statucie Spotki,

= ustalanie zasad wynagradzania Rady Nadzorczej,

* podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

= ustalanie termindw ,,dnia prawa do dywidendy” i ,,terminu wyptaty dywidendy”,

* inne sprawy przewidziane Statutem i Kodeksem Spdtek Handlowych.

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

Zgodnie ze wspomniang zasada II.Z.11 ,,Dobrych Praktyk Spdétek Notowanych na GPW
2016” Rada Nadzorcza Spétki rozpatruje i opiniuje sprawy majace by¢ przedmiotem uchwat
Walnego Zgromadzenia.

Obowiazujgcy obecnie Regulamin Walnego Zgromadzenia Spdtki, przyjety uchwata
Walnego Zgromadzenia WIKANA S.A. nr 13/X/2010 z dnia 7 paZzdziernika 2010 r., stanowi
w szczegdlnosci, ze korespondencja akcjonariuszy dotyczgca Walnego Zgromadzenia
przesytana przez akcjonariuszy powinna umozliwia¢ identyfikacje akcjonariusza oraz
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potwierdzad jego uprawnienia jako akcjonariusza. Dokumenty przesytane elektronicznie
do Spdtki powinny by¢ zeskanowane do formatu PDF.

Zgodnie z trescig Regulaminu, Walne Zgromadzenie moze by¢ odwotane tylko i wytgcznie
w przypadku, gdy jego odbycie napotyka na nadzwyczajne przeszkody. W sytuacji, gdy
Walne Zgromadzenie zostato zwotane na wniosek uprawnionych podmiotéw lub
w porzadku obrad umieszczone s3 sprawy na wniosek uprawnionych podmiotdw,
odwotanie Walnego Zgromadzenia wymaga zgody wnioskodawcdw.

Petnomocnictwo do uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu Spdtki i wykonywania prawa
gtosu wymaga udzielenia na pismie lub w postaci elektronicznej. Udzielenie
petnomocnictwa w postaci elektronicznej nie wymaga opatrzenia bezpiecznym podpisem
elektronicznym weryfikowanym przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu.
O udzieleniu petnomocnictwa w postaci elektronicznej nalezy zawiadomié Spdtke przy
wykorzystaniu srodkdw komunikacji elektronicznej w postaci informacji mailowej
przestanej na adres wskazany w ogtoszeniu o zwotaniu Walnego Zgromadzenia,
dokfadajac wszelkich starar, aby mozliwa byta skuteczna weryfikacja waznosci
petnomocnictwa. Petnomocnictwo przesytane elektronicznie do Spdtki powinno byc
zeskanowane do formatu PDF. Spdtka podejmuje odpowiednie dziatania stuzace
identyfikacji akcjonariusza i petnomocnika w celu weryfikacji waznosci petnomocnictwa
udzielonego w postaci elektronicznej. Weryfikacja moze polegac¢ na zwrotnym pytaniu
w formie telefonicznej lub elektronicznej do akcjonariusza i petnomocnika w celu
potwierdzenia faktu udzielenia petnomocnictwa.

W zakresie sposobu i trybu gtosowania Regulamin stanowi, ze akcja zwyczajna daje prawo
do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu z uwzglednieniem zapiséw paragrafu 26 ustep
1 Statutu (tj. z uwzglednieniem, ze uczestniczacy w Walnym Zgromadzeniu akcjonariusze
maj3 liczbe gtoséw réwna liczbie posiadanych akgji, z tym, ze w przypadku przekroczenia
przez akcjonariusza 66% ogolnej liczby gtoséw, udziat tego akcjonariusza w ogdlnej liczbie
gtoséw ulega zmniejszeniu do 66% ogdlnej liczby gtosédw). Akcjonariusz moze gtosowac
odmiennie z kazdej z posiadanych akgji.

Gtosowanie jest jawne, z tym ze tajne gtosowanie zarzadza sie przy wyborach oraz nad
whnioskami o odwotanie cztonkédw organdéw Spdfki lub likwidatordw, o pociggniecie ich do
odpowiedzialnosci, jak réwniez w sprawach osobowych. W sprawie wyboru cztonkéw
Komisji Skrutacyjnej Walne Zgromadzenie moze uchyli¢ tajnos¢ gtosowania.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledna wiekszoscig gtosdw, jezeli Statut
lub Kodeks Spétek Handlowych nie stanowig inaczej. Bezwzgledna wiekszos¢ gtoséw
oznacza wiecej niz potowe gtoséw oddanych. Gtosy oddane to glosy ,,za”, ,,przeciw” lub
,Wstrzymujace sie”.
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Walne Zgromadzenia Spdtki s3 zwotywane poprzez publikacje na stronie internetowej
Spotki ogtoszenia oraz wystanie raportu biezgcego co najmniej na dwadziescia szes¢ dni
przed terminem walnego zgromadzenia.

Dotychczasowe posiedzenia Walnego Zgromadzenia obywaty sie w biurze Zarzadu Spétki,
co realizuje zasade IV.Z.1 ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016” (,,Spdtka
ustala miejsce i termin walnego zgromadzenia w sposdb umozliwiajgcy udziat w obradach
jak najwiekszej liczbie akcjonariuszy.”).

W trakcie Walnych Zgromadzen byt obecny co najmniej jeden cztonek Zarzadu,
przygotowany do udzielenia merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie
walnego zgromadzenia, a ponadto na Walne Zgromadzenia zapraszani sg cztonkowie Rady
Nadzorczej Spofki, ktore to dziatania sg zgodne z zasada 1V.Z.11,,Dobrych Praktyk Spétek
Notowanych na GPW 2016” (,,Cztonkowie zarzadu i rady nadzorczej uczestnicza
w obradach walnego zgromadzenia w sktadzie umozliwiajgcym udzielenie merytorycznej
odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie walnego zgromadzenia. ”).

6.7 Opis zasad zmiany statutu WIKANA S.A.
Zgodnie z § 25 ust. 1 Statutu Spdtki, dokonywanie zmian w Statucie Spétki wymaga uchwaty
Walnego Zgromadzenia Spdtki. Zgodnie z art. 430 § 1- 5 Kodeksu spétek handlowych:

* Zmiana statutu wymaga uchwaty walnego zgromadzenia i wpisu do rejestru;

* Zmiane statutu zarzad zgtasza do sadu rejestrowego. Zgtoszenie zmiany statutu nie
moze nastgpi¢ po uptywie trzech miesiecy od dnia powziecia uchwaty przez walne
zgromadzenie, z uwzglednieniem art. 431§ 4 i art. 455§ 5;

= Rdéwnoczesnie z wpisem o zmianie statutu nalezy wpisac do rejestru zmiany danych
wymienionych w art. 318 i art. 319;

= Do zarejestrowania zmian statutu stosuje sie odpowiednio przepisy art. 327;

* Walne zgromadzenie moze upowazni¢ rade nadzorczg do ustalenia jednolitego
tekstu zmienionego statutu lub wprowadzenia innych zmian o charakterze
redakcyjnym okreslonych w uchwale zgromadzenia.

7 Pozostate informacje

71 Postepowania przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania

arbitrazowego lub organem administracji publicznej
Zgodnie z najlepszg wiedza Emitenta, na dzieri sporzadzenia tego sprawozdania, Emitent
i jednostki od niego zalezne s3 stronami postepowan toczacych sie przed sagdem, organem
wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych
t3czna wartos¢ wynosi: 6 541 tys. zt z czego:
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7.2

4 930 tys. zt — stanowi tgczng wartos¢é postepowarn dotyczacych wierzytelnosci Spotki
ijednostek od niej zaleznych. Postepowaniem o najwyzszej wartosci jest
postepowanie wszczete przez Spdétke w dniu 17 marca 2014 r. przeciwko ABM
Greiffenberger Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Lublinie. W dniu 25 pazdziernika 2017 r.
Spétka zmodyfikowata podstawe prawng pozwu, zadajgc od pozwanej spétki zwrotu
nienaleznego swiadczenia w kwocie: 4 398 tys. zt. Powddztwo oceniane jest jako
zasadne.

1 611 tys. zt — stanowi tgczna wartos¢ postepowan dotyczacy zobowigzan Spdtki
i jednostek od niej zaleznych. Najwyzsza wartos¢ w tej grupie przedstawia pozew
otrzymany przez Spdtke w dniu 06 marca 2014 r. 0 zaptate kwoty: 504 tys. zt narzecz
spotki prawa handlowego, ktorej danych Spétka nie udostepnia z uwagi na ochrone
dobra, jakim jest niepogarszanie sytuacji procesowej Spoétki. Powddztwo oceniane
jest jako niezasadne.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Podmiotem uprawnionym do badania i przegladu sprawozdan finansowych Spétki za 2020

rok jest wybrana na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej Firma

Audytorska INTERFIN Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, z ktérg Spdtka zawarta

umowe w dniu 24 lipca 2019 r. na okres obejmujacy wykonanie czynnosci bedacych

przedmiotem umowy, z ktdrych najdtuzszy dotyczy badania sprawozdania finansowego
Spotki i Grupy.

Wynagrodzenie z tytutu badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
oraz jednostkowego sprawozdania finansowego Spodtki za 2020 rok wynosi:

14,4 tys. zt z tytutu badania jednostkowego sprawozdania finansowego Spdtki
za2020r.,

21,9 tys. zt z tytutu badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej za 2020,

11,4 tys. zt z tytutu Swiadczenia ustug polegajacych na przegladzie jednostkowego
sprawozdania finansowego za 2020 .,

15,2 tys. zt z tytutu Swiadczenia ustug polegajgcych na przegladzie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za 2020 .

Wynagrodzenie z tytutu badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
oraz jednostkowego sprawozdania finansowego Spoétki za 2019 rok wyniosto:

14,4 tys. zt z tytutu badania jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki
za2019r.,

21,9 tys. zt z tytutu badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej za2019r.,

11,4 tys. zt z tytutu swiadczenia ustug polegajacych na przegladzie jednostkowego
sprawozdania finansowego za 2019 r.
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= 15,2 tys. zt z tytutu Swiadczenia ustug polegajacych na przegladzie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za 2019 r.

Powyzsze kwoty sg kwotami netto.

7.3 Zagadnienia dotyczace srodowiska naturalnego

Informacje dotyczace zagadnieri Srodowiska naturalnego nie s3 istotne dla oceny sytuacji
Grupy Kapitatowej, z uwagi na to, ze dziatalnos¢ Grupy ma znikomy wptyw na srodowisko
naturalne.

Grupa Kapitatowa, w zwigzku z prowadzong dziatalnosciag operacyjna, jest co prawda
obowigzana uwzgledni¢ wymogi ochrony srodowiska na obszarze prowadzenia prac,
wtym przede wszystkim ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu
i stosunkdw wodnych, jednak dotychczas nie wystapity okolicznosci skutkujace
pojawieniem sie po stronie Grupy istotnych zobowigzan oraz odszkodowarn zwigzanych
z ochrong srodowiska naturalnego.

7-4 Informacja o zatrudnieniu
Informacja o stanie zatrudnienia w Grupie Kapitatowej wg stanu na dzien 31 grudnia 2020 r.
przedstawia tabela ponizej.

Tabela: Zatrudnienie w Grupie Kapitatowej na dzieri 31.12.2020 .

Grupa Kapitatowa WIKANA S.A.
Umowa o prace 29 8
Umowa zlecenia 9 1
Umowa o dzieto 0
Pracownicy umystowi 29 9
Pracownicy fizyczni 9 0
Kobiety 20 6
Mezczyzni 18 3

7.5 Osiagniecia w dziedzinie badar i rozwoju

Z uwagi na charakter dziatalnosci co do zasady zadna z jednostek wchodzacych w skfad
Grupy Kapitatowej, nie prowadzita w okresie sprawozdawczym prac badawczo-
rozwojowych.

7.6 Wsparcie dziatan edukacyjnych i sportowych

Grupa Kapitatowa realizuje swoja misje biznesowg i strategie rozwoju z uwzglednieniem
potrzeb i oczekiwan réznych grup interesariuszy. Realizacja tych celéw Grupy odbywa sie
nie tylko na polu stricte biznesowym, ale réwniez przejawia sie w organizacji i wsparciu
inicjatyw o charakterze edukacyjnym i sportowym. Spdtka ma swiadomos¢ jej znaczenia na
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rynku lokalnym i koniecznosci sprawowania mecenatu w rdéznych dziedzinach
pozabiznesowych, dlatego w miare mozliwosci stara sie angazowac w rdézne inicjatywy,
jednak w 2020r., z uwagi na pandemie COVID-19, musiata je jednak ograniczy¢ do minimum.

8 Oswiadczenia Zarzadu WIKANA S.A.

8.1 Oswiadczenie Zarzagdu WIKANA S.A. o rzetelnosci sprawozdari

Zarzad WIKANA S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, roczne sprawozdania
finansowe odpowiednio Jednostki Dominujgcej oraz Grupy Kapitatowej WIKANA za 2020
rok i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujagcymi zasadami
rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowa i finansowga oraz wynik finansowy Spétki oraz Grupy Kapitatowej WIKANA.

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

8.2 Informacja Zarzadu Spéfki nt. firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie

rocznych sprawozdan finansowych
Zarzad Spdtki, na podstawie oswiadczenia Rady Nadzorczej Spétki, niniejszym informuje,
ze:

= dokonanie wyboru firmy audytorskiej, przeprowadzajgcej badanie rocznego
jednostkowego  sprawozdania finansowego WIKANA S.A. i rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej WIKANA za rok
obrotowy zakoriczony w dniu 31 grudnia 2020 roku, nastgpito z poszanowaniem
przepisdw prawa powszechnie obowigzujgcego i wewnetrznych regulacji WIKANA
S.A. (dalej tez ,,Spdétka”), w tym dotyczacych wyboru i procedury wyboru firmy
audytorskiej, obowigzujacych na dzien dokonania wyboru firmy audytorskiej
w Spotce;

* jako firma audytorska do badania rocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego WIKANA S.A. irocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej WIKANA za rok obrotowy zakoriczony w dniu 31 grudnia 2020 roku
zostata wybrana w dniu 22 maja 2019 r. przez Rade Nadzorczg, na podstawie art. 388
§ 1 Kodeksu spdtek handlowych oraz § 29 ust. 2 i § 40 ust. 3 Statutu Spdtki, Firma
Audytorska INTERFIN Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
w Krakowie, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srédmiescia
w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS: 0000145852, NIP: 6760076992, wpisana na liste firm audytorskich — numer
W rejestrze 5209;
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= firma audytorska, oraz cztonkowie zespotu wykonujacego badanie spetniali warunki
do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego
jednostkowego  sprawozdania finansowego WIKANA S.A. i rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej WIKANA za rok
obrotowy zakoriczony w dniu 31 grudnia 2020 roku zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowe;j;

" s3 przestrzegane obowigzujgce przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej
i kluczowego biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji,

= WIKANA S.A. posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke
w zakresie swiadczenia na rzecz Spdtki przez firme audytorska, podmiot powigzany
z firma audytorska lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedacych badaniem,
w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu swiadczenia przez firme audytorska.

Piotr Kwasniewski Pawel Chotota
[Prezes Zarzadu/ |Cztonek Zarzadu/

Lublin, dnia 19 kwietnia 2021r.
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