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Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)

Informacje o jednostkach podporzadkowanych

a)  Zgodnie ze statutem jednostek podporzadkowanych czas trwania dzialalnosci jednostek
podporzadkowanych jest nieograniczony.

b)  Skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym objete zostaly dane nast¢pujacych
jednostek podporzadkowanych:
. Zyskl/strata Wartos¢ Udziat .
Lp. 2‘ dari\?(liu Siedziba Zaiff&;ﬁ za rok Kapitat wiasny bilansowa Spotki u dlzli(;sl((:’)w
P Y | obrotowy inwestycji wzt | w %
7.960
LW.A. udzialéw o
1. | 2000” Sp. |Warszawa | 14 340 000,00 | 565 358,80 | 13152421,49| 8070111,64| 555 laczne]
Z 0.0. warto$ci
7.960.000 zt.
_WAN- 100 1udzuﬂgw
2. | OKNA” |Warszawa 50000,00| 85867,68| 2485146,93 50 400,00 | 100 ‘V’V aﬁf}gjﬂ
Sp.zo.. 50.000,00 zt.
179.540
udziatow o
3, | WANZ" |\yarszawa| 897700000 649742,28| 10344 62654| 8981862,63| 100 facznej
Sp.zo.0. wartosci
8.977.000,00
7.
615.119
WAN 26” udziatdow o
4 | "s 5 oo, | Warszawa | 30 755 950,00 | 2 105 750,45 | 28210 417,03 | 31024 648,32 | 100 taczne]
p.20.0. warto$ci
30.755.950 zt.
16.440
udziatéw o
5. | "WAN 28" |\ rszawa | 8220 000,00 | 4756 155,77 | 5328331,86| 8172803,00| 100 | ac#nei
Sp.zo.o. wartosci
8.220.000,00
z1.
55.638
udziatow o
6. | "WANI7" | \arszawa | 2810000,00| 20738498| 305947612| 2784126,00| 99 facznej
Sp.zo.0. wartosci
2.781.900,00
zt.
102200
udziatow o
7. | "SAN 20| Warszawa | 685395000| 375387,16| 1362280163 529666804 7455 | 14N
p.zo.0. wartosci
5.110.000,00
7.
174.580
udziatow o
8. ”;VAN 847 | \Warszawa | 8729000,00| 400807,84| 922920451| 873064223 100 | ‘aZne
p.zo.0. wartosci
8.729.00,00
28
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29,615
_WAN- udizialé\y 0
9. | LEASING” | Warszawa | 14 808 000,00 | 823 756,57 | 15507 878,26 | 15176 608,31 | 99,99 chrfg:gl
Sp.zo.o. 14.807.500,00
z1.
1.253
udziatow o
»WAN facznej
10.| TRADE" |Warszawa| 1265000,00| 674453 133381169| 126699196 99,01 | %
Sp. zoo. 1.253.000,00
z1.
984.362
udziatow o
11, | »WANAY ) orszawa | 56 147 750,00 | 1702 617,01 | 58 004 484,83 | 49 406 604,58 | 87,66 | 24
Sp.zo0.0 wartosci
49.218.100,00
z1.
129.760
udziatéw o
12. [ »WANBE | \\arszawa | 6488 000,00| -28268493| 6073241,25| 649137620| 100 | 1A
Sp.zo0.0 wartosci
6.488.000,00
zt.
87.751
udziatow o
13, | "WAN 48" |\ orszawa | 4400000,00| 392 62351| 10548228,.96| 4387550,00| 99,72 |  1acznel
Sp.zo.0 warto$ci
4.387.550,00
z1.
47.060
udziatéw o
14, | "NAWTSP-\warszawa | 2353000,00| -1447422| 248470833| 2444692,00| 100 | facznel
Z 0.0. wartosci
2.353.000,00
zt.
9.100
"WAN udziatow o
15.| INVEST" |Warszawa| 910000,00| -6001447| 85211460 1565992,00| 100 | lacznei
Sp.zo.0. wartosci
910.000,00 7.
1000
,Deyale udziatow o
16. | Investments |  Cypr 4300,00| -40612,23| -1427 261,44 3852,60| 100 | facznej
LTD" wartosci 1000
EUR
296 udziatow
17.| WANBZ \yorzawa|  20.00000| -20577,01| -16160814|  1566356| 51 | © Mz
Sp.zo.0. wartosci
29.000,00 71,
1001
WAN- udzialow o
18. | STAL Sp. z |Warszawa|  100.000,00| -7 273,30 92 726,70 52937,04| 50,5 | facznej
0.0. wartosci
50.050,00 7.
Ogotem warto$¢ udziatdw na 31 grudnia 2018 roku 153 923 530,11
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Poprzez WAN 26 Sp. z o.0.

Wartos¢ Udzi
Lp. Nazwa Siedziba Kapitat Zysklstrata za Kapitat wlasny | bilansowa al ) HOS.C .
podmiotu zakladowy rok obrotowy ) " Spoétk | udziatow
inwestycjiwzt |, " ",
1w %
6380
»W.A. udziatow o
1. | 290" |\varszawa| 14340000,00| 56535880 13152421,49|  6309332,69| 44 | facznel
Sp. z wartosci
0.0. 6.380.000,00
71
34.262
WAN udziatow o
2. | 207 Sp. z | Warszawa | 6853950,00| 375387,16| 13622 891,63 1714 063,52| 25 v}vﬁfggl
0.0. 1.743.950,00
zt.
138.000
WAN udziatéw o
3. | 44” Sp. z | Warszawa | 56 147 750,00 | 1702 617,01| 58 004 484,83 6 900 977,82 | 12,28 Vlvzcrfé‘:gl
0.0 6.900.000,00
zt.
Ogotem warto$¢ udziatdéw na 31 grudnia 2018 roku 14 924 374,03
Poprzez DEYALE INVETMENTS LIMITED
. Wartosé Udziat Y
Lp. NaZ\.Na Siedziba Kapitaf Zysklstrata za Kapitat wiasny bilansowa Spotki H.OSC,
podmiotu zaktadowy rok obrotowy . . udziatow
inwestycji w zt w %
51
WAN udziatow
1. | 487 Sp.z |Warszawa| 4400000,00| 392 623,51 | 10 548 228,96 2200,00| 0,05 ‘v’vz‘fsff
0.0. 2.550,00
7t
Ogotem warto$¢ udziatéw na 31 grudnia 2018 roku 2 200,00
Poprzez ,,WAN 24” Sp. z o.0.
. Zysk/strata Wartos¢ Udziat o
Lp. NaZ\.Na Siedziba Kapitaf za rok Kapital wlasny bilansowa Spotki H.OSC,
podmiotu zaktadowy . .. udzialow
obrotowy inwestycji w zt w %
120.100
RA udzialéw o
1. | ITALIA” | Warszawa | 12 010 000,00 | -439 135,94 | 11 923 200,06 6293038,00| 50 Vlvz‘;f;‘:gl
Sp.zo.0. 6.005.000,00
zt.
Ogodtem warto$¢ udziatow na 31 grudnia 2018 roku 6 293 038,00




Grupa Kapitalowa WAN S.A.

Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 r.

Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)

poprzez ,,WAN 4” Sp. z o0.0.

Nazwa Kapitat Zysk/strata Warto$é Udziat Togé
Lp. . Siedziba P za rok Kapitat wtasny bilansowa Spotki Iy
podmiotu zaktadowy . ” udziatow
obrotowy inwestycji w zt w %
WA 72 udziaty o
1. | 2000 Sp. | Warszawa | 14 340 000,00 | 565 358,80 | 13 152 421,49 73313,00| 0,5 \izlcrf::él
z0.0. 72.000,00 zt
617
WAN 20 udzialéow o
2. | o 700, | Warszawa | 685395000 375387,16| 13622 891,63 31802,00| 0,45 tacznej
p-z0.0. wartosci
30.850,00 zt
562 udziaty
3. | WAN L7 |\varszawa | 2810000,00| 207384,98| 3059 476,12 2897400 1 0 lacznej
Sp. z o.0. wartosci
28.100,00 zt
200
WAN 48 udzialéow o
4 | ap 700 | Warszawa | 440000000 | 39262351 | 10548 228,96 10 794,00| 0,23 tacznej
p-20.0. wartosci
10.000,00 zt
WAN 1 udziat o
5. | Leasing | Warszawa | 14 808 000,00| 823 756,57 | 15507 878,26 4764,00| 0,01 V*vi‘if::gl
Sp.z0.0. 500,00 7t
WAN- 12 udziatow
6. | TRADE |Warszawa | 1265 000,00 6 744,53 | 1333811,69 12 955,00| 0,09 %ﬁii?gf
Sp-zo.. 12.000,00 zt
100
WAN 24 udzialéw o
7. | o0 700 | Warszawa 5.000,00 | -148 460,81| 6599 095,99 20200,00 | 100 lacznej
p.20.0. wartosci
5.000,00 zt
120.100
RA udzialéw o
8. | ITALIA” | Warszawa | 12 010 000,00 | -439 135,94 | 11 923 200,06 6129172,00| 50 Vii‘;fg:gl
Sp.zo.0. 6.005.000,00
zt.
Ogotem warto$¢ udziatow na 31 grudnia 2018 roku 6 311 974,00
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poprzez ,,WAN 88” Sp. z 0.0.

Nazwa | i . - Kapital | Zyskistrataza|  Kapital Wartosc Udzal | 1y s
Lp. odmiotu Siedziba zaktado rok obrotowy wlasn; bilansowa Spotki udziatow
P Wy y inwestycji wzl | w%
8.400
udziatéw o
»WAN lacznej
1. | 83" Sp. z | Warszawa 560 000,00 | -227 894,17 227 181,36 17233689,60| 75 wzrtoééi
0.0 420.000,00
28
Ogotem warto$¢ udzialow na 31 grudnia 2018 roku 17 233 689,60
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Dodatkowe informacje i objasnienia

1.  Polaczenie jednostki powigzanej

Na mocy art. 492 §1 pkt. 1) w zw. z art. 516 §6 Kodeksu spotek handlowych nastgpito
potaczenie spotki WAN 28 Sp. z 0.0. (Spotka Przejmujaca) ze spotka WAN 22 Sp. z 0.0. (Spotka
Przejmowana), przez przeniesienie calego majatku Spotki Przejmowanej na Spotke Przejmujaca.
Przedmiotowe potaczenie zostalo ujawnione z dniem 4 stycznia 2018 roku w rejestrze
przedsigbiorcéw prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy KRS dla spotki WAN 28 Sp. z 0.0. W zwigzku z czym, na mocy art. 493 §1 Kodeksu
spotek handlowych WAN 28 Sp. z 0.0. z tg data wstgpila we wszystkie prawa i obowigzki
przystugujace dotychczas WAN 22 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

Na mocy art. 492 §1 pkt. 1) w zw. z art. 516 §6 Kodeksu spotek handlowych nastapito
potaczenie spotki WAN 28 Sp. z 0.0. (Spotka Przejmujaca) ze spotka WAN 42 Sp. z 0.0. (Spotka
Przejmowana), przez przeniesienie calego majatku Spotki Przejmowanej na Spotke Przejmujaca.
Przedmiotowe potaczenie zostalo ujawnione z dniem 26 pazdziernika 2018 roku w rejestrze
przedsigbiorcéw prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy KRS dla spotki WAN 28 Sp. z 0.0. W zwigzku z czym, na mocy art. 493 §1 Kodeksu
spotek handlowych WAN 28 Sp. z 0.0. z ta datag wstgpita we wszystkie prawa i obowiazki
przystugujace dotychczas WAN 42 Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie

2.  Zagrozenie kontynuacji dzialalnosci jednostek powiazanych
Nie stwierdzono zagrozenia kontynuacji dziatalnos$ci jednostek powigzanych.

3. Znaczace zdarzenia z lat ubieglych uje¢te w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym

W roku obrotowym nie wystgpily znaczace zdarzenia dotyczace lat ubiegtych, ktore wymagaly ujecia
w biezacym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

4. Kursy wymiany walut obcych

2018 2017
7k 7k

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu
Kurs wymiany USD na PLN 3,7597 3,4813
Kurs wymiany EUR na PLN 4,3000 4,1709
Kurs wymiany CHF na PLN 3,8166 3,5672

5. Korekty wynikajace z réznic w zasadach rachunkowosci stosowanych przez
jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie
wymagaly przeksztatcania w celu dostosowania danych do metod i zasad wyceny przyjetych przez
Jednostke dominujgcg. Spotki stosujg metody wyceny aktywdw i1 pasywow oraz zasady sporzadzania
sprawozdan finansowych zgodne z zasadami rachunkowosci przyjetymi przez Jednostke dominujaca.

6. Informacje o zbytych oraz nabytych w roku obrotowym jednostkach zaleznych

W dniu 27.04.2018 roku Grupa WAN zbyta 30 000 sztuk udzialow w Spotce WAN 11 Sp z o.0.
Skrécone dane finansowe:
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Skrocone dane finansowe

Aktywa 31.03.2018 Pasywa 31.03.2018
Aktywa obrotowe 337 687,87  Kapital wlasny -1219 991,12
Naleznosci 334 917,00 Zobowia,z.ania 1 rezerwy 1557 678,99
Krétkoterminowe na zobowigzania

aktywa finansowe 2 770,87

Aktywa razem 337 687,87 Pasywa razem 337 687,87
Otrzymana cena 10 000,00

7. Wartos$¢ firmy

W dniu 12 stycznia 2017 roku Grupa nabyta 71% kapitatu podstawowego Spotki WAN 83 Sp. z o.0.
za taczng kwotg 17 233 689,60 zt.

Szczegdly dotyczace zakupionych aktywow netto oraz wartosci firmy na dzien
31.12.2017 r. sa nastgpujace:

Cena nabycia 17 233 689,60
Warto$¢ godziwa nabytych aktywow netto przypadajaca na Grupe 10 780 878,34
Warto$¢ firmy na dzien nabycia 6 452 811,26

W wyniku nabycia powstaly nastepujace, aktywa i zobowigzania:
Wartos¢ godziwa

Wyszczegdlnienie ., .
Na dzien nabycia
Rzeczowe aktywa trwate 69 000,00
Zapasy 23 429 867,76
Nalezno$ci 192 208,10
Krétkoterminowe aktywa finansowe 8924,14
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania -8 515 664,31
Przejete aktywa netto 15 184 335,69

Kapital mniejszosci ustalony na transakcji nabycia Spotki WAN 83 Sp. z 0.0. zostal
wyliczony w nastepujacy sposéb i wynosi:

Wyszczegdlnienie

Aktywa netto nabytej spotki po przeszacowaniu 15 184 335,69

Procentowy udzial mniejszosci 29%

Aktywa netto przypadajace na mniejszo$¢ (kapital mniejszosci) 4 403 457,35
. 10 780 878,34

Aktywa netto przypadajaca na Grupe

Cena nabycia 17 233 689,60

Wartos¢ firmy na dzien nabycia 6 452 811,26

Warto$¢ firmy jest amortyzowana przy uzyciu stawki amortyzacyjnej 20%.
Amortyzacja wartosci firmy w 2017 roku 1290 562,25
Wartos¢ firmy na 31.12.2017 5162 249,01

Na dzien 31.12.2018 roku wartos¢ firmy przedstawia si¢ nastepujaco:
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Wyszczegllnienie
Amortyzacja wartosci firmy w 2018 roku 1290 562,25
Wartos¢ firmy na 31.12.2018 3871 686,76

8. WartoSci niematerialne i prawne — zmiany w ciagu roku obrotowego

Inne wartosci Razem
niematerialne i
prawne
z1 z1

Wartos$¢ brutto
na 01-01-2018 9 620,30 9 620,30
Zwigkszenia: - -
Zmniejszenia - -
- likwidacja - -
Wartos¢ bruttona  31-12-2018 9 620,30 9 620,30
Umorzenie na 01-01-2018 9 620,30 9 620,30
Zwigkszenia - -
Zmniejszenia: - -
- likwidacja - -
Umorzenie na 31-12-2018 - -
Wartos$¢ netto - -
Stan na 01-01-2018 9 620,30 9 620,30

Stan na 31-12-2018 9 620,30 9 620,30
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9. Rzeczowe aktywa trwale — zmiany w ciagu roku obrotowego

Grunty (w tym Budynki, lokale i Urzadzenia Srodki Inne srodki zaliczki na Razem
prawo obiekty inzynierii techniczne i transportu trwale srodKi trwale
uzytkowania ladowej i wodnej maszyny w budowie
wieczystego
gruntu)
z1 z1 zl z1 z1 z1 zk

‘Wartosé

brutto na 01.01.2018 36 000,00 750 354,41 1041 029,20 563 979,33 604 039,10 - 2995 402,04
Zwigkszenia: - - 49 885,83 42 479,92 547 258,31 500 000,00 1139 624,06
- nabycie - - 49 885,83 42 479,92 547 258,31 500 000,00 1139 624,06
Zmniejszenia: - - (49 098,10) (137 486,93) (46 271,40) - (232 856,43)
- sprzedaz - - - (137 486,93) - - (137 486,93)
- likwidacja - - (49 098,10) - (46 271,40) - (95 369,50)
Wartos¢

brutto na 31.12.2018 36 000,00 750 354,41 1041 816,93 468 972,32 1105 026,01 500 000,00 3902 169,67
Umorzeniena 01.01.2018 - 109 383,89 676 942,57 145 433,57 333 293,55 - 1265 053,58
Zwigkszenia: - 30 400,00 123 114,70 75 295,83 155 369,45 - 384 179,98
amortyzacja - 30 400,00 123 114,70 75 295,83 155 369,45 - 384 179,98
Zmniejszenia: - - (38 597,06) (32 483,22) (45 301,75) - (116 382,03)
- sprzedaz - - - (32 483,22) - - (32 483,22)
- likwidacja - - (38 597,06) - (45 301,75) - (83898,81)
Umorzenie na 31.12.2018 - 139 783,89 761 460,21 188 246,18 443 361,25 - 1532 851,53
Stan na 01.01.2018 36 000,00 640 970,52 364 086,63 418 545,76 270 745,55 - 1730 348,46
Stan na 31.12.2018 36 000,00 610 570,52 280 356,72 280 726,14 661 664,76 500 000,00 2369 318,14
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10. Rzeczowe aktywa trwale — wedlug tytuléw wlasnosci

31.12.2018 31.12.2017
z1 zl
Srodki trwale wlasne 2 369 318,14 1730 348,46
Razem srodki trwale w ewidencji bilansowej 2 369 318,14 1730 348,46

Bilansowa warto$¢ gruntow w uzytkowaniu wieczystym wynosi 98 209,22 zi, z czego grunty
0 wartosci 36 000,00 zt ujete sg jako $rodki trwale, grunty o wartosci 62 209,22 zl prezentowane sa
jako nieruchomosci inwestycyjne i wyceniane sg do wartosci godziwe;.

Stan gruntéw uzytkowanych wieczyScie gi{TZ.ZOlS r.
z1
Stacja energetyczna 36 000,00
Razem grunty 36 000,00
Gdansk Okopowa 41 827,50
Al. Jana Pawta II 80 20 381,72
Razem nieruchomosci inwestycyjne 62 209,22
Razem 98 209,22

11. Naklady na niefinansowe aktywa trwale

Naktady na niefinansowe aktywa trwate, w tym réwniez nieruchomosci, w roku biezagcym wyniosty
1 445 858,85 zt i poniesione byty w normalnym toku dziatalnosci.

Grupa w biezacym roku nie poniosta naktadow na ochrong srodowiska.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego Grupa nie planuje nakladéw na
niefinansowe aktywa trwate lub na ochrong srodowiska w kolejnym roku obrotowym.

12. Inwestycje dlugoterminowe — zmiany w ciggu roku obrotowego

Nierucho- Udzialy i akcje Pozyczki Inne dlugotermi- Inne inwestycje Razem
mosci udzielone i nowe aktywa dlugotermi-
nalezno$ci wlasne finansowe nowe
zt zt zt zt zt zt

Stanna 01.01.2018 315699 479,89 1638 930,55 4114219 683 280,36 1393 437,70 319 456 270,69
Zwigkszenia 13638 402,52 - 4039 515,65 16 095,61 - 17 694 013,78
- przeszacowanie 13332 167,73 - - 16 095,61 - 13 348 263,34
- nabycie 306 234,79 - 4039 515,65 - 4345 750,44
Zmniejszenia - r (1 550 050,55) (41142,19) - (208 614,77) (1799 807,51)
- przeszacowanie i - - - - _ _

- sprzedaz - (1550 050,55) (41142,19) - (208 614,77) (1799 807,51)
Stanna31.12.2018 329337 882,41 88 880,00 4039 515,65 699 375,97 118482293  335350476,96

Warto$é¢ godziwa w 2018 roku okreslona zostata na podstawie oceny firmy specjalizujacej sie w
wycenie nieruchomosci inwestycyjnych tj., Polish Properties Sp. z 0.0.

13. Inne krétkoterminowe aktywa finansowe

Kroétkoterminowe aktywa finansowe obejmujg: lokaty bankowe i §rodki zgromadzone na rachunkach
bankowych w tagcznej kwocie 17 873 011,19 zt. oraz udzielone pozyczki w wysokosci 632 088,79 zt.
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14. Informacje o odsetkach naliczonych od dluznych instrumentow finansowych,

pozyczek udzielonych i naleznosci wlasnych

Przychody z tytulu odsetek finansowych w roku wynosity: 610 406,67 zt. z czego:

Przychody z tytulu odsetek 2018 2017
z1 z1

Odsetki otrzymane 521 800,13 1621 634,56
Odsetki niezrealizowane 88 606,54 25 762,42
Razem 610 406,67 1647 396,98
15.  Zapasy

31.12.2018 31.12.2017

z1 z1

Materialy
Gdansk, ul. Slaska i 3368 500,00
Troszkowo gm. Bisztynek 1561 756,00 1561 756,00
Milanéwek, ul. Ludna 514 530,00 498 134,00
Krakoéw, ul. Powstancow Slqskich 4 150 180,00 4 139 460,00
Langiewicza/k.akowa Minsk Mazowiecki 3493 116,13 3453 716,13
Adamowice dziatka nr 89, gm.Mszczonow 4 206 500,00 4 206 500,00
Adamowice dziatka nr 90, gm.Mszczonow 2 311575,59 2 311 575,59
Wola Pgkoszewska, gm.Kowiesy 6 941 608,00 6 934 850,00
Pienki Osuchowskie, gm.Mszczonow 4 817 584,45 4 817 584,45
Chrzczonowice gm. Kowiesy 1760 650,00 1 760 650,00
Chrzczonowice, gm.Kowiesy 3521 678,80 3521 678,80
Cisowka, gm.Stanistawow 229 099,74 229 099,74
Warszawa, Herbowa 757 197,17 757 197,17
Niepiekta gm. Zatuski 1790 000,00 1790 000,00
Wegorzewo ul. Mata 5 3370 697,00 3370697,00
Wegorzewo , ul. 3 Maja 60 375,00 60 375,00
Plock, ul. Poptacinska 42 2 057 706,33 -
Park Chojnow Solec etap 11 8071 797,00 8071 797,00
Dziatki w Kutnie ul. Bohateréw nad Bzura 20 221 165,00 5082 933,00
Marymoncka 8 Warszawa 4762 355,80 -
Warszawa, ul Poleczki 1757 910,00 -
Krakoéw,ul. Nartutowicza 23 3100 000,00 -
Warszawa, ul Sporna 501 302,00 -
Dzieta sztuki - 14 140,00
Razem 79 958 784,01 55 950 643,88
Towary 31.12.2017 31.12.2017
Ptock, ul. Poptacinska 42 22 002 947,19 24 319 861,47
Warszawa, ul Hanki Czaki 2 lokale mieszkalne 5813 562,01 5809 120,02
Warszawa, Marymoncka lokale mieszkalne 0,00 780 026,68
Park Chojnow Solec ul. Anyzkowa 2542 204,01 2 072 000,00
Wegorzewo ul. Mata 6 lokale mieszkalne 4 684 058,23 5417 130,66
Wegorzewo ul. Mata 6 lokale ustugowe 2 700 904,00 2 700 904,00
Dzieta sztuki 243 604,77 -
Korekty konsolidacyjne 317 610,58 329 209,90

38 304 890,79 41 428 252,73
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Produkty i produkty w toku
1.6dz ul Biegunowa

34 265 871,66

26 113 280,92

Razem

34 265 871,66

26 113 280,92

Produkty gotowe
Krakéw, Apartamenty Wielicka II etap

23310 171,95

Krakéw, Apartamenty Wielicka I etap 11 384 642,95 19 898 548,09
Razem 11 384 642,95 43208 720,04
Zaliczki na dostawy

Pozostate zaliczki na dostawy 308 195,62 368 408,56
Zaliczka na zakup nieruchomosci w Kutnie 0,00 3098 720,00
Zaliczka na zakup dziatki Marymoncka 8 0,00 365 853,66
Razem 308 195,62 3832982,22

Naktady poniesione w 2018 roku na nieruchomosci potozone Warszawie znajdujace si¢ w produkcji w
toku sa prezentowane w rozliczeniach migdzyokresowych czynnych do czasu realizacji umowy GRI.

Materialy Polproduktyi  Produkty gotowe Towary Zaliczki na Razem
produkty wtoku dostawy
z1 z1 z1 z1 z1 z1
01.01.2018 55950 643,88 26 113 280,92 43208 720,04 41428 252,73 3832982,22 170533 879,79
r
Zwigkszenia 27 376 640,13 8152 590,74 1981522,90 (60212,94) 37 450 540,83
-nabycie 25 318 933,80 8152 590,74 1921 309,96 - 35392 834,50
- przeniesienie 2057 706,33 - - 60 212,94 (60 212,94) 2057 706,33
Zmniejszenia (3368 500,00) " (31824077,09) (5104884,84) (3464573,66) (43762 03559)
- sprzedaz (3 368 500,00) (31 824 077,09) (3035579,19) - (38 228 156,28)
- przeniesienie - - - (206930565)  (346457366) (5533 879,31)
31.12.2018 79 958 784,01 34 265 871,66 11 384 642,95 38 304 890,79 308 195,62 164 222 385,03
16. Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznoSci
31.12.2018 31.12.2017
z1 zt
Stan na poczatek roku 24 155 486,76 16 550 965,86
Zwickszenia 14 709,76 8212 930,44
Realizacja - (118 154,46)
Korekta uprzednio dokonanego odpisu
(rozwigzanie) (2 060 151,82) (487 597,96)
Wylaczenie z konsolidacji - (2657,12)
Stan na koniec roku 22110 044,70 24 155 486,76

Grupa w 2018 roku nie dokonywata odpisow aktualizujagcych warto$ci pozyczek.
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Inne naleznosci krotkoterminowe

Kaucje Inne naleznosci Razem
zabezpieczajace krétkoterminowe
platnosci rat
kredytu
z 7 z
01.01.2018 175 000,00 36 566,76 211 566,76
Zwigkszenia - 4 424 090,00 4 424 090,00
- wplata - 4 424 090,00 4 424 090,00
Zmniejszenia - (13 853,24) (13 853,24)
- zwrot - (13 853,24) (13 853,24)
31.12.2018 175 000,00 4 446 803,52 4621 803,52

Kwota 4 424 090,00 zt zwickszen innych naleznos$ci krotkoterminowych obejmuje:

a. 4400 000,00 zt.-zaptacona kwota z tytulu przedwstepnej umowy nabycia udzialdéw w Spotce

SECRET 1l Sp. z o.0.
b. 24 090,00 pozostate naleznosci.

17. Rozliczenia mi¢dzyokresowe czynne

Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Inne dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
(prowizja)

Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne
Optacone ubezpieczenia

Prowizje do rozliczenia w czasie

Poniesione naktady do rozliczenia w przysztym okresie

Inne krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

31.12.2018 31.12.2017
z1 zi

5933 646,79 6 535 410,74
79 423,17 136 156,11

6 013 069,96 6 671 566,85
134 585,72 125 535,19
98 962,18 118 956,64
2084 629,19 2 120 847,83
40 150,19 39 762,25

2 358 327,28 2405101,91
8 371 397,24 9076 668,76

18. Kapital zakladowy Jednostki dominujacej

Kapital zaktadowy Jednostki dominujacej na 31 grudnia 2018 r. sktadat si¢ z 96 000 akcji 0 wartosci

nominalnej 100 zt kazda.

Na 31 grudnia 2018 r. akcjonariuszami Jednostki dominujacej byli:

Wartos¢

Liczba nominalna Typ %
Nazwa akcjonariusza posiadanych . posiadanych posiadanych

- posiadanych . X

akcji . akcji gloséw
akcji
. zk

Anwit Sp. z 0.0. 51.534 5.153.400 Zwykte 53,68%
WA Inwestycje Sp. z 0.0. 20.466 2.046.600 Zwykle 21,32%
GSS Wolverine B.V. 24.000 2.400.000 Zwykte 25,00%
96.000 9.600.000,00 100,00%
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Sytuacja od strony Spotki dominujacej przedstawia si¢ nastgpujaco:

Obecny status prawny 3.000 akcji na okaziciela serii D oraz 21.000 akcji na okaziciela serii G
Spotki, stanowigcych tacznie 25% kapitatu zakladowego Spotki, jest na tyle niejasny, iz Zarzad Spotki
nie moze jednoznacznie rozstrzygnac, czy tytul prawny do akcji nalezy do GSS III Wolverine B.V. z
siedzibg w Amsterdamie (,,GSS”), czy do Anwit sp. z 0.0. (,,Anwit”) lub W.A. Inwestycje sp. z 0.0.
(,,WAI”), a jezeli tak, to w jakich proporcjach.

Spotce wiadomo, ze GSS wykonat w dniu 12 maja 2012 r. Opcje¢ Sprzedazy ww. 3.000 akcji
na okaziciela serii D 1 21.000 akcji na okaziciela serii G. Skutki tej Opcji Sprzedazy nie sa jednak
mozliwe do jednoznacznego rozstrzygnigcia.

Z jednej strony, Spotka nigdy nie otrzymata zadnego o$wiadczenia 0 zbyciu ww. akcji, a w
szczego6lnosci GSS nigdy nie zlozyt Spotce zadnego o$wiadczenia o utracie statusu akcjonariusza.
GSS, dzialajac jako akcjonariusz Spotki, wytoczyt rowniez powddztwo przeciwko Spotce o uchylenie
uchwat Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z 19 lutego 2018 r., ktore obecnie
rozpoznawane jest przez Sad Okregowy w Warszawie pod sygn. XX GC 800/18.

Spotce wiadomo tez, iz GSS wszczat egzekucje przeciwko Anwit i WAL i ze w toku tej
egzekucji wydat catos¢ ww. akcji Komornikowi Sadowemu przy Sadzie Rejonowym dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie, Marcinowi Osiczce (,,Komornik™), prowadzacemu postgpowanie
egzekucyjne pod sygn. Km 2818/18. Zarzad Spoétki ma wiedze, iz GSS zajmuje stanowisko, zgodnie z
ktérym pozostaje akcjonariuszem dopoki Anwit i WAI nie zaptaca za akcje i dopoki Komornik nie
przeniesie tych akcji na Anwit lub WAL

Z drugiej strony, Spotce znany jest poglad wyrazony w postanowieniu Sagdu Apelacyjnego w
Warszawie z 6 grudnia 2018 r. o sygn. VII AGz 570/18, zgodnie z ktéorym wykonanie przez GSS
Opcji Sprzedazy skutkowato zbyciem 3.000 akcji na okaziciela serii D oraz 21.000 akcji na okaziciela
serii G na rzecz Anwit i WAL

Ponadto, Spotce wiadomo, iz w toku wspomnianej egzekucji o sygn. Km 2818/18 GSS zlozyt
Komornikowi o$§wiadczenie o rezygnacji cztonka Rady Nadzorczej Spotki, pana Witolda Danitowicza,
podpisane przez Witolda Danitowicza w dniu 18 grudnia 2018 r. Oswiadczenie to nie dotarto
bezposrednio do Spolki; jednakze Spotce wiadomo jest, iz rezygnacja cztonka Rady Nadzorczej
powolanego przez GSS (w tym przypadku pana Witolda Danitowicza) byla, zgodnie z Umowa
Akcjonariuszy, wymaganym elementem czynno$ci zwiazanych z wykonaniem przez GSS Opcji
Sprzedazy i zbyciem catosci praw GSS do akcji Spotki.

19.  Wynik finansowy netto

Zysk za 2018 rok w wysokosci 10 959 036,00 zt Grupa planuje przeznaczy¢ na podwyzszenie
kapitatu zapasowego.

20. Rezerwy na zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego — zmiany w
ciagu roku obrotowego

zl.
Stan na 1.01.2018 27 322 305,71
-Utworzone 5 555 836,56
-Wykorzystane (2 492 440,93)
-Rozwigzane (1141 458,00)

Stan na 31.12.2018 29 44 243,34
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Zobowiazania dlugoterminowe — struktura czasowa wedlug wymagalnosci

Kredyty i pozyczki

e powyzej 1 roku do 3 lat
e powyzej 3 do 5 lat
e powyzej S lat

31.12.2018

zt
75707 078,86
15 080 796,47
7687 392,34

98 475 267,67

31.12.2017
zt
77 484 984,71
39 438 570,62
8162 087,93

125 085 643,26

21. Zobowigzania finansowe dlugoterminowe — charakterystyka instrumentéw

finansowych

W 2018 r. nie pojawity si¢ nowe instrumenty finansowe.

22. Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowiazania finansowe krotkoterminowe

- zobowigzania z tytutu kredytow - czes$¢ krotkoterminowa
- zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

- zobowigzania z tytutu podatkéw, ubezpieczen i innych

Swiadczen

- zaliczki otrzymane na poczet sprzedazy lokali mieszkalnych
- otrzymane Kaucje, inne
- fundusze specjalne

23. Koszty z tytulu odsetek od zobowigzan finansowych

Koszty odsetek od zobowigzan finansowych wyniosty:

»  zaplacone odsetki od kredytoéw bankowych wyniosty

* pozostate zaptacone odsetki

» zaplacone odsetki od pozyczek wynosity
* odsetki z tytutu wyceny kredytow i pozyczek

e inne

Kategoria zobowiazania

31.12.2018 31.12.2017
z1 zi
72 013 436,69 58 863 070,41
44 593 693,07 11 094 209,24
10 268 568,44 10 655 613,24
1857 397,92 4 858 951,04
12 572 774,11 28 595 647,18
2720981,73 3 658 628,29
21,42 21,42
2018 2017
z1 z1
3793 827,86 4013 209,10
34 370,88 3189,49
376 425,90 61 634,60
1215 007,91 97 489,51
6 373,98 2 980,73
5426 006,53 4178 503,43

objety sprawozdaniem fin.

Koszty z tyt. odsetek naliczonych wg stép procentowych
wynikajacych z zawartych kontraktow przypadajace na okres

odsetki niezrealizowane wg terminéw zaplaty (*)

do 3 mies. od 3 do 12 mies. powyzej 12 mies.
z} zt zt
Pozostate dlugoterminowe
zobowigzania finansowe-
kredyty bankowe 1215 007,91 ) _
Razem 1215007,91 - -
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24. Przychody i koszty finansowe inne

Inne przychody finansowe 2018 2017

71 71
Wycena roznic kursowych od kredytdéw i pozyczek 0,00 7 859 555,09
Dodatnie réznice kursowe 63 958,88 0,00
Razem 63 958,88 7 859 555,09
Inne koszty finansowe 2018 2017

71 7t
Ujemne ro6znice kursowe 800 340,59 1 452,26
Inne koszty bankowe (prowizje i optaty) 347 039,45 255 225,26
Réznice kursowe od kredytow i pozyczek 409 288,83 0,00
Pozostate koszty finansowe 0,00 539,75
Wycena roznic kursowych od kredytow i pozyczek 1647 142,16 757 069,23
Odpis rozpoznanego wynagrodzenia 0,00 8 203 925,00
Razem 3203811,03 9218 211,50

25. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Czynniki ryzyka finansowego

Dziatalno$¢ Grupy narazona jest na roznego rodzaju ryzyko finansowe: ryzyko rynkowe (obejmujace
ryzyko walutowe, ryzyko cenowe i ryzyko zmiany stopy procentowej), ryzyko kredytowe i ryzyko
ptynnosci. Ryzyko finansowe wiaze si¢ z nastgpujacymi instrumentami finansowymi: nalezno$ciami
handlowymi, $rodkami pienieznymi i ekwiwalentami $rodkoéw pieni¢znych, zobowigzaniami
handlowymi i innymi zobowigzaniami oraz z finansowaniem zewnetrznym. Polityka rachunkowosci
dotyczaca tych instrumentéw finansowych jest opisana powyzej.

Ryzykiem finansowym zajmuje si¢ Zarzad, ktory nadzoruje sytuacje na rynku w celu okreslenia
i oceny ryzyka kursowego i ryzyka stopy procentowe;j.

Ryzyko rynkowe

e Ryzyko walutowe
Wszystkie spotki Grupy dziatajg w ramach jednego kraju, Polski, w zwigzku z czym ryzyko walutowe
jest ograniczone. Jednak wigkszos$¢ kredytow i pozyczek Grupy wyrazona jest w EUR, w zwiazku
Z czym istnieje pewne ryzyko zwigzane ze zmianami kursow. Jednak ze wzglgdu na fakt, ze wigkszo$¢
przychodow jest rowniez realizowana w EUR, to ryzyko jest roOwniez ograniczone.
Ryzyko walutowe oceniane jest przez kierownictwo na zasadach ogdlnych oraz na zasadzie
indywidualnej. Jesli kierownictwo uwaza, ze ryzyko indywidualne lub tagczne moze mieé istotny
wplyw na dziatalnos¢, podejmuje odpowiednie dziatania.
W 2018 r. podpisano trzy nowe umowy kredytowe. Jedna dotyczyla refinansowania lokali przy
H.Czaki, dwie finansowania drugiego etapu inwestycji mieszkaniowej w Lodzi.

e Ryzyko cenowe
Grupa WAN jest narazona na ryzyko zmian cen nieruchomos$ci i warunkow ich wynajmu. Duze
rozdrobnienie najemcoéw oraz wieloletnie umowy najmu zabezpieczaja Grupe przed ryzykiem
gwattownej zmiany wynajmowanej powierzchni lub stawek najmu, co z kolei wptyneloby na spadek
wartos$ci nieruchomosci.

Atrakcyjne nieruchomos$ci w portfelu, wieloletnie umowy najmu z dobrymi klientami spowodowato,
ze warto$ci nieruchomos$ci komercyjnych, nie ulegly istotnym zmianom.

o Ryzyko zwigzane ze zmianami stop procentowych dotyczqce przeplywow pienigznych

I wartosci godziwej
Ryzyko zmian stop procentowych wynika z dlugoterminowych kredytéw i pozyczek. Kredyty i
pozyczki emitowane wedlug zmiennej stopy procentowej narazaja Grupe na ryzyko stopy procentowe;j
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w odniesieniu do przeptywoéw pienigznych. Wigkszos¢ kredytow Grupy zaciagnigta jest w EUR.
W 2018 r. oprocentowanie na rynku EUR nadal pozostawalo na bardzo niskim poziomie. Znacznie
nizsze oprocentowanie kredytow w EUR niz kredytow w PLN oraz bardziej stabilna sytuacja w strefie
Euro powodujag, iz ryzyko gwattownej zmiany (podniesienia) stop procentowych jest ograniczone.
Wzglednie niewysoki poziom zadtuzenia w stosunku do wartoéci posiadanych aktywow powoduje
dodatkowe ograniczenie tego ryzyka. Jedna z kluczowych decyzji, ktora podjeto, gdy zaczeta sie
pogarszaé sytuacja gospodarcza, bylo wstrzymanie rozpoczynania nowych inwestycji.
Skoncentrowano si¢ gtownie na pracach przygotowawczych niewymagajacych ponoszenia znacznych
naktadéw. To spowodowato, iz nie byto koniecznosci zaciggania dodatkowych kredytéw na budowe.

Narazenie Grupy na ryzyko warto$ci godziwe] zwigzane ze stopami procentowymi oraz ryzyko
przeplywow pienigznych zwigzane ze stopami procentowymi jest okresowo monitorowane przez
Zarzad i Rade Nadzorcza. Grupa dynamicznie analizuje narazenie na ryzyko zmiany stop
procentowych. Grupa narazona jest na wptyw wahan stop procentowych obowiazujacych na rynku na
jej sytuacje finansowa i przeptywy pieni¢zne. W wyniku takich zmian moga wzrasta¢ koszty odsetek.
W przypadku nieoczekiwanych zmian Grupa moze ponie$¢ straty. Przeprowadza si¢ symulacje
roznych scenariuszy, biorac pod uwage refinansowanie, odnawianie istniejacych pozyciji,
finansowanie alternatywne 1 zabezpieczenia. Symulacje przeprowadza si¢ okresowo w celu
sprawdzenia, czy maksymalna potencjalna strata miesci si¢ w limicie okreslonym przez Zarzad.

e Ryzyko kredytowe
Ryzyko kredytowe zwigzane jest przede wszystkim ze $rodkami pienigznymi i ich ekwiwalentami,
atakze z naleznosciami. Grupa zarzadza poziomem ryzyka kredytowego, na szczeblu krajowym
i grupowym, ustalajgc limity akceptowanego ryzyka w odniesieniu do jednego kredytobiorcy lub
grupy kredytobiorcow oraz w odniesieniu do koncentracji terytorialnej 1 branzowej swojego
zaangazowania. Ryzyko to monitoruje si¢ z czgstotliwoscia kwartalng Iub czesciej. Grupa opracowata
zasady w celu zapewnienia, ze gdy jest to mozliwe, umowy najmu zawierane sg z klientami
o wlasciwej historii sptat, duze umowy najmu zawierane sg wylgcznie z takimi klientami. Ryzyko
kredytowe zwigzane z dtuznikami z tytutu leasingu jest ograniczane dzieki depozytom kaucyjnym lub
gwarancjom. Transakcje gotdowkowe sg ograniczone do instytucji finansowych o wysokiej
wiarygodnosci kredytowej. Wykorzystanie limitow kredytowych podlega regularnej kontroli.
Na 31 grudnia 2018 r. ponad. 90% srodkow pienigznych Grupy utrzymywane byty w mBanku i PKO
BP posiadajacymi zewngtrzny rating kredytowy ,,A-", wyznaczonych przez migdzynarodowa agencje
ratingowg Fitch Ratings Agency (ocenianych zgodnie z ratingami kredytow dlugoterminowych).
Ze wzgledu na ryzyko kursowe czgs¢ wolnych srodkow przetrzymywano w EUR.

Jakos¢ kredytowa aktywow finansowych
Z uwagi na charakter dziatalnosci Grupy, dla klientoéw nie okresla si¢ limitow kredytowych. W celu
zakupu mieszkan nalezy dokona¢ pelnej platnosci przed podpisaniem ostatecznej umowy sprzedazy.
W celu najmu powierzchni biurowych spotka na partneréw wybiera wytgcznie do§wiadczone i dobrze
znane na rynku spotki.
Jako$¢ kredytowa klientow handlowych ocenia si¢ bioragc pod uwage ich sytuacje finansowa,
doswiadczenia z przesztoSci oraz inne czynniki, wykorzystujac rézne zrédta informacji (media,
wyspecjalizowane witryny internetowe, ogloszenia innych uczestnikéw rynku itp.). Naleznosci od
klientoéw handlowych sa co miesigc kontrolowane przez kierownictwo Spotki.

e  Ryzyko utraty plynnosci
Ostrozne zarzadzanie ryzykiem utraty ptynno$ci opiera si¢ na utrzymywaniu odpowiedniego poziomu
srodkoéw pienigznych i cigglym monitorowaniu sytuacji finansowe;.
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26. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodow netto ze sprzedazy produktéw,

towarow i materialow
Wyszczegdlnienie

Przychody ze sprzedazy produktéw
Przychody ze sprzedazy towardéw i materiatow
Przychody ze sprzedazy ogélem

2018 2017
z1 z1
22521 108,17 20628 149,91
49 322 473,72 41 100 078,02
71 843 581,89 61 728 227,93

Przychody zrealizowane przez Grupe w badanym roku obrotowym w catosci zrealizowane byly na

rynku krajowym z wykonywania projektéw budowlano-inwestycyjnych oraz wynajmu powierzchni.

27. Pozostale przychody i koszty operacyjne

Inne przychody operacyjne 2018 2017

z1 zt
Wyceny nieruchomosci 11 232 096,77 14 313 915,86
Naliczone kary, odszkodowania 1963 669,22 20 813,00
Rozwigzanie rezerw i odpisow aktualizujacych 1151 024,65 117 194,73
Zwroty Kosztow sagdowych 4 132,89 2 288,95
Roczne korekty VAT w zwiazku ze zmiang
proporcji 283 141,00 11 420,00
Pozostale przychody operacyjne 66 324,07 158 998,43
Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow
trwalych 434 989,39 -
Razem 15135 377,99 14 624 630,97
Inne koszty operacyjne 2018 2017

z1 zk
Odpis wartosci firmy 1290 562,25 1290 562,25
Odpisy aktualizujace 15 692,12 88 565,50
Optaty sadowe i komornicze 224 627,18 44 065,97
Pozostale koszty operacyjne 73 913,56 638 227,09
Utworzenie rezerw 408 930,71 220 278,81
Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow
trwatych 121 364,13 2044 014,18
Razem 2 135 089,95 4 325713,80
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28. Podatek dochodowy

Grupa Kapitalowa nie jest podatnikiem podatku dochodowego w rozumieniu ustawy o podatku

dochodowym od 0s6b prawnych.

Glowne pozycje rézniagce podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym od wyniku finansowego

brutto sg nastepujace:
Rozliczenie glownych pozycji r6zniacych podstawe do
opodatkowania podatkiem dochodowym od wyniku
finansowego brutto
Zysk brutto
Przychody bilansowe nie stanowigce przychodow podatkowych
w roku biezacym
* naliczone odsetki
* dodatnie (statystycznie) roznice kursowe
* rozwigzanie odpisoOw aktualizujacych warto$¢ naleznosci
* niezrealizowane kary
* aktualizacja wartosci nieruchomosci
* pozostate w tym korekty konsolidacyjne zwiazane z wytaczeniem
strat w Grupie oraz wycena wartosci firmy
Przychody bilansowe nie stanowigce przychodéw podatkowych
* pozostate
Przychody podatkowe nie stanowiace przychoddéw bilansowych
w roku biezacym
* pozostate (zrealizowane rdznice kursowe)
* korekta amortyzacji z lat ubiegtych
Koszty nie uznane za koszty uzyskania przychodu w roku
biezacym
* odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci
* naliczone odsetki od zobowigzan
* ujemne roznie kursowe od wyceny bilansowej
* pozostate w tym rezerwy na koszty
Koszty nie uznawane za koszty uzyskania przychodéw
* PFRON

*dochod zrealizowany na sprzedazy udziatow zrealizowany przez
spotki, wyeliminowany w konsolidacji

* wynagrodzenie Cedenta skorygowane w konsolidacji/ zyski
kapitatowe

*reprezentacja

* amortyzacja samochodow w czgsci przekraczajacej 20 000 EURO
warto$ci samochodow

* sktadka na ubezpieczenie samochoddéw osobowych w czg$ci
przekraczajacej 20 000 EURO

* odsetki budzetowe

* naliczone nie zaptacone prowizje

* optaty sankcyjne

* koszty nie dotyczace roku podatkowego

* pozostate

Koszty podatkowe, ktére nie stanowia kosztéw bilansowych

* amortyzacja podatkowa nieruchomosci inwestycyjnych

* pozostate koszty poniesione w roku biezacym objete rezerwag w
roku ubiegtym

Pozostale korekty konsolidacyjne zwiazane z wylaczeniem
zrealizowanych transakcji w Grupie

Inne zmiany podstawy do opodatkowania/-

2018 2017
z1 z1
15 512 552,58 19 236 334,65
12 550 926,03 10 154 797,87
1613 419,19 495 833,83
592 691,15 3773782,52
1148 652,69 23 298,11
1909 493,31 -
7 659 766,46 3787 045,66
(373 096,77) 2074 837,75
- 95 591,74

-] 95 591,74 |
917 465,48 181 028,44
- 181 028,44
917 465,48 -
8 836 604,97 990 633,53
939,30 9 219,06
4858 017,64 2 242,64
1536 084,07 541 605,82
460 018,68 437 566,01
3089 414,52 25 340 020,83
6 284,60 -
- 15 713 147,53
1559 182,55 8 203 925,00
617 977,43 760 723,44
25 108,61 -
40 554,30 44.947,27
6 928,87 2 765,13
72 962,10 -
149 662,52 -
57 382,54 -
553 371,00 614 512,46
5 908 830,34 3 657 073,46
4 747 247,46 3499 522,10
1161 582,88 157 551,36
(207 757,82) (1 625 629,03)
0,00 3092 548,20
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* dywidendy

Dochéd do opodatkowania

Kwota strat z lat ubieglych, podlegajace odliczeniu
Podstawa opodatkowania

Podatek dochodowy

Zaptacone zaliczki na podatek dochodowy
Zobowiazanie z tytulu podatku

000] | 309254820

10 104 039,00 30 373 635,21
401 788,00 1001 788,00
9702 251 29 371 847
1950 969 4879736
730 494 748 225

1220 475 4131511

Podatek wyliczony na podstawie stawek CIT obowigzujacych poszczegdlne Spotki.

Podatek dochodowy od wyniku na operacjach nadzwyczajnych wyniost 0 zt. Wtadze podatkowe moga
W przeprowadzi¢ kontrole ksiag rachunkowych i rozliczen podatkowych w ciagu 5 lat od zakonczenia
roku, w ktorym ztozono deklaracje podatkowe i obcigzy¢ Spotki z Grupy dodatkowym wymiarem
podatku wraz z karami i odsetkami. W opinii Zarzadu Jednostki dominujacej nie istnieja okolicznos$ci
wskazujace na mozliwo$¢ powstania istotnych zobowigzan z tego tytutu.

29. Podatek odroczony

Dodatnie ré6znice przejsciowe miedzy wykazang w ksiegach
rachunkowych warto$cia aktywow, a ich warto$cia
podatkowa, w tym:

Wycena nieruchomosci

Wycena odsetek od kredytow i1 pozyczek

Wycena kaucji zabezpieczajacych ptatnosci rat kredytow
Kary umowne

Wynik na wniesieniu aportu w postaci ZCP

Wycena roznic kursowych pozostatych

Razem dodatnie rdznice przej$ciowe

Rezerwa na podatek dochodowy odroczony (wedlug stawki
(19%)

o Ok WN

Ujemne réznice przejsciowe miedzy wykazang w ksiegach
rachunkowych warto$cig aktywow i pasywow, a ich wartoscia
podatkowa, w tym:
1 Wycena nieruchomosci
Wycena warto$¢ podatkowa przedmiotu leasingu w WAN
LEASING Sp. z 0.0.
Odpisy aktualizujace pozostate
Koszty badania sprawozdania, wycen, pozostate
Odpisy aktualizujgce nalezno$ci
Wycena rezerw na przyszie koszty
Prowizje bankowe optacone za caty okres kredytowania
Wycena odsetek od kredytow i pozyczek
10 Wycena réznic kursowych od kredytow
Razem ujemne roznice przejSciowe

0N Ol W

Aktywa z tytulu podatku dochodowego odroczonego (19%)

31.12.2018 31.12.2017

71 z1

135332 112,38 126 116 751,16

142 600,00 32 242,10

212 231,58 188 131,58

14 570 846,11 11 347 677,68

2963 115,79 2963 115,79

696 164,37 3153 690,68

153 917 070,23 143 801 608,99

29 244 243,34 27 322 305,71
31.12.2018 31.12.2017

3016 200,00 4195 131,58

6 307 464,53 6113 720,16

2 264 178,95 2707 436,84

170 000,00 160 000,00

11 542 851,36 12 676 793,48

363 094,74 170 868,42

136 050,00 209 259,10

2911 500,01 3110 341,70

4518 380,36 5053 347,36

31229 719,95 34 396 898,64

6 535

5933 646,79 410,74
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Struktura srodkow pieni¢znych dla potrzeb skonsolidowanego rachunku przeplywow

pienieznych

Srodki pienigzne w kasie
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych
Inne $rodki pieni¢zne

Kroétkoterminowe aktywa finansowe
zaklasyfikowane dla potrzeb rachunku przepltywow
pieni¢znych do $rodkow pienig¢znych

Razem S$rodKi pieni¢zne dla potrzeb rachunku
przeplywow pieni¢znych

31.12.2018 31.12.2017

z1 z1

103 794,94 -

16 747 223,33 10 384 040,24
1021 992,92 12 172 378,55
17873 011,19 22 556 418,79
17873 011,19 22 556 418,79
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30. Dzialalnos$¢ zaniechana

W trakcie roku obrotowego jednostki powigzane nie zaniechaly i nie planuja zaniechania prowadzenia

dziatalnosci.

31l. Zobowigzania warunkowe

Wysokos ¢/kwota
Spétka Rodzaj hipoteki Nieruchomos¢ hipoteki
84 495 000,00 zt
7 740 000,00 zt
WAN S.A. hipoteka fgczna umowna =~ Warszawa, al. Jana Pawla II 80 18 000 000,00 zt
hipoteka zwykla 2 150 000,00 zt
hipoteka kaucyjna 215 000,00 zt
hipoteka zwykla 2 580 000,00 zt
hipoteka kaucyjna 258 000,00 zt
hipoteka zwykla 1 075 000,00 zt
hipoteka kaucyjna 107 500,00 z
hipoteka zwykta 2 580 000,00 zt
hipoteka kaucyjna 258 000,00 zt
hipoteka zwykla 2 580 000,00 zt
hipoteka kaucyjna 258 000,00 zt
hipoteka zwykla 2 279 000,00 zt
hipoteka kaucyjna 227 900,00 zt
hipoteka zwykla 344 000,00 zt
hipoteka kaucyjna Warszawa, Czerniowiecka 9 34 400,00 z

WAN 44 Sp. z 0.0.
WAN 2 Sp. zo.0.

hipoteka umowna faczna
hipoteka umowna

Warszawa, Hanki Czaki 2
Warszawa, Taneczna 30

9 295 500,00 zt
21 285 000,00 zt

WAN 20 Sp. z 0.0. hipoteka kaucyjna Warszawa, Al. Jerozolimskie 214 18 800 000,00 zt

WAN 26 Sp. z0.0. hipoteka kaucyjna Pruszkéw, Przejazdowa 58 72 928 000,00 zt

hipoteka taczna zwykla 30 960 000,00 zt
WAN 44 Sp. z 0.0. hipoteka taczna kaucyjna Gdansk, Okopowa 7 4300 000,00 zt
WAN 44 Sp. z o.0. hipoteka umowna faczna Warszawa, Hanki Czaki 2 27 090 000,00 zt
WAN 84 Sp. zo.0. hipoteka Warszawa, Dabrowskiego 45 11 932 500,00 zt
WAN 83 Sp. zo.0. hipoteka umowna 1.6dz, Biegunowa 25200 000,00 zt

LACZNIE: 346 972 800,00 z

ZASTAWY

11 846 500,00 zt
33 600 000,00 zt
72 928 000,00 zt
4 500 000,00 zt
84 495 000,00 zt
14 190 000,00 zt

Zastaw na udzialach WAN 84 Sp. z o.0.
Zastaw na udziatach WAN 83 Sp. z o.0.

Zastaw na udzialach WAN 26 Sp. z o.0.
staw na udzialach WAN Leasing Sp. z o
Zastaw na udzialach WAN 2 Sp. z o.0.

LACZNIE: 221 559 500,00 zt
32. Wspolne przedsiewziecia niepodlegajace konsolidacji

Wspdlne przedsigwzigcia niepodlegajace konsolidacji nie wystapity w Grupie kapitatowej w badanym
roku.

33. Umowy nieuwzglednione w bilansie

W roku objetym sprawozdaniem finansowym Grupa nie byla strong istotnych umow

nieuwzglednionych w bilansie.
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34.  Woydarzenia po dniu bilansowym

Pismem z dnia 11 stycznia 2019 roku Spétka pod firma WAN 83 Sp. z o.0. odstgpita z winy spotki
ROSA-Bud S.A. z siedziba w Radomiu jako generalnego wykonawcy od umowy zawartej w dniu 28
kwietnia 2017 roku o generalne wykonawstwo inwestycji pod nazwa: Osiedle na Zdrowiu — L6dzZ i
naliczyla z tego tytulu kar¢ umowna w wysoko$ci 1.299.000 zl (jeden milion dwiescie
dziewigcdziesigt dziewig¢ tysiecy ztotych).

Pismem z dnia 18 lutego 2019 roku Spotka pod firmg WAN 83 Sp. z o.0. odstgpita z winy spotki
ROSA-Bud S.A. z siedzibg jako generalnego wykonawcy od umowy zawartej w dniu 19 lipca 2018
roku o generalne wykonawstwo inwestycji pod nazwa: Osiedle na Zdrowiu — £.6dz Il i naliczyta z tego
tytutu kar¢ umowng w wysokosci 2.555.000 zI (dwa miliony pieéset piecdziesiat piec¢ tysiecy
zlotych).

W dniu 6 marca 2019 roku Spotka pod firmg WAN 83 Sp. z 0.0. zawarta ze spotka pod firmg KJB
INVEST Spoétka z ograniczong odpowiedzialnosciag Spotka Komandytowa z siedziba w Lodzi dwie
umowy na dokonczenie prac na dwdch etapach inwestycji w Lodzi za kwoty netto 9.650.242 zt dla |
etapu i 26.290.000 zt dla Il etapu.

W dniu 27 marca 2019 roku spotka pod firma WAN 20 Sp. z 0.0. zaciagneta w ING Banku Slaskim
S.A. kredyt w wysokosci 6.000.000 zt przeznaczony na refinansowanie kredytu udzielonego przez
BGK, ktorego zabezpieczeniem jest hipoteka na nieruchomosci biurowej potozonej w Warszawie przy
Al. Jerozolimskich 214.

W dniu 29 marca 2019 roku WAN 44 Sp. z 0.0. realizujgc postanowienia umowy kredytowej zawartej
uprzednio z ING Bankiem Slaskim S.A. wniosta aportem do spotki WAN 35 Sp. z 0.0. zorganizowana
cze$¢ swojego przedsigbiorstwa o wartosci 11.650.000 zt, w sktad ktérej wchodzity m.in. lokale
ustugowe potozone w Warszawie przy ul. Hanki Czaki.

35. Zatrudnienie
Zatrudnienie w poszczegolnych grupach zawodowych na dzien 31.12.2018 r. wyniosto:

2018 2017

Liczba os6b Liczba oséb

Pozostali - -
Stanowiska nierobotnicze 29 28
Przeci¢tne zatrudnienie 29 28

36. Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

Wynagrodzenie wyptacone i nalezne (lacznie z wynagrodzeniem z zysku) wyniosto:

2018 2017

71 7k

WAN S.A. — Prezes Zarzadu 371 479,45 372 000,00
WAN 28 Sp. z 0.0. - Prezes Zarzadu 216 000,00 0,00
WAN 22 Sp. z 0.0. — Prezes Zarzadu 0,00 90 000,00
WAN 29 Sp. z 0.0. — Prezes Zarzadu 0,00 108 000,00
587 479,45 570 000,00

*w okresie objetym konsolidacja
Rada Nadzorcza nie pobiera wynagrodzenia z tytutu umowy o pracg.
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Transakcje z osobami wchodzacymi w sklad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych

W 2018 roku wystapily nastgpujace transakcje z osobami wchodzacymi w sktad Rady Nadzorcze;j:

e _Kancelaria Prawna Niziot & Partnerzy”, w ktorym wspolnikiem jest Pan Marian Niziot,
sekretarz Rady Nadzorczej WAN S.A., $wiadczyto ustugi prawne na rzecz:

- WAN-LEASING Sp. z 0.0. w kwocie 40 000,00 zt.

- WAN 82 Sp. z 0.0. w kwocie 307,25 zt.

- W.A. 2000 Sp. z 0.0. w kwocie 40 000,00 zt.

- WAN S.A. w kwocie 132 287,00 zt.

- WAN 20 Sp. z 0.0. w kwaocie 41 200,00 zt.

- WAN 2 Sp. z 0.0. w kwocie 40 000,00 zt.

- WAN-OKNA Sp. z 0.0. w kwocie 40 000,00 zt.

e MM Niziot — Nieruchomosci Spotka Cywilna, ktorej wspolnikiem jest Pan Marian Niziol,
sekretarz Rady Nadzorczej] WAN S.A., swiadczyto ustugi prawne na rzecz:
WAN 28 Sp. z 0.0. w kwocie 204 000,00 zt.

Transakcje z jednostkami powigzanymi

31.12.2017 31.12.2017

7t zt

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 706 069,65 144 894,01
Przychody z tytutu sprzedazy produktow 1777 158,12 1393 388,20

W roku obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym Grupa nie zawarla istotnych transakcji
na warunkach innych niz rynkowe ze stronami powigzanymi.

37. 'Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

31.12.2018 31.12.2017

zk z1

Badanie ustawowe w rozumieniu § 2 pkt 1 ustawy o 135 000,00 135 000,00
biegtych rewidentach *

Inne ustugi atestacyjne 75 000,00 75 000,00-

Razem 210 000,00 210 000,00

*- podane wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania obejmuje tgcznie wynagrodzenie
za badanie wg PSR sprawozdania finansowego jednostkowego Spotki WAN S.A., sprawozdania
skonsolidowanego Grupy WAN.

38. Inne informacje majgce istotny wplyw na ocene sytuacji majatkowej, finansowej
oraz wynik finansowy Grupy

W badanym okresie nie zidentyfikowano informacji majacych istotny wptyw na ocene¢ sytuacji
majatkowej, finansowej oraz na wynik finansowy Grupy WAN S.A.



