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Grupa Kapitalowa WAN S.A.

Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019r.

Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)

Informacje o jednostkach podporzadkowanych

a) Zgodnie ze statutem jednostek podporzadkowanych czas trwania dziatalnosci jednostek
podporzadkowanych jest nicograniczony.
b)  Skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym objgte zostaly dane nastgpujacych
jednostek podporzadkowanych:
Warto$¢
Kapitat Zysk iat
Lp.|  NEWa L Gediba apita yskistrataza | ot whasny | bilansowa | O0Z% Tlo$é udziatéw
podmiotu zaktadowy rok obrotowy . . Spotki w %
inwestycji w zt
o o WAL20007  zawa| 14 340 000,00 15127,07] 13 167548,56 8075 658,64] 555 | 000 udzialow olacznej
Sp. z o0.0. warto$ci 7.965.000 zt.
- - S poam—
5. |»WAN-ORNATI  zawa 50000,00,  -128157,61, 2356 989,32 5040000, 100 | |00 udzialow olaczne;
Sp. z 0.0. warto$ci 50.000,00 zt.
WAN 2° S 213.540 udziatéw o
5 P2 | Warszawa| 10 677 000,00 34332,54) 11787948,08] 10681862,63] 100 Iacznej wartodci
0 10 677 000,00 zt.
" 615.119 udziatow o
4, ”WA;\IOZS SP | Warszawa| 30755 950,00 793 606,30, 29 029 564,33] 31024 648,32 100 facznej wartosci
- 30.755.950 zt.
WAN 287 S 16.440 udziatow o
507 P} Warszawal  8220000,000  121491888]  6543250,74] 8172803,000 100 facznej wartosci
Z 0.0. 8.220.000,00 zt.
" 55.638 udziatéw o
6. »WAN 177 Sp. Warszawa 5310 000,00 647,05 5359405,17{ 2784 126,00 52,39 Iacznej warto$ci
Z 0.0. 2.781.900,00 zt.
WAN 20” S 102.250 udziatow o
7.4 P | Warszawa 6 853 950,00 154 911,57, 13426 880,96i 5299 736,04] 74,59 lacznej wartosci
Z 0.0. 5.112.500,00 zt.
174.580 udziatéow o
AN 84” Sp.
g | "W ;\1080 SP | Warszawa| 8729 000,00 669 894,90 9499099,41] 8730642,23] 100 facznej wartosci
- 8.729.00,00 zt.
LWAN- 29.615 udzialow o
9. |LEASING” Sp.z| Warszawa| 14 808 000,00/  -1247 129,52! 13 660 728,58! 15176 608,31} 99,99 facznej wartosci
0.0. 14.807.500,00 zt.
LWAN 1.253 udzialow o facznej
10.| TRADE" Sp. z | Warszawa| 1265 000,00 76001,06;  1257810,63] 1266991,96] 99,91 | wartosci 1.253.000,00
0.0. zt.
WAN 44” S 984.412 udzialéw o
1.}~ P | Warszawa| 56 147750,00  2381280,37, 67 718320,16! 49409 672,58| 87,66 facznej wartosci
zo.0 49.220.600,00 7.
129.760 udziatow o
AN 88” Sp. . ;
12. »WAN 887 Sp Warszawa 6488 000,00 -299 277,13 5773 964,12 6491 376,20 100 tacznej wartosci
zo:0 6.488.000,00 zt.
87.751 udzialow o
AN 48” Sp. . .
13. W ;\Iof Sp Warszawa 4400 000,00 -361215,17; 10187 013,79 4 387 550,00 99,72 tacznej wartosci
' 4.387.550,00 zt.
47.060 udziatéw o
JNAW” Sp. z . o
14. Warszawa 2353 000,00 8 369,53 2493 077,86 2 444 692,00 100 tacznej wartosci
-0 2.353.000,00 zt.
"WAN
9.100 udziatow o tacznej
15. | INVEST" Sp. z | Warszawa 910 000,00 24 424,05 827690,55| 1565992,00] 100 ucziatow 0 16z
0.0 wartosci 910.000,00 zt.
Ogodlem warto$¢ udziatéw na 31 grudnia 2019 roku 155 562 759,91




Grupa Kapitalowa WAN S.A.

Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019r.

Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)

Poprzez WAN 26 Sp. z o.0.

Wartos¢
Kapitat Zysk iat
Lp.| NV i | Pl yskistrataza 1 ot wlasny bilansowa Udzial <6 udziatow
podmiotu zakladowy rok obrotowy . . Spotki w %
inwestycji w zt
WA, 20007 6303 uflz.ialéw o tacznej
1. S Warszawa| 14 340 000,00 15 127,07, 13 167 548,56 43,95 wartosci 6.303.000,00
p- 2 00. 6304 331,94 2k
34.212 udziatow o
AN 20” Sp. . .
2. W ;\Io c? S Warszawa 6853 950,00 154 911,57, 13 426 880,96 24,96 lacznej wartosci
-0 1711 558,52 1.710.600,00 zt.
137.950 udziatow o
»WAN 44” Sp. . L
3. 200 P Warszawa| 56 147 750,00 2381280,37. 67718 320,16 12,28 tacznej warto$ci
: 6 898 477,82 6.897.500,00 zt.
Ogodtem warto$¢ udziatéw na 31 grudnia 2019 roku 14 914 368,28
Poprzez “WAN 17” Sp. z o.0.
Wartos¢
Kapitat Zysk iat
Lp.|  NEWE L Gdiba apia yskistrataza | oot whasny | bilansowa | U0Z% Tlo$é udziatéw
podmiotu zaktadowy rok obrotowy inwestycji w z1 Spotki w %
Secret I Sp. z , 61 udzialow o facznej
1. oo, Krakow 6.000,00 zt 9 635,33 -102 443,00 4444 984,00 50,58 wartosci 3.050,00 1
»WAN 82” Sp. 296 udziatow o tacznej
2. 2 101 -151469,1 1
2 oo, Warszawa 9 000,00 0 138,99 51469,15 16 665,00 5 wartoéci 14.800,00 z1
WAN-Stal Sp. 1.001 udziaté b? j
3. 3P 7| Warszawa 100 000,00 1971145 73 015,25 50,05% 5005000
0.0. 53 974,90 wartosci 50.050,00 z
Ogodlem warto$¢ udziatéw na 31 grudnia 2019 roku 4515 623,90
Poprzez ,,WAN 24” Sp. z o0.0.
Wartos¢
Kapitat Zysk iat
Lp.|  NEWE L Gdiba apita yskistrataza | b whasny | bilansowa | U0Z% Tlogé udziatéw
podmiotu zaktadowy rok obrotowy inwestycji w z1 Spotki w %
120.100 udziatow o
»RA ITALIA” . ..
1. Warszawa| 12010 000,00; -1201214,35; 10721 985,71 6293 038,00 50 tacznej warto$ci
Sp.z 0. 6.005.000,00 zt
Ogolem warto$¢ udziatéw na 31 grudnia 2019 roku 6293 038,00
poprzez ,WAN 4” Sp. z 0.0.
Wartos¢
Kapitat Zysk iat
Lp.|  NEWE L Gediba apita yskistrataza | oot whasny | bilansowa | U0Z% Tlo$é udziatéw
podmiotu zaktadowy rok obrotowy inwestycji w z1 Spotki w %
W.A 2000 Sp. z 72 udzialy o tacznej
1. 14 34 1512 131 4 .
oo, Warszawa 340 000,00 5127,07 3167 548,56 73 313.00 0,5 wartosci 72.000,00 zk
AN 2 . 1 iatd b? j
2. WAN20SP-Z |y rawa| 6853 950,00 154911,57, 13 426 880,96 3180200 045 | O17udzialow olaczng
0.0. wartosci 30.850,00 zt
WAN 17 Sp. z 562 udziaty o tacznej
. 1 4 405,1
3 oo, Warszawa 5310 000,00 647,05 5359 405,17 28 974,00 0,53 wartogci 28.100,00 zk
WAN 48 Sp. 200 udziatéw o t j
4. P2 |Warszawa|  4400000,00]  -361215,17, 10187 013,79 1079400, 023 HCEITOW © RaeZne)
0.0. wartos$ci 10.000,00 zt
AN Leasi 1 iat o k j
s | WANLeasing |\ awa| 1480800000 -1247 129,52 13660 728,58 4764,00, 0,01 udziat o fcznej
Sp.zo.0. warto$ci 500,00 zt
AN-TRADE 12 ialo k j
6. | WAN-TRADE |y zawa| 1265 000,00 76001,06] 1257 810,63 1295500, 0,09 udzialow o lycznej
Sp.zo.0. warto$ci 12.000,00 zt
WAN 24 Sp. z 100 udziatéw o facznej
7. 0o, Warszawa 5.000,00 -217 844,59 6381 251,40 6381 251,00 100 wartoci 5.000,00 zk
120.100 udziatow o
»RA ITALIA” . L.
8. Sp. 7 0.0 Warszawa 12010 000,00; -1201214,35; 10721985,71 50 tacznej warto$ci
P.z0.0. 6129 172,00 6.005.000,00 zt.

Ogodlem warto$¢ udziatéw na 31 grudnia 2019 roku

12 673 025,00




Grupa Kapitalowa WAN S.A.

Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019r.

Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)

poprzez ,WAN 88” Sp. z o.0.

Wmiode
Nazwa L Kapitat Zysk/strata za . . artose Udziat L, L
Lp. . Siedziba Kapitat wlasny bilansowa o Tlo$¢ udziatow
podmiotu zaktadowy rok obrotowy . . Spotki w %
inwestycji w zt
»WAN 83" Sp. 8.400 udziaté I j
1. o P | Warszawa| 56000000 376440854  3991589,90| 17233 689,60, 75 ucziaiow 0 ezng

wartosci 420.000,00 zt.

Ogodlem warto$¢ udziatéw na 31 grudnia 2019 roku

17 233 689,60




Grupa Kapitalowa WAN S.A. 5

Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019r.

Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)

Dodatkowe informacje i objasnienia

1.  Zagrozenie kontynuacji dzialalnosci jednostek powiazanych
Nie stwierdzono zagrozenia kontynuacji dziatalnosci jednostek powigzanych.

2.  Znaczgce zdarzenia z lat ubieglych ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym

W roku obrotowym nie wystapily znaczace zdarzenia dotyczace lat ubieglych, ktore wymagaty ujecia
w biezgcym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

3.  Kursy wymiany walut obcych

2019 2018
7 7

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu
Kurs wymiany USD na PLN 3,7977 3,7597
Kurs wymiany EUR na PLN 4,2585 4,3000
Kurs wymiany CHF na PLN 3,9213 3,8166

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

Sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie
wymagaty przeksztatcania w celu dostosowania danych do metod i zasad wyceny przyjetych przez
Jednostk¢ dominujaca. Spotki stosuja metody wyceny aktywow 1 pasywow oraz zasady sporzadzania
sprawozdan finansowych zgodne z zasadami rachunkowosci przyjetymi przez Jednostke dominujaca.



Grupa Kapitalowa WAN S.A.

Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019r.

Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)

5.  Wartos¢ firmy
WAN 83 Sp. z o.0.

Cena nabycia

Warto$¢ godziwa nabytych aktywow netto
przypadajaca na Grupg

Wartos$¢ firmy

Wyszczegdlnienie

Rzeczowe aktywa trwate

Zapasy

Naleznosci

Krétkoterminowe aktywa finansowe
Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania
Przejete aktywa netto

Wyszczegdlnienie

Aktywa netto nabytej spotki po przeszacowaniu
Procentowy udzial mniejszosci

Aktywa netto przypadajace na mniejszo$¢
Aktywa netto przypadajace na Grupe

Cena nabycia

Wartos¢ firmy na dzien nabycia

Warto$¢ firmy stan na 31.12.2019 r
Secret II Sp. z o.0.

Cena nabycia

Warto$¢ godziwa nabytych aktywow netto
przypadajaca na Grupe

Warto$¢ firmy

Wyszczegdlnienie

Rzeczowe aktywa trwate

Zapasy

Naleznosci

Krétkoterminowe aktywa finansowe
Pozostate aktywa

Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania
Przejete aktywa netto
Wyszczegdlnienie

Aktywa netto nabytej spotki po przeszacowaniu
Procentowy udzial mniejszosci

Aktywa netto przypadajace na mniejszo$¢
Aktywa netto przypadajace na Grupe

Cena nabycia

warto$¢ firrmy na dzien nabycia

Wartos¢ fimy stan na 31.12.2019 r

Razem warto$¢ firmy

17 233 689,60

10 780 878,34

6 452 811,26
Wartos$¢ godziwa

69 000,00

23 429 867,76

192 208,10

8924,14

(8515 664,31)

15 184 335,69

15 184 335,69
29%

4 403 457,35
10 780 878,34
17233 811,26
6 452 932,92

3 871 686,76

4 444 984,00

50 984,00

4 394 000,00

Wartos$¢ godziwa
0,00
2917 288,17
214 721,00
707 547,82
11 235,29
(3904 560,77)

-53 768,49

-53 768,49
49,17%
-26 437,97

27 330,52
4 400 000,00
4 427 330,52
2224 637,75

6 096 324,51



Grupa Kapitalowa WAN S.A. 7
Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019r.
Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)

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

Inne wartoSci
niematerialne i prawne
7k

Wartos¢

brutto na 01-01-2019 9 620,30

Zwigkszenia: -

- nabycie 15 000,00

Zmniejszenia -

Warto$¢

brutto na 31-12-2019 24 620,30

Umorzenie na 01-01-2019 9 620,30

Zwigkszenia -

amortyzacja 6 875,00

Zmniejszenia: -

Umorzenie na 31-12-2019 16 495,30

Stan na 01-01-2019 9 620,30

Stan na 31-12-2019 7 125,00
7. Rzeczowe aktywa trwale — zmiany w ciagu roku obrotowego

Grunty (wtym Budynki, lokale Urzadzenia Srodki Inne $rodki zaliczki na Razem
prawo i obiekty techniczne i transportu trwale Srodki trwale
uzytkowania inzynierii maszyny w budowie
wieczystego ladowej i
gruntu) wodnej
zt zt zt zt zl zl zl

Wartosé brutto na |01.01.2019 36 000,00 750 354,41 1041 816,93 468 972,32 1105 026,01 500 000,00 3902 169,67
Zwiekszenia: 2342,44 46 055,97 37 010,26 146 597,56 623 080,49 - 855 086,72
- nabycie 2342,44 46 055,97 37 010,26 146 597,56 623 080,49 - 855 086,72
Zmniejszenia: - (598 354,41) - (323 263,48) (169 157,00) (500 000,00) (1590 774,89)
- sprzedaz - - - (323 263,48) (169 157,00) - (492 420,48)
-przeniesienie na
inwestycje - (598 354,41) - - - - (598 354,41)
- wylgezenie - - - - - (500 000,00) (500 000,00)
Wartosé brutto na  31.12.2019 38 342,44 198 055,97 1078 827,19 292 306,40 1,558 949,50 - 3166 481,50
Umorzenie na 01.01.2019 - 139 783,89 761 460,21 188 246,18 443 361,25 - 1532 851,53
Zwiekszenia: - 30 560,91 122 615,88 54 967,87 130 424,54 - 338 569,20
- amortyzacja - 30 560,91 122 615,88 54 967,87 130 424,54 - 338 569,20
Zmniejszenia: - (86 583,89) - (131 692,26) (10 805,30) - (229 081,45)
- spreedaz - - - (131 692,26) (10 805,30) - (142 497,56)
Umorzenie na 31.12.2019 - 83 760,91 916 227,13 111521,79 562 980,49 - 1674 490,32
Stan na 01.01.2019 36000,00  610570,52 280356,72 _ 280726,14 66166476 500 000,00 2369 318,14
Stan na 31.12.2019 38342,44 114 295,06 162 600,06 180 784,61 995 969,01 -7 1491991,18




Grupa Kapitalowa WAN S.A. 8

Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019r.

Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)

8 Rzeczowe aktywa trwale — wedlug tytuléw wilasnosci

31.12.2018 31.12.2019
7 7
Srodki trwate wlasne 1491 991,18 2369 318,14
Razem S$rodki trwale w ewidencji bilansowej 1491 991,18 2 369 318,14

Bilansowa warto$¢ gruntoéw wynosi 100 551,66 zt., w tym:

-w uzytkowaniu wieczystym wynosi 98 209,22 zt, z czego grunty o wartosci 36 000,00 zt ujete sa jako
srodki trwate, grunty o wartosci 62 209,22 zt prezentowane sg jako nieruchomosci inwestycyjne i
wyceniane sg do wartosci godziwej.

-wlasnos¢ gruntu w wysokosci 2 342,44 ujeta jest w Srodkach trwatych.

Stan gruntow uzytkowanych wieczyScie §;?;12.2019 r.
7
Stacja energetyczna 36 000,00
Razem grunty 36 000,00
Gdansk Okopowa 41 827,50
Al. Jana Pawta I1 80 20 381,72
Razem nieruchomosci inwestycyjne 62 209,22
Razem 98 209,22

9 Naklady na niefinansowe aktywa trwale

Naktady na niefinansowe aktywa trwale, w tym réwniez nieruchomosci, w roku biezgcym wyniosty
1 080 653,29 zt i poniesione byly 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 $rodowiska w kolejnym roku obrotowym.

10 Inwestycje dlugoterminowe — zmiany w ciagu roku obrotowego

Nierucho- Udzialy i akcje Pozyczki Inne dlugotermi- Inne inwestycje Razem
mosci udzielone i nowe aktywa dlugotermi-
naleznosci wlasne finansowe nowe
zl zt zl zl zl zt

Stan na 01.01.2019 329337 882,41 88 880,00 4 039 515,65 699 375,97 1184 822,93 335350476,96
Zwigkszenia 27 535 764,44 - 6070 350,71 - - 33606115,15
- przeszacowanie 6224 903,07 - 163 298,57 - - 6388201,64
- udzielenie/nabycie 225566,57 - 5907 052,14 - - 6132 618,71
- przeniesienie 21 085 294,80 - - - - 21 085 294,80
Zmniejszenia (27 585 928,88) - (7 439 515,65) 69937597) " (2833,20) (35727 653,70)
- wylaczenie z

konsolidacji - - - - (633,20) (633,20)
- przeszacowanie " (3075 928,88) - - - - (3075928,88)
- sprzedaz/splata - - (3400 000,00) (699 375,97) (2200,00) (4101575,97)
- przeniesienie (24510 000,00) - (4039 515,65) - - (28 549 515,65)
Stan na 31.12.2019 329287 717,97 88 880,00 2670 350,71 - 1181 989,73 333228 938,41

Wartos$¢ godziwa w 2019 roku okreslona zostata na podstawie oceny firmy specjalizujacej si¢ w
wycenie nieruchomosci inwestycyjnych tj., Polish Properties Sp. z o.0.
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Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019r.

Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)
11  Inne krétkoterminowe aktywa finansowe

Krétkoterminowe aktywa finansowe obejmujg: lokaty bankowe i $rodki zgromadzone na rachunkach
bankowych w tacznej kwocie 9 177 743,95 zt. oraz udzielone pozyczki w wysokosci 1 047 817,00 zt.

12 Informacje o odsetkach naliczonych od dluznych instrumentow finansowych,
pozyczek udzielonych i naleznosci wlasnych

Przychody z tytutu odsetek finansowych w roku wynosity: 674 541,95 zt. z czego:

Przychody z tytulu odsetek 2019 2018
7 7
Odsetki otrzymane 454 586,84 521 800,13
QOdsetki niezrealizowane 219 955,11 88 606,54
Razem 674 541,95 610 406,67
13  Zapasy
31.12.2019 31.12.2018
7 7

Materialy

Troszkowo gm. Bisztynek 1 561 756,00 1 561 756,00
Milanéwek, ul. Ludna 574 820,00 514 530,00
Krakow, ul. Powstancow Slqskich 4 150 180,00 4150 180,00
Langiewicza/k.akowa Minsk Mazowiecki 3494 116,13 3493 116,13
Adamowice dziatka nr 89, gm.Mszczondéw 4 206 500,00 4 206 500,00
Adamowice dziatka nr 90, gm.Mszczondéw 2311 575,59 2311 575,59
Wola Pgkoszewska, gm.Kowiesy 6 941 608,00 6 941 608,00
Pienki Osuchowskie, gm.Mszczonoéw 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
Ciséwka, gm.Stanistawow 229 099,74 229 099,74
Warszawa, Herbowa 757 197,17 757 197,17
Niepiekta gm. Zatuski 1 790 000,00 1 790 000,00
Wegorzewo ul. Mata 5 3395 827,08 3370 697,00
Wegorzewo , ul. 3 Maja 62 025,00 60 375,00
Ptock, ul. Poptacinska 42 2 057 706,33 2 057 706,33
Park Chojnéow Solec etap 11 8 071 797,00 8 071 797,00
Dziatki w Kutnie ul. Bohaterow nad Bzura - 20 221 165,00
Marymoncka 8 Warszawa - 4762 355,80
Warszawa, ul Poleczki 1759 110,00 1757 910,00
Krakow,ul. Nartutowicza 23 503 302,00 3100 000,00
Warszawa, ul Sporna 3205 440,00 501 302,00
Korekty konsolidacyjne -644 599,60 i
Razem 54 527 373,69 79 958 784,01




Grupa Kapitalowa WAN S.A. 10

Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019r.

Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)

Zapasy cd.
Towary 31.12.2019 31.12.2018
Ptock, ul. Poptaciniska 42 22 002 947,00 22 002 947,19
Warszawa, ul Hanki Czaki 2 lokale mieszkalne 5813 562,01 5813 562,01
Park Chojnow Solec ul. Anyzkowa 1127 168,17 2 542 204,01
Wegorzewo ul. Mata 6 lokale mieszkalne 2 875361,56 4 684 058,23
Wegorzewo ul. Mata 6 lokale ustugowe 2 700 904,00 2 700 904,00
Dzieta sztuki - 243 604,77
Pozostate 232 090,77 i
Korekty konsolidacyjne 317 610,77 317 610,58

35 069 644,28 38 304 890,79

W roku obrotowym zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku Grupa dokonata odpisu aktualizujgcego
warto$¢ zapasow na dwoch nieruchomosciach tj. w Solcu, ul. Anyzkowa oraz w Wegorzewie ul.
Mata 6 w wysokosci 2 048 132,84 z1.

Produkty i produkty w toku 31.12.2019 31.12.2018
1.6dZ ul Biegunowa etap II, III, IV 19 896 757,60 34 265 871,66
Warszawa, Marymoncka 8 8 549 405,45 i
Krakow, Apartamenty Snycerska 10 090 778,48 i
Warszawa ul. Dzika 24 510 000,00 i
Alokacja ceny nabycia spotki posiadajacej zapas 14 106 216.27

(wycena bilansowa) ’ -
Razem 77 153 157,80 34 265 871,66

W dniu 18 grudnia 2019 roku Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wyrokiem w
sprawie o sygnaturze akt VII SA/Wa 1095/19 uchylit decyzje Wojewody Mazowieckiego z dnia 26
marca 2019 roku o nr 523/OPON/2019 zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajacg spdtce pod
firmg WAN S.A. pozwolenia na budowe Inwestycji Marymoncka 8 w Warszawie.

Od ww. wyroku spotka pod firmg WAN S.A. w dniu 24 lutego 2020 roku ztozyta skarge
kasacyjng wraz z wnioskiem o uzupelnienie zaskarzonego wyroku poprzez rozstrzygnigcie o
pozostawieniu skutkéw prawnych uchylonej decyzji do czasu uprawomocnienia si¢ wyroku wzglednie
wydanie postanowienia przywracajace skutki uchylonej decyzji do czasu uprawomocnienia si¢
wyroku.

W skardze kasacyjnej ztozony =zostal rowniez wniosek o rozpoznanie sprawy przez
Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie na podstawie art. 179a ppsa, tj. w trybie autokontroli
W razie uznania, ze podstawy skargi sa oczywiscie uzasadnione oraz wniosek o rozpoznanie jej przez
Naczelny Sad Administracyjny bez wyznaczania rozprawy. W skardze kasacyjnej zarzucono
naruszenie prawa materialnego i przepisow postepowania mogacych mie¢ istotny wptyw na wynik
sprawy.

W dniu 28 lutego 2019 roku od wyroku WSA skarge kasacyjng ztozyl roéwniez Wojewoda
Mazowiecki zarzucajagc wyrokowi naruszenie przepisow prawa materialnego.”

Produkty gotowe 31.12.2019 31.12.2018
16dz ul Biegunowa etap | 4071 821,96 i
Krakow, Apartamenty Wielicka I etap 5071 558,21 11 384 642,95

Razem 9 143 380,17 11 384 642,95
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Zapasy cd.

ZaliczKki na dostawy 31.12.2019 31.12.2018
Pozostate zaliczki na dostawy 515 290,82 308 195,62
Razem 515 290,82 308 195,62

Naktady poniesione w 2019 roku na nieruchomosci potozone Warszawie znajdujace si¢ w produkcji w
toku sg prezentowane w rozliczeniach migdzyokresowych czynnych do czasu realizacji umowy GRI.

Materialy Polprodukty i Produkty gotowe Towary Zaliczki na Razem
produkty w toku dos tawy
z1 z1 z1 z1 z1 z1
01.01.2019 79 958 784,01 34265 871,66 11 384 642,95 38304 890,79 308 195,62 164 222 385,03
Zwi¢kszenia 195710,08 50 245 764,09 17 449 256,43 78 254,00 232 881,20 68201 865,80
-nabycie 195 710,08 24915 224,10 6483 640,62 78 254,00 232 881,20 31905710,00
-wlaczenie do
konsolidacji - - 3607 137,86 - - 3607 137,86
- przeniesienie - 25 330 539,99 7358 477,95 - - 32689 017,94
Zmniejszenia (25627 120,40) (7 358 477,95) " (19690519,21) (3313500,51) (25786,00) (56 015 404,07)
- sprzedaz - - (19 690 519,21) (1265 367,67) - (20 955 886,88)
- sprzedaz - - - - (25 786,00) (25786,00)
- przeszacowanie - - - (2048 132,84) - (2048 132,84)
- wylaczenie z
konsolidacji (296 580,41) . . . - (296 580,41)
- przeniesienie (25 330 539,99) (7 358 477,95) - - - (32689 017,94)
31.12.2019 54527 373,69 " 77153 157,80 " 9143 380,17 35069 644,28 515290,82 176 408 846,76
14  Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci
31.12.2019 31.12.2018
7k 7k
Stan na poczatek roku 22 110 044,70 24 155 486,76
Zwigkszenia 3045 827,28 14 709,76
Korekta uprzednio dokonanego odpisu
(rozwigzanie) (7 393,23) (2060 151,82)

Stan na koniec roku

25 148 478,75

22 110 044,70

Grupa w 2019 roku dokonywata odpisow aktualizujacych wartosci pozyczek.

15 Inne naleznos$ci krotkoterminowe

Kaucje zabezpieczajace Inne naleznosci Razem
platnosci rat kredytu krotkoterminowe
z1 z z1
01.01.2019 175 000,00 4 446 803,52 4 621 803,52
Zwigkszenia - 4270 696,39 4270 696,39
- wplata - 4270 696,39 4270 696,39
Zmnigjszenia - (4 425 370,00) (4 425 370,00)
- zwrot - (4 425 370,00) (4 425 370,00)
31.12.2019 175 000,00 4292 129,91 4467 129,91

Kwota 4 270 696,39 zt zwigkszen innych naleznosci krotkoterminowych obejmuje:

a. 2900 000,00 zt. zaptacona kwota z tytutu przedwst¢pnej umowy nabycia udziatow w Spotce

WAN 83 Sp. z o.0.
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Inne naleznos$ci krotkoterminowe cd.

b. 1365000,00 zt. zaptacona kwota z tytulu umowy nabycia udzialéw w Spotce WAN 48 Sp. z
0.0. — zgonie z pkt. 5 umowy przeniesienie tytulu wlasnosci nastapi z chwila zaptaty catej

ceny.
c. 5696,39 zk pozostale.

Kwota 4 425 370,00 zt zmniejszen innych naleznosci krétkoterminowych obejmuje:

a. 4 400 000,00 zt.-umowa nabycia udziatow w Spdtce SECRET II Sp. z o.0.

b. 25 370,00 pozostate naleznosci.

16 Rozliczenia miedzyokresowe czynne

Dhlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Inne dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe (prowizja)

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne
Optacone ubezpieczenia

Prowizje do rolliczenia w czasie

Poniesione naktady do rozliczenia w przysztym okresie

Inne krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

31.12.2019 31.12.2018
7 7

6 696 647,83 5933 646,79
- 79 423,17

6 696 647,83 6 013 069,96
68 236,33 134 585,72

63 194,01 98 962,18
2424 109,68 2 084 629,19
58 901,83 40 150,19

2 614 441,85 2 358 327,28

9 311 089,68

8 371 397,24

17 Kapital zakladowy Jednostki dominujacej

Kapital zaktadowy Jednostki dominujgcej na 31 grudnia 2019 r. sktadat si¢ z 96 000 akcji o warto$ci
nominalnej 100 zt kazda.
Na 31 grudnia 2019 r. akcjonariuszami Jednostki dominujacej byli:

Liczba Wa‘r tosc Typ %
. . . nominalna . .

Nazwa akcjonariusza posiadanych . posiadanych posiadanych

. posiadanych .. .

akcji .. akeji glosow
akcji
. /8

Anwit Sp. z o.0. 51.534 5.153.400 Zwykle 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%

Sytuacja od strony Spotki dominujacej przedstawia si¢ nastgpujaco:

Zgodnie z postanowieniem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 06.12.2018 r., akcje WAN S.A.
nalezace do GSS III Wolverine B.V. (24 000 akcji stanowiacych 25% w kapitale zakladowym) w
zwiazku z konieczno$cig ich wykupu, powinny finalnie przej$¢ na rzecz ,,Anwit” sp. z 0.0. oraz ,,W.A.
Inwestycje” sp. z o0.0. Udzial przypadajacy na ,,W.A. Inwestycje” sp. z 0.0. zostat ustalony zgodnie z
dotychczasowg proporcja udziatdw w kapitale zakladowym WAN S.A. posiadanym przez ,,W.A.
Inwestycje” sp. z 0.0. oraz ,,Anwit” sp. z 0.0.
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Kapital zakladowy Jednostki dominujgcej cd.

Na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci, akcje WAN S.A., o ktorych
mowa powyzej przekazane zostaly do Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Warszawy
Mokotowa Marcina Osiczko i akcje te zostang wydane w odpowiedniej proporcji spotce ,,Anwit” Sp. z
0.0. oraz spolce ,,W.A. Inwestycje” Sp. z 0.0. po rozliczeniu ich ceny z GSS III Wolverine B.V.

Kapitat zaktadowy WAN S.A. podzielony jest na 96.000 akcji z czego 72.000 akcji, stanowiace 75%
w kapitale zaktadowym, posiada ,,W.A. Inwestycje” sp. z 0.0. oraz ,,Anwit” sp. z 0.0. Sposrdd tych
akcji, ,,W.A. Inwestycje” sp. z 0.0. posiada 20.466 akcji, co stanowi 28,425% z 72.000 akcji
posiadanych przez ,,Anwit” sp. z 0.0. oraz ,,W.A. Inwestycje” sp. z 0.0. Z kolei sposrod tych akcji,
,Anwit” sp. z 0.0. posiada 51.534 akcji, co stanowi 71,575% z 72.000 akcji posiadanych przez
,Anwit” sp. z 0.0. oraz ,,W.A. Inwestycje” sp. z 0.0.

Aby zachowa¢ dotychczasowg proporcje pomiedzy ,,W.A. Inwestycje” sp. z 0.0. a ,,Anwit” sp. z 0.0.
w kapitale zakltadowym WAN S.A., ,,W.A. Inwestycje” powinno naby¢ 6.822 akcji sposrdd 24.000
bedacych w posiadaniu GSS III Wolverine B.V. (24.000 akcji * 28,425% = 6.822 akcji), a spotka pod
firmg ,,Anwit” powinna naby¢ 17.178 akcji sposrod 24.000 bedacych w posiadaniu GSS III Wolverine
B.V. (24.000 akcji * 71,575 % = 17.178 akcji).

Posiadanie ww. 6.822 a przez spotke pod firma “W.A. Inwestycje” Sp. z 0.0. oraz 17.178 akcji przez
spotke pod firma “Anwit” Sp. z 0.0. nie zostato jeszcze przeniesione na rzecz ,,W.A. Inwestycje” sp. z
0.0., 1 “Anwit” Sp. z 0.0. w zwigzku z tym w chwili obecnej nie jest wiadome, konkretnie ktore akcje
(oznaczone konkretng serig i numerem) przejdg na rzecz ,,W.A. Inwestyce” sp. z 0.0. 1 “Anwit” Sp. z
0.0., stad zostaly wskazane wszystkie 24.000 akcji GSS III Wolverine B.V. Niemniej jednak, ,,W.A.
Inwestycje” sp. z 0.0. oraz ,,Anwit” sp. z 0.0. roboczo zaktadaja, ze na rzecz ,,W.A. Inwestycje” sp. z
0.0. przejdzie 3.000 akcji serii D o numerach od 002.001 do 005.000, oraz 3.822 akcji serii G o
numerach od 017.179. do 021.000, a na rzecz ,,Anwit” sp. z 0.0. przejdzie 17.178 akcji serii G o
numerach od 000.001 do 017.178.

18 Wynik finansowy netto
Strate za 2019 rok w wysokosci 2 331 069,88 zt Grupa planuje pokry¢ zyskami lat przysztych.

19 Rezerwy na zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego — zmiany w
ciagu roku obrotowego

Stan na 1.01.2019 29 244 243,34
-Utworzone 3396 474,15
-Wykorzystane (1 668 724,07)
-Rozwigzane (865 714,00)
Stan na 31.12.2019 30 106 279,42

20 Zobowigzania dlugoterminowe — struktura czasowa wedlug wymagalnoSci

Kredyty i pozyczki 31.12.2019 31.12.2018
7 7
e powyzej 1 roku do 3 lat 63 348 479,62 75 707 078,86
e powyzej 3 do 5 lat 5055 859,11 15 080 796,47
e powyzej 5 lat 7 533 935,38 7 687 392,34

75 938 274,11 98 475 267,67
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21 Zobowigzania finansowe dlugoterminowe — charakterystyka instrumentéw

finansowych

W 2019 r. nie pojawity si¢ nowe instrumenty finansowe.

22 Zobowiazania krotkoterminowe

z1

Zobowiazania finansowe krotkoterminowe 101 518 719,37

z1
72 013 436,69

- zobowiazania z tytulu kredytow - czgé¢ krotkoterminowa 75 908 498,96 44 593 693,07
- zobowigzania z pozyczek 1580271,23 -
- zobowigzania z tytulu dostaw i ushug 11 962 656,72 10 268 568,44
- zobowigzania z tytulu podatkow, ubezpieczen i innych
$wiadczen 267 546,75 1 857 397,92
- zaliczki otrzymane na poczet sprzedazy lokali mieszkalnych 7 593 501,20 12 572 774,11
- otrzymane kaucje, inne 4206 223,09 2 720981,73
- fundusze specjalne 21,42 21,42
23 Koszty z tytulu odsetek od zobowigzan finansowych
Koszty odsetek od zobowigzan finansowych wyniosty:
2019 2018
7 7
» zaptacone odsetki od kredytow bankowych wyniosty 3996 682,88 3793 827,86
* pozostate zaplacone odsetki 49 106,22 34 370,88
» zaplacone odsetki od pozyczek wynosity 45 872,88 376 425,90
* odsetki z tytutu wyceny kredytow i pozyczek 256 832,23 121500791
e inne - 6 373,98
4 348 494,21 5426 006,53

Kategoria zobowiazania Koszty z tyt. odsetek naliczonych wg stop procentowych

wynikajacych z zawartych kontraktéow przypadajace na okres

objety sprawozdaniem fin.

odsetki niezrealizowane wg terminéw zaplaty (*)

do 3 mies. od 3 do 12 mies. powyzej 12 mies.
7 7 7
Pozostate dlugoterminowe
zobowigzania finansowe-
kredyty bankowe 256 832.23 ) )
Razem 256 832,23 - -
24 Przychody i koszty finansowe inne
Inne przychody finansowe 2019 2018
7 7
Wycena réznic kursowych od kredytow i pozyczek 485 207,41 -
Dodatnie roéznice kursowe 796 031,84 63 958,88
Razem 1282 139,25 63 958,88
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Przychody i koszty finansowe inne cd.

Inne koszty finansowe 2019 2018
7 7
Ujemne roznice kursowe 0,00 800 340,59
Inne koszty bankowe (prowizje i oplaty) 348 461,16 347 039,45
Réznice kursowe od kredytow i pozyczek 543 668,93 409 288,83
Wycena réznic kursowych od kredytow i pozyczek 139 732,01 1647 142,16
Razem 1031 862,10 3203 811,03
25 Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Dziatalno$¢ Spotki narazona jest na réznego rodzaju ryzyko finansowe: ryzyko rynkowe (obejmujace
ryzyko walutowe, ryzyko cenowe i ryzyko zmiany stopy procentowej), ryzyko kredytowe i ryzyko
ptynnosci. Ryzyko finansowe wigze si¢ z nastepujacymi instrumentami finansowymi: naleznosciami
handlowymi, s$rodkami pienieznymi i ekwiwalentami $rodkéw pieni¢znych, zobowigzaniami
handlowymi i innymi zobowigzaniami oraz z finansowaniem zewnetrznym. Polityka rachunkowosci
dotyczaca tych instrumentdéw finansowych jest opisana ponizej.

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

. Ryzyko walutowe

WAN S.A. prowadzi swojg dzialalnos¢ w ramach jednego kraju, Polski, w zwigzku z czym ryzyko
walutowe jest ograniczone. Jednak wiekszos$¢ kredytow i1 pozyczek wyrazona jest w EUR, w zwiazku
z czym istnieje pewne ryzyko zwigzane ze zmianami kursow. Jednak ze wzglgdu na fakt, ze wickszos¢
przychodow jest rowniez wyrazona w EUR, to ryzyko jest rOwniez ograniczone.

Ryzyko walutowe oceniane jest przez kierownictwo na zasadach ogélnych oraz na zasadzie
indywidualnej. Jesli kierownictwo uwaza, ze ryzyko indywidualne lub taczne moze mieé istotny
wplyw na dziatalnos¢, podejmuje odpowiednie dziatania.

e Ryzyko cenowe
Spotka WAN S.A. jest narazona na ryzyko zmian cen nieruchomosci i warunkow ich wynajmu. Duze
rozdrobnienie najemcoéw oraz wieloletnie umowy najmu zabezpieczaja Spotke przed ryzykiem
gwaltownej zmiany wynajmowanej powierzchni lub stawek najmu, co z kolei wplyneloby na spadek
wartos$ci nieruchomosci.

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

. Ryzyko zwigzane ze zmianami stdop procentowych dotyczace przeptywow pienigznych i
warto$ci godziwej

Ryzyko zmian stop procentowych wynika z dlugoterminowych kredytow i pozyczek. Kredyty i
pozyczki emitowane wedlug zmiennej stopy procentowe] narazaja Spotke na ryzyko stopy
procentowej w odniesieniu do przeptywow pienigznych. Wigkszo$¢ kredytow Spotki zaciggnieta jest
w EUR. W 2019 r. oprocentowanie na rynku EUR ustabilizowane byto na bardzo niskim poziomie.
Znacznie nizsze oprocentowanie kredytow w EUR niz kredytow w PLN oraz bardziej stabilna sytuacja
w strefie Euro powoduja, iz ryzyko gwaltownej zmiany (podniesienia) stop procentowych jest
ograniczone.
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Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym cd.

Narazenie Spotki WAN S.A. na ryzyko wartosci godziwej zwigzane ze stopami procentowymi oraz
ryzyko przeptywow pienieznych zwigzane ze stopami procentowymi jest okresowo monitorowane
przez Zarzad i Rade Nadzorcza. Grupa dynamicznie analizuje narazenie na ryzyko zmiany stop
procentowych i1 narazona jest na wptyw wahan stdp procentowych obowigzujgcych na rynku na jej
sytuacje finansowa i przeptywy pieni¢zne.

Przeprowadza si¢ symulacje réznych scenariuszy, bioragc pod uwage refinansowanie, odnawianie
istniejacych pozycji, finansowanie alternatywne i zabezpieczenia. Symulacje przeprowadza si¢

okresowo w celu sprawdzenia, czy maksymalna potencjalna strata miesci si¢ w limicie okre§lonym
przez Zarzad.

. Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe zwigzane jest przede wszystkim ze Srodkami pieni¢znymi i ich ekwiwalentami, a
takze z naleznosciami. Spotka 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 i branzowej swojego zaangazowania.
Ryzyko to monitoruje si¢ z czgstotliwoscia kwartalng Iub czgsciej. Opracowano zasady w celu
zapewnienia, ze gdy jest to mozliwe, umowy najmu zawierane sg z klientami o wtasciwej historii
sptat, duze umowy najmu zawierane sg wylacznie z takimi klientami. Ryzyko kredytowe zwigzane z
dtuznikami z tytutu leasingu jest ograniczane dzigki depozytom kaucyjnym Iub gwarancjom.
Transakcje gotowkowe sg ograniczone do instytucji finansowych o wysokiej wiarygodnos$ci
kredytowej. Wykorzystanie limitow kredytowych podlega regularnej kontroli.

Na 31 grudnia 2019 r. ponad. 90% s$rodkow pienigznych Spotki WAN S.A. utrzymywane byly w
mBanku i Alior Banku posiadajagcymi zewnetrzny rating kredytowy ,,A-" i ,,B”, wyznaczonych przez
miedzynarodowg agencje ratingowg Fitch Ratings Agency (ocenianych zgodnie z ratingami kredytow
dlugoterminowych).

. Jako$¢ kredytowa aktywow finansowych

Z uwagi na charakter dziatalno$ci Spolki, dla klientdéw nie okresla si¢ limitow kredytowych. W celu
zakupu mieszkan nalezy dokonaé pelnej ptatnosci przed podpisaniem ostatecznej umowy sprzedazy.
W celu najmu powierzchni biurowych spoétka na partnerow wybiera wytacznie doswiadczone i dobrze
znane na rynku spotki.

Jako$¢ kredytowa klientdéw handlowych ocenia si¢ biorgc pod uwage ich sytuacj¢ finansows,
doswiadczenia z przeszlo$ci oraz inne czynniki, wykorzystujac rézne zrodla informacji (media,
wyspecjalizowane witryny internetowe, ogloszenia innych uczestnikow rynku itp.). Naleznosci od
klientow handlowych sa co miesigc kontrolowane przez kierownictwo Spoiki.

. Ryzyko utraty ptynnosci

Ostrozne zarzadzanie ryzykiem utraty plynnos$ci opiera si¢ na utrzymywaniu odpowiedniego poziomu
srodkow pieni¢znych i cigglym monitorowaniu sytuacji finansowe;.
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26 Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw netto ze sprzedazy produktow,

towarow i materialow
Wyszczegdlnienie

Przychody ze sprzedazy produktow
Przychody ze sprzedazy towar6w i materiatow
Przychody ze sprzedazy ogoélem

2019
7k
20 951 313,10
29 906 730,10

2018
7k
22 521 108,17
49 322 473,72

50 858 043,20

71 843 581,89

Przychody zrealizowane przez Grup¢e w badanym roku obrotowym w cato$ci zrealizowane byly na

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

27 Pozostale przychody i koszty operacyjne

Inne przychody operacyjne 2019 2018

7 7
Wyceny nieruchomosci 3 148 974,19 11232 096,77
Naliczone kary, odszkodowania 4 527 436,00 1963 669,22
Rozwigzanie rezerw i odpiséw aktualizujacych 1969,23 1 151 024,65
Zwroty kosztow sadowych 8 456,77 4 132,89
Roczne korekty VAT w zwigzku ze zmiang proporcji - 283 141,00
Pozostale przychody operacyjne 110 830,02 66 324,07
Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 59 717,54 434 989,39
Razem 7 857 383,75 15 135 377,99
Inne koszty operacyjne 2019 2018

7 7
Odpis wartosci firmy 2169 362,25 1290 562,25
Roczne korekty VAT w zwigzku ze zmiang
proporcji 132 682,00 -
Odpisy aktualizujace naleznosci 3 045 827,28 15 692,12
Odpisy aktualizujace zapasy 1 942 651,56 -
Optaty sagdowe i komornicze 34 362,17 224 627,18
Kary 560 481,08 -
Utworzenie rezerw 695 000,00 408 930,71
Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow
trwatych - 121 364,13
Pozostale koszty operacyjne 2 438,15 73 913,56
Razem 8 582 804,49 2 135 089,95

28 Podatek dochodowy

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

dochodowym od 0s6b prawnych.

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 ksiagg rachunkowych i rozliczen podatkowych w ciggu 5 lat od zakonczenia
roku, w ktérym ztozono deklaracje podatkowe i obcigzy¢ Spotki z Grupy dodatkowym wymiarem
podatku wraz z karami i odsetkami. W opinii Zarzadu Jednostki dominujacej nie istniejg okolicznosci
wskazujace na mozliwos$¢ powstania istotnych zobowigzan z tego tytutu.
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29 Podatek odroczony

Dodatnie roznice przejsciowe mi¢dzy wykazana w ksiggach

rachunkowych wartos$cig aktywow, a ich wartoscig
podatkowa, w tym:
Wycena nieruchomosci

Wycena odsetek od kredytow i pozyczek

Wycena kaucji zabezpieczajacych ptatnosci rat kredytow
Kary umowne

Wynik na wniesieniu aportu w postaci ZCP

Wycena réznic kursowych pozostatych

Wycena odsetek od kredytu DnB Nord

Razem dodatnie roznice przejsciowe

~N N B W N

Rezerwa na podatek dochodowy odroczony (wedlug stawki

19%)

Ujemne roznice przejsciowe mi¢dzy wykazana w ksiegach

rachunkowych wartos$cig aktywow i pasywow, a ich wartoscia

podatkowa, w tym:
1 Wycena nieruchomosci
Wycena warto$¢ podatkowa przedmiotu leasingu w WAN
LEASING Sp. z o.0.
Odpisy aktualizujace pozostate
Koszty badania sprawozdania, wycen, pozostate
Odpisy aktualizujace naleznosci
Wycena rezerw na przyszie koszty
Prowizje bankowe optacone za caty okres kredytowania
Wycena odsetek od kredytow i pozyczek
Wycena pozyczek udzielonych pozostalym podmiotom
Wycena réznic kursowych od kredytow
Korekty konsolidacyjne
Razem ujemne réznice przejsciowe

— = O 0 N L WD

=

Aktywa z tytulu podatku dochodowego odroczonego (19%)

30 Struktura Srodkéw pieni¢znych dla potrzeb skonsolidowanego rachunku

przeplywow pieni¢znych

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

Krotkoterminowe aktywa finansowe zaklasyfikowane dla potrzeb
rachunku przeptywow pienieznych do $rodkow pienigznych

Razem S$rodki pieni¢zne dla potrzeb rachunku przeplywoéw
pieni¢znych

31.12.2019

z1
140 168 324,32

37 973,68

10 278,95

14 570 846,32
2963 115,79
609 873,68
93 689,47

31.12.2018

z1
135332 112,38

142 600,00
212 231,58
14 570 846,11
2963 115,79
696 164,37

158 454 102,21

153 917 070,23

30106 279,42 29 244 243,34
31.12.2019 31.12.2018

1 650294,74 3016 200,00

6 648 709,63 6 307 464,53

4 359 356,32 2264 178,95

198 289,47 170 000,00

11 542 851,37 11 542 851,36

532 698,06 363 094,74

63 700,00 136 050,00

2 806 478,95 2911 500,01

8 036,84 -

362 694,74 4518 380,36

9165 582,16 -

37 338 692,27 31229 719,95

7 094 351,53 5933 646,79

31.12.2019 31.12.2018

z1 z1

342 599,51 103 794,94

8 801413,14 16 747 223,33

33 731,30 1021 992,92

9 177 743,95 17 873 011,19

9177 743,95

17873 011,19
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31 Dzialalno$¢ zaniechana

W trakcie roku obrotowego jednostki powigzane nie zaniechaty i nie planujg zaniechania prowadzenia
dziatalnosci.

32 Zobowiazania warunkowe

WAN S.A.

Nieruchomos¢ Zabezpieczenie

hipoteka tgczna umowna do kwoty 19.650.000,00
(dziewietnascie milionow sze$éset piecdziesiat
tysiecy) euro na rzecz mBanku S.A. jako
zabezpieczenie kredytu z dnia 17 listopada 2015 roku

hipoteka tgczna umowna do kwoty 7.740.000,00
Warszawa, Aleja VII, VIII, 3, 157, | (siedem milion6w siedemset czterdziesci tysiecy)
Jana Pawla II 80 158 zlotych na rzecz mBanku S.A. z tytutlu Umowy
Hedgingowej do umowy kredytu z dnia 17 listopada
2015 roku

hipoteka tgczna umowna do kwoty 18.000.000,00
(dwanascie milionéw) zlotych na rzecz mBanku S.A.
z tytutu Umowy Kredytowej Umbrella Facility

hipoteka zwykta w kwocie 500.000,00 EUR;
I hipoteka kaucyjna do kwoty 50.000,00 EUR;
na rzecz Banku mBank S.A. - kredyt
hipoteka zwykta w kwocie 600.000,00 EUR;
I hipoteka kaucyjna do kwoty 60.000,00 EUR;
na rzecz Banku mBank S.A. - kredyt
hipoteka zwykta w kwocie 250.000,00 EUR,;
11 hipoteka kaucyjna do kwoty 25.000,00 EUR;
na rzecz Banku mBank S.A. - kredyt
hipoteka zwykta w kwocie 600.000,00 EUR;
v hipoteka kaucyjna do kwoty 60.000,00 EUR;
na rzecz Banku mBank S.A. - kredyt
hipoteka zwykta w kwocie 600.000,00 EUR;
A% hipoteka kaucyjna do kwoty 60.000,00 EUR;
na rzecz Banku mBank S.A. - kredyt
hipoteka zwykta w kwocie 530.000,00 EUR,;
VI hipoteka kaucyjna do kwoty 53.000,00 EUR;
na rzecz Banku mBank S.A. - kredyt
hipoteka zwykta w kwocie 80.000,00 EUR;
VII hipoteka kaucyjna do kwoty 8.000,00 EUR;
na rzecz Banku mBank S.A. - kredyt

Warszawa
Czerniowiecka 9

Warszawg Hanki lok. 1,106,57 hipoteka taczna kaucyjna do kwoty 9.295.500,00 PLN;
Czaki 2/4 na rzecz Alior Bank - kredyt

Budowa, Warszawa, Marymoncka 8 — hipoteka umowna do kwoty 34 000 000,00 zt (trzydziesci
cztery miliony ztotych) na rzecz mBank S.A.

Krakow ul. Gornikéw 54 lok. 1 —hipoteka umowna do kwoty 37 097,64 zt wspotrealizacja
inwestycji drogowej
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Zobowiazania warunkowe cd.

hipoteka tagczna umowna do kwoty 19.650.000,00
WAN TRADE i WAN LEASING Sp. | (dziewigtnascie milionow sze$Cset pigcdziesiat tysiecy)

Z 0.0. euro na rzecz mBanku S.A. jako zabezpieczenie kredytu z
dnia 17 listopada 2015 roku

hipoteka tagczna umowna do kwoty 7.740.000,00 (siedem
Al.. Jana Pawta T lok.17, 10, 10A, | milionow siedemset czterdziesci tysiecy) ztotych na rzecz

11, 11A, 12, 12A, V, VI mBanku S.A. z tytulu Umowy Hedgingowej do umowy
kredytu z dnia 17 listopada 2015 roku

hipoteka taczna umowna do kwoty 18.000.000,00
(dwanas$cie milion6w) ztotych na rzecz mBanku S.A. z
tytutu Umowy Kredytowej Umbrella Facility

WAN 35 Sp. z 0-0.- Warszawa, Hanki hipoteka umowna tgczna 6 300 000 EUR
Czaki2i4

WAN 2 8p. zo.0. - Warszawa, hipoteka umowna 4 950 000 EUR
Taneczna 30

WAN 20 Sp. z 0.0. - Warszawa, Al. . .
Terozolimskie 214 hipoteka kaucyjna 8 710 000 PLN
WAN 26 Sp. z 0.0. - Pruszkéw, hipoteka umowna 7 650 000 EUR
Przejazdowa 58

WAN 44 Sp. z 0.0. - Gdansk, hipoteka tgczna zwykta 7 200 000 EUR

Okopowa 7 hipoteka faczna kaucyjna 1 000 000 EUR

WAN 84 Sp. z 0.0. - Warszawa, hivoteka umowna 2 775 000 EUR

Dabrowskiego 45 P 1 500 000 PLN

WAN 83 Sp. z 0.0. - £.6dZ, hipoteka umowna 42 000 000 PLN
Biegunowa

33  Wspolne przedsiewziecia niepodlegajace konsolidacji

Wspolne przedsigwzigcia niepodlegajace konsolidacji nie wystapily w Grupie kapitalowej w badanym
roku.

34  Umowy nieuwzglednione w bilansie

W roku objetym sprawozdaniem finansowym Grupa nie byla strong istotnych umoéw
nieuwzglednionych w bilansie.

35 Wydarzenia po dniu bilansowym

W ocenie Zarzadu podstawowym czynnikiem ryzyka, mogacym mie¢ negatywny wplyw na wyniki
finansowe Spotki w roku 2020, jest pandemia zwigzana z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa COVID-19,
a przede wszystkim skutki zwigzane z komunikatem Prezesa Rady Ministrow dotyczacego stanu
zagrozenia epidemicznego w kraju oraz licznych wskazan Glownego Inspektora Sanitarnego i
wydanych w zwiazku z tym aktow prawnych. Skutkiem zaistniatej sytuacji moze by¢ pogorszenie
sytuacji makroekonomicznej i spowolnienie tempa wzrostu gospodarczego w Polsce 1 na catym
swiecie, a w konsekwencji spadek poziomu inwestycji przedsigbiorstw i obnizenie popytu na ustugi
Spotki.

Kierownictwo nadal bedzie monitorowac potencjalny wptyw i podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby
ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki.
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36 Zatrudnienie

Zatrudnienie w poszczeg6lnych grupach zawodowych na dzien 31.12.2019 r. wyniosto:

2019 2018

Liczba osob Liczba osob

Pozostali - -
Stanowiska nierobotnicze 25 29
Przeci¢tne zatrudnienie 25 29

37 Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

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

2019 2018

71 71

WAN S.A. — Prezes Zarzadu 372 000,00 371 479,45
WAN 28 Sp. z 0.0. - Prezes Zarzadu 171 000,00 216 000,00
543 000,00 587 479,45

*w okresie obj¢tym konsolidacja

Rada Nadzorcza nie pobiera wynagrodzenia z tytutu umowy o prace.

38 Transakcje z osobami wchodzacymi w sklad organow zarzadzajacych
i nadzorujacych

W 2019 roku wystapily nastgpujace transakcje z osobami wchodzacymi w sktad Rady Nadzorczej:

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

- WAN S.A. w kwocie 134 400,00 zt.

- WAN 20 Sp. z 0.0. w kwocie 2 400,00 zt.

- WAN 44 Sp. z 0.0. w kwocie 1 143,00 zt.

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

e ANRA Rafat Anyszka, ktorej whascicielem jest Pan Rafal Anyszka, $wiadczyt ustugi na rzecz:
WAN S.A. w kwocie 132 000,00 zt
WAN 83 Sp. z 0.0. w kwocie 216 000,00 zt.

39 Transakcje z jednostkami powiazanymi

31.12.2019 31.12.2018

71 71

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 681 538,01 706 069,65
Przychody z tytutu sprzedazy produktow 1 808 514,38 1777 158,12

W roku obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym Grupa nie zawarla istotnych transakcji
na warunkach innych niz rynkowe ze stronami powigzanymi.
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40 Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

31.12.2019 31.12.2018

7 7

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

Inne ushugi 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.

41 Inne informacje majgce istotny wplyw na ocene¢ sytuacji majatkowej, finansowej
oraz wynik finansowy Grupy

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



