WAN S.A.
Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 r.

1.  Znaczace zdarzenia lat ubieglych ujete w sprawozdaniu finansowym

Nie wystapity znaczace zdarzenia dotyczace lat ubieglych, ktére wymagatyby

ujecia w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

2. Kursy wymiany walut obcych

31.12.2020
z1

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu
Kurs wymiany USD na polski ztoty 3,7584
Kurs wymiany Euro na polski ztoty 4,6148
Kurs wymiany CHF na polski ztoty 4,2641

3. WartoSci niematerialne i prawne

Zmiany w wartosciach materialnych i prawnych

Warto$¢ brutto na 1.1.2020 9 620,30
Zwigkszenia: -
Zmniejszenia: -
Warto$¢ brutto na 31.12.2020 9 620,30
Umorzenie na 1.1.2020 9 620,30
Zwigkszenia: -
Zmniejszenia: -
Umorzenie na 31.12.2020 9 620,30

Warto$é netto
Stan na 1.1.2020 -
Stan na 31.12.2020 -

31.12.2019
71

3,7977
4,2585
3,9213
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4.  Rzeczowe aktywa trwale — zmiany w ciggu roku obrotowego

Grunty (w tym Budynki, lokale i Urzadzenia Srodki Inne $rodki Razem
prawo obiekty inzynierii techniczne i transportu trwale
uzytkowania ladowej i wodnej maszyny
wieczystego
gruntu)
z1 zi z1 z1 z1 z1
Warto$¢ brutto na
1.1.2020 38342,44 46 055,97 314 708,11 47 715,10 1 250 588,32 1697 409,94
Zwigkszenia: - - 3020,70 - - 3020,70
- nabycie - - 3020,70 - - 3020,70
Zmniejszenia: - - (3 620,00) (47 715,10) - (51 335,10)
- sprzedaz - - (3 620,00) (47 715,10) - (51 335,10)
Warto$¢ brutto na
31.12.2020 38 342,44 46 055,97 314 108,81 - 1 250 588,32 1649 095,54
Umorzenie na 1.1.2020 - 160,91 281 293,02 47 715,10 338121,79 667 290,82
Zwigkszenia: - 1151,40 23 021,85 - 33 803,27 57 976,52
- amortyzacja - 1151,40 23 021,85 33 803,27 57 976,52
Zmniejszenia: - - (3 620,00) (47 715,10) - (51 335,10)
- sprzedaz - - (3 620,00) (47 715,10) - (51 335,10)
Umorzenie na 31.12.2020 - 1312,31 300 694,87 - 371 925,06 673 932,24
Warto$¢ netto
Stan na 1.1.2020 38342,44 45 895,06 33 415,09 - 912 466,53 1030119,12
Stan na 31.12.2020 38 342,44 44 743,66 13 413,94 - 878 663,26 975 163,30

Zaro6wno w roku obrotowym konczacym si¢ dnia 31 grudnia 2010 roku, jak i w roku poprzednim Spotka nie dokonata odpiséw aktualizujgcych
warto$¢ srodkow trwatych.
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5. Rzeczowe aktywa trwale — wedlug tytuléw wlasnosci

31.12.2020 31.12.2019

z1 zl

Srodki trwale wlasne 975 163,30 1030 119,12
Razem srodki trwale w ewidencji bilansowej 975 163,30 1030 119,12

Bilansowa warto$¢ gruntow w uzytkowaniu wieczystym wynosi 36.000,00 zt i dotyczy gruntu
pod stacj¢ energetyczna.

31.12.2020 31.12.2019
zt zk
Srodki trwate uzywane na podstawie umow
leasingowych 89 235,36 89 235,36
Razem warto$¢ nieamortyzowanych srodkow
trwalych 89 235,36 89 235,36
89 235,36 89 235,36

6.  Naklady na niefinansowe aktywa trwale
Naktady na niefinansowe aktywa trwate w biezacym roku obrotowym wyniosty 3 082,70 zt,
w tym na ochrone Srodowiska 0,00 zt. Spotka nie planuje naktadow na ochrong srodowiska w

nast¢pnym roku obrotowym.

7.  Inwestycje dlugoterminowe — zmiany w ciagu roku obrotowego

NieruchomoSci Razem

71 z1
Stan na 1.1.2020 101 986 131,93 101 986 131,93
Zwickszenia 7 466 770,00 7 466 770,00
- wycena 7 466 770,00 7 466 770,00
Zmniejszenia (2 090 000,00) (2 090 000,00)
- sprzedaz (2 090 000,00) (2 090 000,00)
Stan na 31.12.2020 107 362 901,93 107 362 901,93

Inwestycje dlugoterminowe — jednostki powigzane

Udzielone pozyczki Udzialy lub akcje Razem
z1 z1 zi

Stan na 1.1.2020 16 177 981,16 154 824 458,46 171 002 439,62
Zwigkszenia 75333 674,14 15 176,00 75 348 850,14
- przeszacowanie 586 187,70 - 586 187,70
- udzielenie 22 295 266,06 - 22 295 266,06
- nabycie - 15 176,00 15 176,00
- przeniesienie 52 452 220,38 - 52 452 220,38
Zmniejszenia (19 272 266,06) (109 599 441,80) (128 871 707,86)
- splata/sprzedaz (19 272 266,06) - (19 272 266,06)
- przeniesienie - (109 599 441,80) (109 599 441,80)
Stan na

31.12.2020 72 239 389,24 45 240 192,66 117 479 581,90

W zwigzku z faktem, iz w przypadku czeSci pozyczek termin zapadalnosci wynosi do 12
miesiecy od dnia bilansowego nastapito ich przeniesienie z cz¢sci krotkoterminowej do czesci
dhugoterminowej w wysokosci 52 452 220,38 zt.



WAN S.A. 4
Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 r.

Inwestycje dlugoterminowe — jednostki powigzane c.d.

Zgodnie z Uchwalg nr 1/12/2020 z dnia 30.12.2020 roku Zarzad postanowit 0 zmianie
kwalifikacji, w ksiggach rachunkowych Spotki, posiadanych Udziatow w Spoétkach
Celowych, z Udziatow zakwalifikowanych jako inwestycje dlugoterminowe na Udziaty
zakwalifikowane jako inwestycje krotkoterminowe - przeznaczone do zbycia w ciggu 12
miesi¢ey od dnia bilansowego.

Powyzsze dotyczy Udzialow Spoétki w nastepujacych Spotkach Celowych:

Spotka % w udzialach
WAN-OKNA 100,00%
WAN 20 SP. Z O.0. 74,59%
WAN 44 SP. Z O.0. 87,66%
WAN 48 SP. Z O.0. 99,71%
WAN 2 Sp. z 0.0. 100,00%
WAN 26 Sp. z 0.0. 100,00%
WAN 84 Sp. z 0.0. 100,00%

Inwestycje dlugoterminowe cd.
Inwestycje dlugoterminowe — jednostki pozostale

Inne inwestycje

dhugotermi- Razem
nowe
7k 7k
Stan na 1.1.2020 937 566,65 937 566,65
Zwigkszenia - -
Zmniejszenia (252 027,50) (252 027,50)
- sprzedaz (252 027,50) (252 027,50)
Stan na 31.12.2020 685 539,15 685 539,15

8. Inwestycje dlugoterminowe — charakterystyka instrumentéw finansowych
a. Pozyczki udzielone i naleznosci wlasne

Wykaz pozyczek wg stanu na 31 grudnia 2020 r.

Wycena réznic
kursowych i Termin
Spétka Kapitat zt odsetek zt Razem z}. splaty Oprocentowanie
WAN 17 Sp. z 0.0. 5 910 000,00 55 865,12 5 965 865,12 31.12.2023 | 2,9 % w skali roku
WA 2000 Sp. z 0.0. 180 000,00 - 180 000,00 31.10.2023 | 2,9 % w skali roku
WAN 88 Sp. z0.0.(EUR) 2722 005,00 277 615,00 2999 620,00 17.09.2022 | Euribor 1M+1,4 p.%
WAN 88 Sp. 7 0.0.(PLN) 6 725 000,00 28 704,38 6 753 704,38 31.12.2027 | 2,9 % w skali roku
WAN 48 Sp. z 0.0. 12 210 000,00 88 852,03 12 298 852,03 31.12.2027 | 2,9 % w skali roku
WAN 4 Sp. z 0.0. 870 000,00 - 870 000,00 31.12.2027 | 2,9 % w skali roku
WAN 84 Sp. z o.0. 355 000,00 - 355 000,00 31.10.2023 | 2,9 % w skali roku
WAN 82 Sp. z 0.0. 1 040 000,00 - 1 040 000,00 31.12.2027 | 2,9 % w skali roku
WAN 28 Sp. 7 0.0.(31.03.2017) 21 000 000,00 153 501,37 21 153 501,37 31.12.2027 | 2,9 % w skali roku
WAN 28 Sp. 7 0.0.(06.04.2018) 3900 000,00 28 507,40 3928 507,40 31.12.2027 | 2,9 % w skali roku
WAN 28 Sp. 7 0.0.(14.12.2017) 3000 000,00 21 928,77 3021 928,77 31.12.2027 | 2,9 % w skali roku
WAN 44 Sp. z 0.0. 1 700 000,00 12 831,51 171283151 31.10.2023 | 2,9 % w skali roku
WAN 35 Sp. zo.0. 1520 000,00 11 655,62 1531 655,62 31.12.2027 | 2,9 % w skali roku
WAN Trade Sp. z 0.0. 5 600 000,00 17 220,38 5617 220,38 31.12.2027 | 2,9 % w skali roku
WAN 24 Sp. z o.0. 4 340 000,00 30 702,66 4 370 702,66 31.12.2027 | 2,9 % w skali roku
WAN Okna Sp. z 0.0. 440 000,00 - 440 000,00 31.10.2023 | 2,9 % w skali roku
71512 005,00 727 384,24 72 239 389,24
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b. Aktywa finansowe — udzialy

-
©

WA 2000 Sp. z 0.0.
WAN 28 Sp. z 0.0.
WAN 17 Sp. z 0.0.

WAN Invest Sp. z 0.0.
WAN Trade Sp. z 0.0.
WAN 88 Sp. z 0.0.
NAW Sp. z 0.0.

0 N O WN

Nazwa podmiotu

WAN LEASING Sp. z 0.0.

Razem

9. Inwestycje krotkoterminowe — charakterystyka instrumentow finansowych

Siedziba

Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa

a. Pozyczki udzielone i naleznosci wlasne

Wobec jednostek powigzanych:

Udzial
Spéltki %

55,50
100,00
52,39
99,99
100,00
99,91
100,00
100,00

Wartos¢ bilansowa

z1.

8 075 658,64
8172 803,00
2784 126,00
15176 854,31

827 690,55

1266 991,96
6 491 376,20
2 444 692,00

45 240 192,66

Udzielone pozyczki Razem
71 7k

Stan na 1.1.2020 68 966 319,13 48 055 065,18
Zwiekszenia 19 618 574,08 19 618 574,08
- przeszacowanie - -
- udzielenie 19 618 574,08 19 618 574,08
- przeniesienie - -
Zmniejszenia (69 070 521,76) (69 070 521,76)
- przeszacowanie (1043 727,29) (1043 727,29)
- splata (15574 574,09) (15574 574,09)
- przeniesienie (52 452 220,38) (52 452 220,38)
Stan na

31.12.2020 19 514 371,45 19 514 371,45

Pozyczki udzielone 1 nalezno$ci wlasne sktadaja si¢ z pozyczek udzielonych:

Wycena odsetek Termin
Spétka Kapital zi zt Razem zl splaty Oprocentowanie
WAN 26 Sp. z 0.0. 9410 000,00 2 067 082,68 11 477 082,68 | 31.12.2021 | 2,9 % w skali roku
7 dni od
splaty
WAN 83 Sp. z 0.0. 5 793 000,00 42 715,62 5 835 715,62 | kredytu 2,9 % w skali roku
WAN Leasing Sp. z 0.0. 2 200 000,00 1573,15 2201573,15| 22.12.2021 | 2,9 % w skali roku
17 403 000,00 2111371,45 19514 371,45

Wobec jednostek pozostatych Spotka udzielita pozyczke, wyceniong na dzien bilansowy w

wysokosci 48 758,05 zt.
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b. Aktywa finansowe — udzialy

Udzialy lub akcje Razem
zl zl
Stan na 1.1.2020 - -
Zwigkszenia 133528 702,05 133528 702,05
- przeszacowanie 23 929 260,25 23 929 260,25
- przeniesienie 109 599 441,80 109 599 441,80
Zmniejszenia - -
Stan na
31.12.2020 133 528 702,05 133 528 702,05
Lp. Nazwa podmiotu Siedziba S:)J(gf(lia‘l’ e Warto$¢ bilansowa
zl.
1 WAN-OKNA Sp. z o0.0. Warszawa 100,00 241111381
2 WAN 26 Sp.zo0.0. Warszawa 100,00 31317 834,81
3  WAN20Sp.zo.0. Warszawa 52,39 10 454 057,77
4 WAN 44 Sp.zo.o. Warszawa 99,99 56 102 242,90
5 WAN?2Sp.zo.o. Warszawa 100,00 12 695 204,33
6 WAN48Sp.zo.0. Warszawa 99,91 9810 410,19
7 WAN 84 Sp. 7 0.0. Warszawa 100,00 10 737 838,24
Razem 133 528 702,05

Szczegdlowy opis znajduje si¢ w nocie 7 - inwestycje dlugoterminowe.

10. Zapasy

W roku obrotowym zakonczonym dnia 31 grudnia 2020 roku Spoétka rozwigzata odpisy
aktualizujgce warto$¢ zapasow na dwoch nieruchomosciach w Solcu, ul. Anyzkowa w
wysokosci 403 035,84 zt. oraz w Wegorzewie ul. Mata 6 w wysokosci 752 317,48 zt. Odpisy
w wysokosci 2 048 132,84 utworzone zostaly na dzien 31.12.2019 r.

Materialy - grunty/inne 31.12.2020 31.12.2019
Troszkowo, gmina Bisztynek 1561 756,00 1561 756,00
Krakéw Podgorze dz.553/1 4 154 956,64 4150 180,00
Milanowek, ul. Ludna dziatki 132,133,19/3,19/4 614 700,98 574 820,00
Pechery, Lbiska 311 332,00 -
Warszawa, ul. Poleczki 1769 110,00 1759 110,00
Nieruchomo$¢ w Wegorzewie dziatka 245 3439 827,08 3 395 827,08

11 851 682,70 11 441 693,08

Pétprodukty i produkty w toku
Budowa, Warszawa, Marymoncka 8 9724 062,61 8 549 405,45
9724 062,61 8 549 405,45

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
udzielajaca spotce pod firmg WAN S.A. pozwolenia na budowe Inwestycji Marymoncka 8 w
Warszawie.
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Zapasy c.d.

Od ww. wyroku spotka pod firmg WAN S.A. w dniu 24 lutego 2020 roku ztozyla skarge
kasacyjng wraz z wnioskiem o uzupehienie 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. Podobng skargg ztozyt rowniez Wojewoda Mazowiecki.

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 postgpowania mogacych
miec istotny wpltyw na wynik sprawy.

W najblizszym czasie spodziewane jest wyznaczenie przez NSA terminu posiedzenia , na
ktorym zostang rozpoznane przedmiotowe skargi WAN SA i Wojewody Mazowieckiego.

Towary - nieruchomosci

Park Chojnow, gmina Solec ul. Anyzkowa 451 556,00 1127 168,17
Wegorzewo, ul. Mata 6 lokale mieszkalne 2 268 563,61 2 875 361,56
Warszawa, ul. Hanki Czaki 2 lokale mieszkalne 6 103 562,01 5813 562,01
Wegorzewo, ul. Mata 6 lokale ustugowe 2 602 546,00 1499 000,00
Lokale mieszkalne w Krakowie ul. Gornikow 3057 853,63 5071 558,21
Pozostate 232 090,77 232 090,77
14716 172,02 16 618 740,72
ZaliczKki na dostawy
Zaliczka na budowe instalacji Ppoz - 300 000,00
Pozostate zaliczki 10 809,20 7 009,20
10 809,20 307 009,20
11. Naleznosci i odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci
Nalezno$ci krotkoterminowe 31.12.2020 31.12.2019
71 z1
Rozrachunki z tytutu dostaw i ustug 1454 156,78 2 176 404,69
Z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutow
publicznoprawnych 47 486,19 510 598,36
Nalezno$¢ z tytutu czgéciowej zaplaty za udziaty w
Spotce WAN 48 Sp. z o.0. 1 365 000,00 1 365 000,00
Inne naleznosci krétkoterminowe 31 710,52 25 085,11
2 898 353,49 4 077 088,16
31.12.2020 31.12.2019
Odpisy aktualizujace naleznoSci 7k 7k
Stan na poczatek roku 16 905 595,70 13 965 249,70
Zwickszenia 124 340,66 2 940 346,00
Korekta uprzednio dokonanego odpisu (327 843,71) -
Stan na koniec roku 16 702 092,65 16 905 595,70
W tym na:
- naleznosci dlugoterminowe - -
- naleznos$ci krotkoterminowe 16 702 092,65 16 905 595,70
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12. Rozliczenia miedzyokresowe czynne

31.12.2020 31.12.2019
z1 7k

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
czynne
Optacone ubezpieczenia 13 684,96 67 665,50
Poniesione naktady do rozliczenia w przysztym
okresie 1841 609,91 1095 737,04
Prowizja od udzielonego kredytu 17/108/15/D/IN - 63 194,01

1 855 294,87 1226 596,55

13. Kapital zakladowy

Kapitat zaktadowy Spotki na 31 grudnia 2020 r. sktadal si¢ z 96 tysigcy akcji
0 wartos$ci nominalnej 100 zt kazda.

Na 31 grudnia 2020 r. akcjonariuszami Spotki byli:

. Wartosé
Nazwa F'CZba nominalna _Typ . %
akcjonariusza p05|ada_r_1ych posiadanych p05|ada_r_1ych p05|ade}nych
akcji akcji akcji glosow
Anwit Sp. z 0.0. W 51534 5153 400 Zwykte 53,68%
restrukturyzacji
WA Inwestycje 20 466 2 046 600 Zwykte 21,32%
Sp. zo.o.w
restrukturyzacji
GSS Wolverine
B.V. 24 000 2 400 000 Zwykte 25,00%
96 000 9 600 000 100,00%

Sytuacja od strony Spotki dominujacej przedstawia si¢ nast¢pujaco:

Zgodnie z postanowieniem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 06.12.2018 r., akcje
WAN S.A. nalezgce do GSS III Wolverine B.V. (24 000 akcji stanowigcych 25% w kapitale
zaktadowym) w zwiagzku z koniecznos$cig ich wykupu, przejda, po rozliczeniu ich ceny,
finalnie na rzecz ,,Anwit” sp. z 0.0. w restrukturyzacji oraz ,,W.A. Inwestycje” sp. z 0.0. W
restrukturyzacji. Udzial przypadajacy na ,,W.A. Inwestycje” sp. z 0.0. w restrukturyzacji i
»Anwit” Sp. z o0.0. w restrukturyzacji zostat ustalony zgodnie z dotychczasowa proporcja
udzialow w kapitale zaktadowym WAN S.A. posiadanym przez ,,W.A. Inwestycje” sp. z 0.0.
w restrukturyzacji oraz ,,Anwit” sp. z 0.0. w restrukturyzacji.

Aby zachowaé dotychczasowsg proporcje podziatu akcji pomigdzy ,,W.A. Inwestycje” sp. z
0.0. w restrukturyzacji a ,,Anwit” sp. z 0.0. w restrukturyzacji w kapitale zaktadowym WAN
S.A., ,,W.A. Inwestycje”Sp. z 0.0. w restrukturyzacji powinno naby¢ 6.822 akcji sposrod
24.000 bedacych w posiadaniu GSS III Wolverine B.V. (24.000 akcji * 28,425% =

6.822 akcji), a spotka pod firmg ,,Anwit Sp. z 0.0. w restrukturyzacji” powinna naby¢ 17.178
akcji sposrod 24.000 bedacych w posiadaniu GSS 111 Wolverine B.V. (24.000 akcji * 71,575
% = 17.178 akcji). Docelowo, w wyniku wykonania ukladu, Anwit Sp. z o0.0. W
restrukturyzacji bedzie posiadat facznie 68.712 akcji, tj. 71,58 % kapitatu zakltadowego WAN
S.A, za$ ,,W.A. Inwestycje” Sp. z 0. 0. w restrukturyzacji be¢dzie posiadat 6.822 akcji, t].
28,42 % kapitatu zaktadowego WAN S.A.
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Kapitat zakladowy c.d.

Powyzsza struktura akcjonariatu bedzie miata miejsce podczas Zamknigcia 1, na ktorym
akcje zostang przeniesione, czyli w 7 dni po uprawomocnieniu postanowienia Sadu
restrukturyzacyjnego z dnia 25 stycznia 2021 r. o przyjeciu uktadow Anwit Sp. z 0.0. w
restrukturyzacji i1 WA Inwestycje Sp. z 0.0. w restrukturyzacji. Na dzien sporzadzenia noty
postanowienie nie jest jeszcze prawomocne , zostaly zlozone wnioski o sprostowanie
oczywistych omytek pisarskich.

Zgodnie z postanowieniem o zatwierdzeniu uktadu cena wykupu zostata ustalona w
zaleznosci od terminu wykonania uktadu — jesli uktad zostanie wykonany w ciggu 6 miesiecy
, wowczas cena wykupu stanowi¢ bedzie kwote 25.4 min euro lub 30 min euro jesli uktad
bedzie wykonany w terminie 2 lat i 6 miesigcy.

W ramach wykonania uktadu Zrodtem zaspokojenia wierzycieli w pierwszej kolejnosci
bedzie emisja obligacji przez WAN S.A., w tym zakresie zostaly podpisane umowy z
doradcami finansowymi oraz doradcami prawnymi, finalizowana jest oferta prywatna, a takze
zbycie $rodkow trwatych nalezacych do Grupy WAN, w tym udzialéw w spotkach
nieruchomos$ciowych.

W dniu 26.02.2021 akcje Spotki ,,WAN S.A.” zostaly zdeponowane w mBank zgodnie z
umowa 0 prowadzenie rejestru akcjonariuszy i zgodnie z prawem w dniu 01.03.2021 zostaty
zdematerializowane.

14.  Wynik finansowy netto

Zgodnie z uchwata nr 2 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki z dnia
30.09.2020 roku strate netto za rok 2019 w wysokosci 2 312 118,12 zt postanowito pokry¢
srodkami zgromadzonymi na kapitale zapasowym Spotki.

Zgodnie z uchwata nr 3 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki z dnia
30.10.2020 zostato uchwalone co nastgpuje:

- przyjac sprawozdanie Zarzadu Spotki z dnia 29.09.2020 r.

- rozwigza¢ kapitat (fundusz) rezerwowy utworzony na mocy uchwaty nr 1/VI1/2014 ZZWA
z dnia 30.07.2014 r.i przekaza¢ na zgromadzong na nim kwotg¢ W wysokosci 105 896400 zt.
na kapitat zapasowy,

- utworzy¢ kapitat (fundusz) rezerwowy ze srodkéw zgromadzonych na kapitale zapasowym
pochodzacych z zyskow Spotki, ktore zgodnie z art. 348 § 1 KSH moga zosta¢ przeznaczone
do podziatu.

1.1.2020 Zwigkszenia Zmniejszenia 31.12.2020
z1 z1 z1 z1
Kapitat
zapasowy 205 495 324,56 105 896 400,00 (141 302 118,12) 170 089 606,44
Pozostale
kapitaty
rezerwowe 105 896 400,00 138 990 000,00 (105 896 400,00) 138 990 000,00
Razem 311 391 724,56 244 886 400,00 (247 198 518,12) 309 079 606,44
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15. Rezerwy na zobowigzania — zmiany w ciagu roku obrotowego

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

Stan na Utworzone  Wykorzystane Stan na
1.1.2020 31.12.2020
z1 zl z1 z1
Rezerwa z tytutu
ggg‘;‘;iﬁ”ego 14879219,76 619996300 (676 507,46) 20 402 675,30
dochodowego
14 879 219,76 6 199 963,00 (676 507,46) 20 402 675,30

16. Zobowigzania dlugoterminowe — struktura czasowa wedlug zapadalno$ci
a. Zobowigzania finansowe dlugoterminowe wobec jednostek pozostalych

31.12.2020 31.12.2019

Zobowigzania z tytutu
kredytow 7k 7t
powyzej 1 roku do 3 lat 4 027 455,94 5884 395,30
powyzej 3 do 5 lat 33 855 283,62 -
37 882 739,56 5884 395,30

Zestawienie umow kredytowych WAN S.A. na dzien

31.12.2020 r.
Warto$¢ Termin
Lp.| Nieruchomo$¢ | Waluta | bilansowa PLN splaty Oprocentowanie Cel kredytu
1 Umowa nr 17/108/15/D/IN z dnia 17.11.2015 r. z mBank S.A. oraz umowa zmieniajgca nr 1
Warszawa, Al. . .
Jana Pawila | . Reflnansquanle
lok EUR 37882 739,56 | 20.11.2025 nieruchomos$ci Babka
LVLVILVII 2,9 % wibor 1M Tower
Razem 37 882 739,56

*Z tego czg$¢ dlugoterminowa 37 882 739,56 zt
cze$¢ krotkoterminowa 1 943 577,66 zt

Zgodnie z umowag z zmieniajagcg nr 1 z listopada 2020 roku umowe kredytu nr
17/108/15/D/IN z dnia 17.11.2015 roku, sptata zaciagnietego kredytu zostata przedtuzona do
dnia 25.11.2025 roku.
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Zobowiazania finansowe krotkoterminowe — charakterystyka instrumentow
finansowych

a. Zobowiazania finansowe krétkoterminowe wobec jednostek powigzanych

31.12.2020 31.12.2019
71 z1
Zobowigzania finansowe krétkoterminowe wobec
jednostek powigzanych 960 000,00 9 139 260,66
* zobowigzania z tytutu leasingu lokali 10-12A w Babka
Tower 960 000,00 9037 836,33
* pozyczka otrzymana od WAN 35 Sp. z 0.0. wyceniona
na dzien bilansowy - 101 424,33

Zobowigzanie z tytulu leasingu w wysokosci 8 671 240,08 zt stanowi wierzytelnos¢ wobec
WAN Leasing Sp. z o0.0. termin wykupu lokali uzytkowych 10, 10a, 11, 11a, 12, 12a
mieszczacych sie¢ w Babka Tower przypada na listopad 2025 roku. Wierzytelnos¢ ta w
wysokos$ci 7 711 240,08 zt. prezentowana jest w zobowigzaniach dtugoterminowych wobec
jednostek powigzanych. Na czg¢$¢ krotkoterminowsa przypada 960 000,00 zt.

b. Zobowigzania krétkoterminowe wobec jednostek pozostalych

31.12.2020 31.12.2019
zk zl
Zobowiazania finansowe krétkoterminowe wobec
jednostek pozostatych 12 006 970,06 38 409 939,79
* zobowiazania z tytutu kredytow 8320 317,42 38 409 939,79
* kredyty w rachunkach biezacych 3 686 652,64 -

Na zobowigzania krotkoterminowe sktada si¢ cze$¢ krotkoterminowa kredytu na
refinansowanie lokali w Babka Tower, oprocentowany wg. stawki EURIBOR 1 miesigcznej
wyceniony na dzien bilansowy w wysokos$ci 1 943 577,66 zt. oraz kredyt na refinansowanie
nieruchomosci w Warszawie ul. Czerniowiecka w wysoko$ci 6 376 730,64 zt. z terminem
sptaty do 31.12.2021 r.

17. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Dziatalno$¢ Spotki narazona jest na roznego rodzaju ryzyko finansowe: ryzyko rynkowe
(obejmujace ryzyko walutowe, ryzyko cenowe i ryzyko zmiany stopy procentowej), ryzyko
kredytowe i ryzyko ptynnos$ci. Ryzyko finansowe wiaze si¢ z nastgpujgcymi instrumentami
finansowymi: naleznosciami handlowymi, srodkami pieni¢znymi i ekwiwalentami srodkow
pieni¢znych, zobowigzaniami handlowymi i innymi zobowigzaniami oraz z finansowaniem
zewngtrznym. Polityka rachunkowos$ci dotyczaca tych instrumentéw finansowych jest opisana
ponize;j.

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

. Ryzyko walutowe

WAN S.A. prowadzi swoja dziatalnos¢ w ramach jednego kraju, Polski, w zwigzku z czym
ryzyko walutowe jest ograniczone. Jednak wigkszo$¢ kredytow i pozyczek wyrazona jest w
EUR, w zwiazku z czym istnieje pewne ryzyko zwigzane ze zmianami kursow. Jednak ze
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wzgledu na fakt, ze wigkszo$¢ przychodéw jest rowniez wyrazona w EUR, to ryzyko jest
réwniez ograniczone.

Ryzyko walutowe oceniane jest przez kierownictwo na zasadach ogolnych oraz na zasadzie
indywidualne;j. Jesli kierownictwo uwaza, ze ryzyko indywidualne lub tagczne moze miec¢
istotny wptyw na dziatalno$¢, podejmuje odpowiednie dziatania.

. Ryzyko cenowe

Spotka WAN S.A. jest narazona na ryzyko zmian cen nieruchomosci i warunkéw ich
wynajmu. Duze rozdrobnienie najemcow oraz wieloletnie umowy najmu zabezpieczaja
Spotke przed ryzykiem gwattownej zmiany wynajmowanej powierzchni lub stawek najmu, co
z kolei wptynetoby na spadek warto$ci nieruchomosci.

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

. Ryzyko zwiazane ze zmianami stop procentowych dotyczace przeplywow
pienieznych i wartosci godziwej

Ryzyko zmian stop procentowych wynika z dlugoterminowych kredytéw i pozyczek. Kredyty
i pozyczki emitowane wedlug zmiennej stopy procentowej narazajg Spotke na ryzyko stopy

procentowej w odniesieniu do przeptywow pienieznych. Wigkszos¢ kredytow Spotki
zaciagnieta jest w EUR. W 2020 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.

Narazenie Spotki WAN S.A. na ryzyko wartosci godziwe] zwigzane ze stopami
procentowymi oraz ryzyko przeptywow pieni¢znych zwigzane ze stopami procentowymi jest
okresowo monitorowane przez Zarzad i Rad¢ Nadzorcza. Grupa dynamicznie analizuje
narazenie na ryzyko zmiany stop procentowych i narazona jest na wpltyw wahan stop
procentowych obowigzujacych na rynku na jej sytuacje finansows i przeptywy pieni¢zne.

Przeprowadza si¢ symulacj¢ roznych scenariuszy, bioragc pod uwage refinansowanie,
odnawianie istniejagcych pozycji, finansowanie alternatywne i zabezpieczenia. Symulacje
przeprowadza si¢ okresowo W celu sprawdzenia, czy maksymalna potencjalna strata miesci
si¢ w limicie okreslonym przez Zarzad.

. Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe zwigzane jest przede wszystkim ze S$rodkami pienigznymi i ich
ekwiwalentami, a takze z nalezno$ciami. Spotka zarzadza poziomem ryzyka kredytowego, na
szczeblu krajowym i grupowym, ustalajac 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 czestotliwoscia
kwartalng lub czesciej. Opracowano zasady w celu zapewnienia, ze gdy jest to mozliwe,
umowy najmu zawierane sg z klientami o wlasciwej historii sptat, duze umowy najmu
zawierane sg wytgcznie z takimi Klientami. Ryzyko kredytowe zwigzane z dtuznikami z tytutu
leasingu jest ograniczane dzigki depozytom kaucyjnym lub gwarancjom. Transakcje
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gotowkowe sg ograniczone do instytucji finansowych o wysokiej wiarygodnosci kredytowe;j.
Wykorzystanie limitow kredytowych podlega regularnej kontroli.

Na 31 grudnia 2020 r. ponad. 90% $rodkoéw pienieznych Spotki WAN S.A. utrzymywane
byly w mBanku i Alior Banku posiadajacymi zewngtrzny rating kredytowy ,,A-" i ,,B”,
wyznaczonych przez migdzynarodowa agencje ratingowa Fitch Ratings Agency (ocenianych
zgodnie z ratingami kredytow dtugoterminowych).

. Jako$¢ kredytowa aktywow finansowych

Z uwagi na charakter dziatalnos$ci Spotki, dla klientow nie okresla si¢ limitow kredytowych.
W celu zakupu mieszkan nalezy dokona¢ pelnej ptatnosci przed podpisaniem ostatecznej
umowy sprzedazy. W celu najmu powierzchni biurowych spoétka na partneréw wybiera
wylacznie doswiadczone i dobrze znane na rynku spoiki.

Jakos¢ kredytowa klientow handlowych ocenia si¢ biorac pod uwage ich sytuacje finansowa,
doswiadczenia z przesztosci oraz inne czynniki, wykorzystujac rozne zrodta informacji

(media, wyspecjalizowane witryny internetowe, ogloszenia innych uczestnikow rynku itp.).
Naleznosci od klientow handlowych sa co miesigc kontrolowane przez kierownictwo Spoftki.

Ryzyko utraty ptynnosci

Ostrozne zarzadzanie ryzykiem utraty ptynnosci opiera si¢ na utrzymywaniu odpowiedniego
poziomu $rodkow pienieznych i ciggtym monitorowaniu sytuacji finansowe;j.
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18. Woykaz zobowigzan zabezpieczonych na majatku

Nieruchomosé Zabezpieczenie
VII, - hipoteka taczna umowna do kwoty 19.650.000,00
WA4M/00234839/4 (dziewigtnascie milionow szesSéset piecdziesiat tysiecy)
(WAN S.A) euro na rzecz mBanku S.A. jako zabezpieczenie kredytu
VI, z dnia 17 listopada 2015 roku
WA4M/00234840/4 - hipoteka taczna umowna do kwoty 7.740.000,00

Warszawa, Aleja
Jana Pawla II 80

(WAN LEASING Sp. z 0.0.

sprzedaz od WAN S.A.
22.12.2020)
3,
WA4M/00306497/0

(WAN LEASING Sp. z 0.0.

sprzedaz od WAN S.A

(siedem milionow siedemset czterdziesci tysiecy) ztotych
na rzecz mBanku S.A. z tytutu Umowy Hedgingowej do
umowy kredytu z dnia 17 listopada 2015 roku (umowa
ramowa i transakcji nr N1/10668/15 oraz
17/119/15/Z/ND.

- hipoteka taczna umowna do kwoty 18.000.000,00
(osiemnascie milionow) ztotych na rzecz mBanku S.A. z

27.01.2021) tytutu Umowy Kredytowej Umbrella Facility jako
157 zabezpieczenie wszelkich obecnych i przysztych
WA4M/00306307/2 wierzytelnosci Banku z umowy kredytowej Nr
(WAN S.A) 02/104/08/Z/VU z dnia 23 kwietnia 2008 R.
158 Bank mBank S.A.
WA4M/00344823/3
(WAN S.A)
- hipoteka zwykta w kwocie 500.000,00 EUR — kredyt
udzielony Umowa Kredytu Nr 02/524/06/D/IN — BRE
| Bank
WA2M/00433834/0 - hipoteka kauc.yj.na do kwoty 50.00_0,0_0 EUR — odsetki
(5,83 %), prowizje oraz koszty wynikajace z Umowy
Kredytu Nr 02/524/06/D/IN;
na rzecz (aktualnie) Bank mBank S.A. - kredyt
- hipoteka zwykta w kwocie 600.000,00 EUR — kredytu
Warszawa ud;ielony Umowq Kredytu Nr 02/524/06/D/IN; _
Crerniowiecka 9 Il - hipoteka kaucyjna do kwoty 60.000,00 EUR — odsetki
WA2M/00433835/7 (5,83%) oraz koszty postepowania wynikajace z Umowy
Kredytu Nr 02/524/06/D/IN;
Bank mBank S.A. - kredyt
- hipoteka zwykta w kwocie 250.000,00 EUR — kredyt
udzielony Umowg Kredytu Nr 02/524/06/D/IN;
Il - hipoteka kaucyjna do kwoty 25.000,00 EUR — odsetki
WA2M/00433836/4 oraz koszty postepowania wynikajace z umowy kredytu
nr 02/524/06/D/IN;
Bank mBank S.A. - kredyt
v - hipoteka zwykta w kwocie 600.000,00 EUR - kredytu

WA2M/00433837/1

udzielony Umowga Kredytu Nr 02/524/06/D/IN,;
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hipoteka kaucyjna do kwoty 60.000,00 EUR - odsetki
(5,83%) oraz koszty postepowania wynikajace z Umowy
Kredytu Nr 02/524/06/D/IN;
Bank mBank S.A. - kredyt
- hipoteka zwykta w kwocie 600.000,00 EUR - kredytu
udzielony Umowg Kredytu Nr 02/524/06/D/IN;
V - hipoteka kaucyjna do kwoty 60.000,00 EUR; - odsetki
WA2M/00433838/8 (5,83%) oraz koszty postgpowania wynikajagce z Umowy
Kredytu Nr 02/524/06/D/IN
Bank mBank S.A. - kredyt
- hipoteka zwykta w kwocie 530.000,00 EUR — kredyt
udzielony Umowag Kredytu Nr 02/524/06/D/IN;
VI - hipoteka kaucyjna do kwoty 53.000,00 EUR — odsetki
WA2M/00433839/5 (5,83 %) oraz koszty postepowania z Umowy Kredytu Nr
02/524/06/D/IN;
Bank mBank S.A. - kredyt
- hipoteka zwykta w kwocie
80.000,00 EUR - kredytu udzielony Umowa Kredytu Nr
Vil Oi/_524/g6/ll(DllN;_ o
- hipoteka kaucyjna do kwoty
WA2M/00433841/2 8.000,00 EUR - odsetki (5,83 %) oraz koszty
postepowania z Umowy Kredytu Nr 02/524/06/D/IN;
Bank mBank S.A. — kredyt
- Hipoteka umowna
34.000.000,00 zt Kapitat kredytu, odsetki, prowizje,
koszty postepowania Nr 87/113/19/Z/0OB. z dnia
Warszawa WALM/00146310/5 10.12.2019 roku Kapitat kredytu, odsetki, prowizje,
ul. Marymoncka 8 koszty z Umowy Kredytowej Nr 87/115/19/Z/L1 z dnia
10.12.2019 roku. Bank mBank S.A.
Krakow hipoteka umowna
UL Gornikow 54 do kwoty 37.097,64 zt wspolrealizacja inwestycji
lok 1 drogowej

19. Struktura rzeczowa i terytorialna przychod6w netto ze sprzedazy produktéw,

towarow i materialow

Wyszczegolnienie 2020 2019
7k 7k

Przychody z tytutu $wiadczenia ustug jako Generalny

Realizator Inwestycji 2909 810,51 1536 507,15
Przychody z tytutu wynajmu powierzchni

mieszkaniowych, ustugowych oraz reklamowych 5495 737,53 5510 501,73
Przychody z tytutu refakturowania kosztow

wynajmowanych powierzchni mieszkaniowych i

ushugowych 445 941,86 960 599,57
Pozostate przychody 3938 012,58 1942 209,87
Sprzedaz lokali mieszkalnych 5320 928,14 9471 400,17
Sprzedaz niezabudowanych nieruchomosci gruntowych - 4 200 000,00

Przychody ze sprzedazy ogolem 18 110 430,62 23621 218,49
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materialow c.d.

Przychody zrealizowane przez Spotke w badanym roku obrotowym w catosci zrealizowane
byty na rynku krajowym z wykonywania projektow budowlano-inwestycyjnych oraz
wynajmu powierzchni. Umowy GRI obowigzujace w 2020 roku dotyczace Inwestycji w
Krakowie oraz L.odzi zakladaly peilng obstuge realizowanej inwestycji z wytaczeniem robot
budowlanych. W latach ubiegtych umowy GRI dotyczace zakonczonych juz inwestycji
zaktadaty dodatkowo realizacje ustug budowlanych za posrednictwem podwykonawcow

20. Koszty wedlug rodzaju — koszty operacyjne

2020 2019
71 zt
Amortyzacja, w tym 57 976,52 140 631,88
- wartosci niematerialnych i prawnych - -
- srodkow trwatych 57 976,52 140 631,88
Zuzycie materialow i energii 779 228,34 848 036,67
Ustugi obce 9761 530,01 10 569 945,21
Podatki i optaty 596 125,64 602 110,68
Wynagrodzenia 1797 169,30 2 523 806,20
Ubezpieczenia i inne §wiadczenia w tym, 300 321,30 381 537,02
- emerytalne 145 136,97 197 070,07
Pozostate koszty rodzajowe 363 915,89 618 934,58
Wartos¢ sprzedanych towarow i materialow 4499 988,18 9 368 452,41
18 156 255,18 25 053 454,65
2020 2019
Uslugi obce: zk 7k
Ustugi budowlane oraz pomocnicze dotyczace GRI 2 852 893,70 1423 085,98
Potaczenie telekomunikacyjne 99 703,57 117 562,00
Ustugi prawne, ksiggowe, konsultingowe 1 920 803,60 2974 707,59
Ustugi najmu, leasing operacyjny 2 649 061,42 2 232 495,00
Ustugi bankowe, pocztowe 49 241,17 63 614,24
Ustugi posrednictwa, thumaczen, prowizje 69 386,50 72 028,32
Koszty administracyjne 1253 360,24 1292 831,29
Ustugi remontowe 41 170,47 99 993,00
Zryczaltowane wynagrodzenia 569 700,00 1753 180,00
Pozostate ustugi 256 209,34 540 447,79
Razem 9761 530,01 10 569 945,21
21. Pozostale przychody i koszty operacyjne
Przychody operacyjne 2020 2019
7k zk
Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow
trwatych 143 821,14 -
Przychody z tytutu kar umownych - 13921,11
Pozostate przeszacowania do wartosci godziwej 7 466 770,00 3086 843,46
Rozwigzanie odpisow aktualizujacych wartos¢ zapasow 752 317,48 -
Inne 223106 95 957,83
Razem 8586 014,41 3196 722,40
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Koszty operacyjne 2020 2019
zi z1
Roczne korekty VAT w zwiagzku ze zmiang proporcji 306 882,00 387 003,00
Odpisy aktualizujace 124 341,66 5726 780,29
Optaty sadowe i komornicze 16 054,77 38842,17
Pozostate koszty operacyjne 760,53 130 230,72
Darowizna - 1 200,00
Utworzenie rezerw 160 000,00 200 000,00
Korekty odliczonego podatku VAT w zwiagzku ze
sprzedazg lokali 188 573,00 -
Razem 796 610,96 6 484 056,18

22. Podatek dochodowy

W biezacym roku obrotowym Urzad Skarbowy oraz Urzad Kontroli Skarbowej nie
przeprowadzat kontroli podatkowych w Spétce, z wytaczeniem kontroli krzyzowych. W 2020

roku Spotka nie korzystata z ulg inwestycyjnych.

Wiadze podatkowe mogg przeprowadzi¢ kontrole ksiag

rachunkowych i rozliczen

podatkowych w ciggu 5 lat od zakonczenia roku, w ktorym ztozono deklaracje podatkowe
I obcigzy¢ Spotke dodatkowym wymiarem podatku wraz z karami i odsetkami. W opinii
Zarzadu nie istniejg okoliczno$ci wskazujace na mozliwos¢ powstania istotnych zobowigzan z

tego tytutu.

23. Podatek dochodowy odroczony

Dodatnie réznice przejsciowe miedzy wykazana w
ksiegach rachunkowych wartos$cia aktywow, a ich
warto$cia podatkowa, w tym:

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Wycena nieruchomosci wg wart. godziwej
(amortyzacja)

Kary umowne

Wycena wartosci udziatow

Wyceny odsetek od pozyczek

Wycena roznic kursowych od pozyczek

Wycena roznic kursowych od kredytoéw bankowych
Whiesienie ZCP Taneczna do WAN 2 Sp. z 0.0.
Razem dodatnie roznice przejsciowe

Rezerwa na podatek dochodowy odroczony
(wedhug stawki (19%/19%)

31.12.2020 31.12.2019

7l zl

57 891 345,30 51 147 536,84
5463 586,98 5785 505,26
14 296 437,57 14 570 846,11
23 929 260,25 -
2 561 140,69 3338 426,32
277 615,00 119 015,79

- 387 236,84

2963 115,79 2963 115,79
107 382 501,58 78 311 682,95
20 402 675,30 14 879 219,76
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Podatek dochodowy odroczony c.d.

Ujemne roéznice przejSciowe miedzy wykazana w
ksiegach rachunkowych warto$cig aktywow i
pasywow, a ich warto$cia podatkowg, w tym:
Odpisy aktualizujace biezace i z lat ubiegtych
Rezerwa na koszty za media i badanie sprawozdania
finansowego

Wycena nieruchomosci przekwalifikowanych do
zapasow

Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych

Kary umowne

Wycena odsetek od pozyczek

Wyceny réznic kursowych od kredytow

Odpis aktualizujacy udziaty Centromost

Prowizja od kredytu bankowego

Wycena odsetek od kredytow

Razem ujemne roznice przejsciowe

Aktywa z tytulu podatku dochodowego
odroczonego (19%/19%o)

2 072 952,00 1304 678,95
160 000,00 198 289,47

1 868 675,90 3008 427,57
243 263,63 -
14 296 468,36 14 434 039,47
- 1 426,32

4 024 584,63 356 800,00
959 500,00 959 500,00

- 63 700,00

12 778,94 14 721,05

23 638 223,46 20 341 582,83
4 491 262,28 3 864 900,74

24. Struktura srodkéw pienieznych dla potrzeb rachunku przeplywow pieni¢znych

Srodki pieniezne w kasie

Srodki pieniezne na rachunkach
bankowych

Srodki pieniezne na rachunkach VAT
Inne aktywa pienigzne

Razem $rodki pieni¢zne dla potrzeb
rachunku przeplywow pieni¢znych

Bilansowa zmiana stanu zobowigzan
krotkoterminowych z wyjatkiem pozyczek i kredytow
Zmiana wynikajaca z reklasyfikacji zobowigzania z
tytutu leasingu w zwiagzku z zawartym aneksem
Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych z
wyjatkiem pozyczek i kredytow w rachunku

przeplywéw pienieznych

25.  Przychody finansowe

Przychody z tytulu odsetek finansowych
wynosily,

Odsetki zrealizowane na koniec:

31.12.2020 31.12.2019
zi zi
115 367,34 21432,41
1719774,64 404 149,14
1001,20 9 382,55
3 526,88 2 428 659,01
1839 670,06 2863 623,11
1839 670,06 2863 623,11
2020
zi
(8 726 536,84)
8 179 260,66
(547 276,18)
2020 2019
zl zl
1888 910,03 7 040 987,03
1888 910,03 7 040 987,03
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26. Koszty finansowe

Inne koszty finansowe 2020 2019
z1 z1

Roznice kursowe zrealizowane 157 583,18 49 677,77
Wycena roznic kursowych kredytow, pozyczek 3819949,12 -
Inne koszty bankowe 171 491,18 191 622,33
Razem 4149 023,48 241 300,10
Koszty odsetek od zobowiazan finansowych

2020 2019

z1 z1

» zaplacone odsetki od kredytow bankowych
wyniosty 1436 561,99 1 466 589,46
» zaplacone odsetki od pozyczek wynosity 1514,19
* odsetki z tytutu wyceny kredytow i pozyczek 784 296,86 5750 966,92
* inne 717,80 1 493,36

2 223 090,84 7219 049,74

Koszty z tyt. odsetek naliczonych wg stop procentowych wynikajacych
z zawartych kontraktéw przypadajace na okres objety sprawozdaniem
finansowym

- odsetki niezrealizowane od kredytow bankowych
wg terminow zaptaty do 3 miesiecy

784 296,86

27. Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniu finansowym wsparcia uzyskanego w
ramach tzw. Tarczy Antykryzysowej oraz w ramach innych form pomocy

W ramach Tarczy Antykryzysowej i zwigzanych z nig programoéw realizowanych m.in. przez
PFR (w ramach tzw. Tarcz Finansowych) Spotka skorzystata z pomocy w postaci:
Otrzymanej z PFR przez jednostk¢ subwencji finansowej w wysokosci 1 351 862,92 zt

- dofinansowanie wynagrodzen - na podstawie art. 15 zzb ust. 1 ustawy o COVID-19 w
wysokosci 69 614,38 zt

- umorzenie sktadek na ubezpieczenie spoteczne naleznych od pracodawcy - dofinansowanie
na podstawie art. 15g ust. 1 i 2 ustawy o0 COVID-19, w wysokosci 69 614,38 zt

28. Zalozenie kontynuacji dzialalnos$ci w czasie COVID-19 w uwzglednieniem zdarzen
po dniu bilansowym

Na skutek pandemii wirusa SARS-CoV-2, wywolujacego chorob¢ o nazwie COVID-19,
nastgpity znaczace zaktocenia w funkcjonowaniu gospodarki w wielu regionach $wiata, w
tym w Polsce. W zwiagzku z zagrozeniem dla zdrowia obywateli zdecydowana wickszo$¢
krajow Unii Europejskiej wprowadzita istotne restrykcje sanitarne, majace zapobiec epidemii.
Zaktocenia gospodarcze wywotane pandemia COVID-19 maja bezprecedensowa skale i
powodujg znaczacy spadek aktywnos$ci gospodarczej, w szczegdlnosci w Europie.

Wplyw na sytuacj¢ finansowa poszczegolnych przedsigbiorstw jest bardzo zroznicowany. W
przypadku spotek z grupy kapitalowej WAN sytuacja jest wzglednie dobra i stabilna. Jest to
spowodowane strukturag przychodow. W przypadku sprzedazy lokali mieszkaniowych
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Zalozenie kontynuacji dzialalnosci w czasie COVID-19 w uwzglednieniem zdarzen po
dniu bilansowym c.d.

nastgpity pozytywne zmiany w strukturze popytu, co przetozyto si¢ m.in. na wzrost cen na
tym rynku.

W przypadku wynajmu lokali negatywne skutki s zminimalizowane ze wzgledu na fakt
matlej ilosci najemcoOw najbardziej dotknigtych skutkami pandemii. W kilku przypadkach
podjeto jedynie decyzje 0 3 miesi¢cznej prolongacie czynszu. W dwoch bankach uzyskano
rowniez zgod¢ na trzy miesieczng prolongate obstugi kredytow. To zneutralizowato skutki
naszych decyzji w prolongacie ptatnosci czynszu.

Ustalajac zdolnos$¢ jednostki do kontynuowania dziatalno$ci, Zarzad uwzglgdnil wszystkie
informacje dostgpne na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego.

29. Zatrudnienie

Przecietne zatrudnienie w poszczegolnych grupach zawodowych w ciggu roku obrotowego wyniosto:
2020 2019

Liczba oséb Liczba oséb
Pracownicy na
stanowiskach 1 1
robotniczych
Stanowiska nie
robotnicze

Przecietne zatrudnienie 18 22

17 21

30. Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

W 2020 roku ani w 2019 roku cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki nie pobierali
wynagrodzen.

Prezes Zarzadu, Pan Lechostaw Mituta w okresie sprawozdawczym od 01.01.2020 r. do
31.05.2020 r. otrzymatl wynagrodzenie brutto w wysokosci 144 088,96 PLN.

Cztonkowie Zarzadu w okresie 01.06.2020 — 31.12.2020 r pobrali wynagrodzenia w
wysokosci:

Pan Maciej Chrostowski — 142 065,00 zt.

Pani Aneta Zdulska — 57 030,00 zt.

31. Informacje o kwotach zaliczek, kredytow, pozyczek i swiadczen o podobnym
charakterze udzielonych osobom wchodzacym w sklad organéw zarzadzajacych,
nadzorujacych i administrujgcych jednostki, ze wskazaniem ich gléwnych
warunkéw, wysokosci oprocentowania oraz wszelkich kwot sptaconych,
odpisanych lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciagnietych w ich imieniu
tytulem gwarancji i por¢czen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogolem dla
kazdego z tych organow.

W lutym 2020 roku Spotka udzielita Cztonkowi Zarzadu Pani Anecie Zdulskiej pozyczki w
wysokosci 20 000,00 zt. Na dzien bilansowy kwota do sptaty wynosi 4 000,00 zt. Termin
splaty przypada na 28.02.2021 r.
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32. Transakcje z wchodzacymi w sklad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych

W 2020 roku wystapily nastepujgce transakcje z osobami wchodzacymi w sktad Rady
Nadzorczej:

o ,Kancelaria Prawna Niziot & Partnerzy Marian Niziot”, w ktére] wspolnikiem jest
sekretarz Rady Nadzorczej, $wiadczyt ustugi prawne na rzecz WAN S.A. Laczna
wartos¢ kosztow obstugi prawnej w 2020 roku wyniosta netto 44 000,00 zt.

o "M.M. Niziot-Nieruchomosci" S.C., w ktorej wspdlnikiem jest sekretarz Rady
Nadzorczej, swiadczyt ustugi prawne na rzecz WAN S.A. Laczna warto$¢ kosztow
obstugi prawnej w 2020 roku wyniosta netto 30 000,00 zt.

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

33.  Umowy nieuwzglednione w bilansie

W roku objetym sprawozdaniem finansowym Spoétka nie byla strong istotnych umow
nieuwzglednionych w bilansie.

34. Transakcje z jednostkami powigzanymi

31.12.2020 31.12.2019
zk 7k

Naleznosci z tyt. dostaw i ustug 1162 026,06 1571 466,88
Naleznosci z tyt. pozyczek, w tym: 163 265 765,69 101 116 305,29
- dlugoterminowe 143 751 394,24 32 149 986,16
- krotkoterminowe 19514 371,45 68 966 319,13
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 252 180,00 75 568,00
Zobowiazania z tyt. leasingu, w tym: 8 671 240,08 9037 836,33
- dtugoterminowe 7 711 240,08 -
- krotkoterminowe 960 000,00 9 037 836,33
Zakup materiatow (zapas) 290 000,00 -
Zobowigzania krotkoterminowe z tyt. Pozyczek - 101 424,33
Przychody ze sprzedazy w okresie obrotowym 6973 073,52 3736 234,86
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci
stanowiacych zapas w okresie obrotowym - 4 200 000,00
Przychody ze sprzedazy aktywow
niefinansowych w okresie obrotowym 2 200 000,00 413 351,70
Przychody finansowe z tytutu odsetek od
pozyczek w okresie obrotowym 1 880 506,90 6 726 028,87
Przychody finansowe z tytutu réznic kursowych
od pozyczek w okresie obrotowym 231 595,00 -
Otrzymane dywidendy 1929 349,52 1966 787,72
Przychody ze zbycia udziatow 4 230,00 74 552,90
Koszty dziatalnosci operacyjnej w okresie
obrotowym 4 659 950,97 4 430 538,55
Transakcje kapitatowe, nabycia 4 228,37 -
Transakcje kapitatlowe, zbycia 4 228,37 44 770,00
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35.  Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

2020 2019
zl z1

Badanie ustawowe w rozumieniu § 2 pkt
2 ustawy o biegtych rewidentach * 120 000,00 120 000,00

Inne ustugi atestacyjne

120 000,00 120 000,00

*- podane wynagrodzenie obejmuje tacznie wynagrodzenie za badanie wg PSR sprawozdania
finansowego jednostkowego Spotki WAN S.A. oraz sprawozdania skonsolidowanego Grupy WAN.

36. Konsolidacja

W zwiazku z nieprzekroczeniem w roku obrotowym oraz w roku poprzedzajacym rok
obrotowy dwoch z trzech wielkosci wskazanych w Art. 56 ust 1 Ustawy o rachunkowosci
ANWIT Sp. z 0.0. w restrukturyzacji nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.



