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1. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE
1.1. Informacje ogélne

Rok obrachunkowy 2018 byt kolejnym rokiem umacniania pozycji rynkowej Grupy.

Odnosnie podstawowych danych dotyczacych funkcjonowania Grupy stwierdzi¢ nalezy, iz:
1/ zgodnie ze Statutem Zarzad Spotki jest jednoosobowy. Funkcje Prezesa

Zarzadu sprawuje Lechostaw Mituta, ktory zostat powotany uchwata Rady Nadzorczej z dnia
29 marca 2018 r. na kolejng trzyletnig kadencjg,

2/ w okresie objetym sprawozdaniem w sktad Rady Nadzorczej wchodzilty nastepujace
osoby:
- Pan Witold Anyszka — Przewodniczacy Rady Nadzorczej - od 1 stycznia 2018 roku do dnia
31 grudnia 2018 roku
- Pan Marian Niziot — Sekretarz, - od 1 stycznia 2018 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku
- Pani Agnieszka Brzezik — cztonek Rady Nadzorczej -od 1 stycznia 2018 roku do dnia 31
grudnia 2018 roku
- Pan Maciej Brzezik — cztonek Rady Nadzorczej od 1 stycznia 2018 roku do dnia 31 grudnia
2018 roku
- Pan Witold Danitowicz — cztonek Rady Nadzorczej od 1 stycznia 2018 roku do dnia 26
kwietnia 2018 roku

3/ na podstawie umowy z dnia 18 stycznia 2003 roku obstuge ksiggowa w Grupie
WAN w 2016 r. prowadzita firma ,,Uslugi Ksiggowe 1 Doradztwo Podatkowe” Iwona
Grundland-Prejzner z siedzibg w Warszawie przy ul. Wittiga 9 m 47, NIP: 524-103-36-82,
reprezentowang przez Panig Iwon¢ Grundland — Prejzner. Ksiegi handlowe zgodnie z § 2
w/w umowy, przechowywane byly w siedzibie Zarzgdu WAN S.A. tj. w Warszawie przy
Al Jana Pawta II 80 lok. 10.

1.2. Kapitaly wlasne Grupy

Na dzien 31 grudnia 2018 roku kapitaty wlasne Grupy wynosity 340 144 641,85 zt w
tym 9 600 000 zt kapitat podstawowy, kapitat zapasowy stanowit kwote 234 973 866,54 zt
natomiast kapitat rezerwowy stanowit kwote 105 898 047,00 zt.

Na koniec roku obrachunkowego 2018 akcjonariuszami jednostki dominujacej byty
nastepujace podmioty gospodarcze:

»ANWIT” Sp. z o.0. — 53,68 % udzialu w kapitale akcyjnym,
»W.A. INWESTYCJE” Sp. zo.o. —21,32 % udziatu w kapitale akcyjnym,
GSS Wolverine B.V. — 25,00 % udzialu w kapitale akcyjnym.

Obecny status prawny 3.000 akcji na okaziciela serii D oraz 21.000 akcji na okaziciela
serii G Spotki, stanowigcych acznie 25% kapitatu zakladowego Spoiki, jest na tyle niejasny,
1z Zarzad Spotki nie moze jednoznacznie rozstrzygnaé, czy tytut prawny do akcji nalezy do
GSS III Wolverine B.V. z siedzibg w Amsterdamie (,,GSS”), czy do Anwit sp. z o0.0.
(,, 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. Opcj¢ Sprzedazy ww.
3.000 akcji na okaziciela serii D 1 21.000 akcji na okaziciela serii G. Skutki tej Opcji
Sprzedazy nie s jednak mozliwe do jednoznacznego rozstrzygnigcia.



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

Spoétce wiadomo tez, iz GSS wszczat egzekucje przeciwko Anwit 1 WAI i ze w toku
tej egzekucji wydat catos¢ ww. akcji Komornikowi Sagdowemu przy Sadzie Rejonowym dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, Marcinowi Osiczce (,,Komornik™), prowadzacemu
postepowanie egzekucyjne pod sygn. Km 2818/18. Zarzad Spo6tki ma wiedze, iz GSS zajmuje
stanowisko, zgodnie z ktérym pozostaje akcjonariuszem dopoki Anwit i WAI nie zaptacg za
akcje 1 dopoki Komornik nie przeniesie tych akcji na Anwit lub WAL

Z drugiej strony, Spoélce znany jest poglad wyrazony w postanowieniu Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 6 grudnia 2018 r. o sygn. VII AGz 570/18, zgodnie z ktorym
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, Spéice wiadomo, iz w toku wspomnianej egzekucji o sygn. Km 2818/18
GSS zlozyt Komornikowi o$wiadczenie o rezygnacji cztonka Rady Nadzorczej Spolki, pana
Witolda Danitowicza, podpisane przez Witolda Danitowicza w dniu 18 grudnia 2018 r.
Oswiadczenie to nie dotarto bezposrednio do Spoélki; jednakze Spotce wiadomo jest, iz
rezygnacja cztonka Rady Nadzorczej powotanego przez GSS (w tym przypadku pana Witolda
Danitowicza) byla, zgodnie z Umowa Akcjonariuszy, wymaganym elementem czynnosci
zwigzanych z wykonaniem przez GSS Opcji Sprzedazy i zbyciem catosci praw GSS do akcji
Spoiki.

1.3. Siedziba i obszar dzialania Grupy

Na dzien 31 grudnia 2018 roku siedziba jednostki dominujgcej miescita si¢ w
Warszawie przy Al. Jana Pawta IT 80 lok. 10 w Warszawie.

1.4. Zatrudnienie

W 2018 roku stan zatrudnienia nie zmienit si¢. Liczba zatrudnionych na dzien
31 grudnia 2018 roku wynosita 25 0sob w tym w WAN 28 Sp. z 0.0. 5 0s6b.



POSIADANE UDZIALY

2.1. Udzialy w innych podmiotach

Na dzien 31 grudnia 2018 roku kapitalowy udziat bezposredni oraz posredni jednostki
dominujacej w innych podmiotach byl nastepujacy:
(Wszystkie wartosci podane sa w PLN)

Udziat bezpos$redni:
Lp. Nazwa Siedziba Kapitat Zyskl/strata za | Kapitat wlasny Warto$é Udzial
podmiotu zaktadowy rok obrotowy bilansowa Spotki w
inwestycji w zt %
1. | ,,W.A.2000” Warszawa | 14 340 000,00 565 358,80 | 13152 421,49 8070111,64| 55,50
Sp. zo.o.
2. »WAN- Warszawa 50 000,00 85867,68| 2485146,93 50 400,00 | 100,00
OKNA” Sp. z
0.0.
3. | ,WAN2”Sp.z | Warszawa | 8977 000,00 649 742,28 | 10344 626,54| 8981862,63| 100,00
0.0.
4. | ,WAN 26" Sp. | Warszawa | 30755950,00| 2105750,45| 28210417,03| 31024 648,32| 100,00
z0.0.
5. | ,WAN 28" Sp. | Warszawa | 8220000,00| 475615577 5328331,86| 8172803,00| 100,00
z0.0.
6. | ,WAN 17" Sp. | Warszawa | 2810 000,00 207 384,98| 3059476,12| 2784126,00 99
z0.0.
7. | ,WAN 20” Sp. | Warszawa | 6 853 950,00 375387,16| 13622891,63| 5296668,04| 74,55
z0.0.
8. | ,WAN 84” Sp. | Warszawa | 8729 000,00 400807,84| 922920451 8730642,23| 100,00
z0.0.
9. »WAN- Warszawa | 14 808 000,00 823 756,57 | 15507 878,26 | 15176608,31| 99,99
LEASING”
Sp.z 0.0.
10. »WAN Warszawa | 1265 000,00 674453| 1333811,69| 1266991,96| 99,91
TRADE" Sp. z
0.0.
11.| ,WAN 44” Sp. | Warszawa | 56 147 750,00 1702617,01| 58 004 484,83 | 49 406 604,58 | 87,66
z0.0
12.| ,WAN 88” Sp. | Warszawa | 6 488 000,00 -282684,93| 6073241,25| 6491376,20| 100,00
Z0.0
13.| ,WAN48” Sp. | Warszawa | 4 400 000,00 39262351 | 10548228,96| 4387550,00| 99,72
Z0.0
14.| ,NAW” Sp. z | Warszawa 2 353 000,00 -14 474,22 2484 708,33 2 444 692,00 100
0.0.
15. "WAN Warszawa 910 000,00 -60 014,47 852 114,60 1565992,00| 100,00
INVEST" Sp. z
0.0.
16. ,Deyale Cypr 4 300,00 -40 612,23 | -1427261,44 3852,60| 100,00
Investments
LTD"
17.| WAN 82 Sp.z | Warszawa 29.000,00 -29 577,01 -161 608,14 15 663,56 51
0.0.
18.| WAN-STAL | Warszawa 100.000,00 -7 273,30 92 726,70 52 937,04| 50,50
Sp.zo.0.
Ogobtem warto$¢ udziatow na 31 grudnia 2018 roku 153 923 530,11




Poprzez WAN 26 Sp. z 0.0.

Lp. Nazwa Siedziba | Kapitat Zyskl/strataza | Kapital wlasny | Warto$¢ Udzial
podmiotu zaktadowy rok obrotowy bilansowa Spotki w
inwestycji w zt | %
1. | ,W.A . 2000” | Warszawa | 14 340 000,00 565 358,80 | 13152421,49| 6309332,69| 44,00
Sp. zo.0.
2. | ,,WAN 20” Sp. | Warszawa 6 853 950,00 375387,16| 13622891,63| 1714063,552| 25,00
Z0.0.
3. | ,,WAN 44” Sp. | Warszawa | 56 147 750,00 1702617,01| 58004484,83| 690097782 12,28
Z0.0
Ogobtem wartos¢ udziatow na 31 grudnia 2018 roku 14 924 374,03
Poprzez DEYALE INVETMENTS LIMITED
Lp. Nazwa Siedziba Kapitat Zysk/strata za | Kapitat wlasny Wartos¢ Udziat
podmiotu zaktadowy rok obrotowy bilansowa Spotki w
inwestycji w zt %
1. | ,WAN48” Sp. | Warszawa | 4 400 000,00 392 623,51 | 10548 228,96 2200,00| 0,05
2 0.0.
Ogobtem wartos¢ udziatow na 31 grudnia 2018 roku 2 200,00
Poprzez ,,WAN 24” Sp. z o.0.
Lp. Nazwa Siedziba Kapitat Zysk/strata za | Kapitat wlasny Wartosé Udziat
podmiotu zaktadowy rok obrotowy bilansowa | Spotki w %
inwestycji w
zt
1. | L,RAITALIA” | Warszawa | 12 010 000,00 -439 135,94 | 11923 200,06 | 6 293 038,00 50,00
Sp. z o.0.
Ogobtem warto$¢ udziatlow na 31 grudnia 2018 roku 6 293 038,00
poprzez ,,WAN 4” Sp. z 0.0.
Lp. Nazwa Siedziba Kapitat Zysk/strata za | Kapitat wlasny Wartos¢ Udziat
podmiotu zaktadowy rok obrotowy bilansowa Spotki w
inwestycji w zt %
1. | W.A 2000 Sp. | Warszawa | 14 340 000,00 565 358,80 | 13 152 421,49 73 313,00 0,5
Z 0.0.
2. | WAN 20 Sp. z | Warszawa 6 853 950,00 375387,16| 13622 891,63 31802,00 0,45
0.0.
3. | WAN 17 Sp. z | Warszawa 2 810 000,00 207 384,98 3059476,12 28 974,00 1
0.0.
4. | WAN 48 Sp. z | Warszawa 4 400 000,00 392 623,51 | 10548 228,96 10794,00| 0,23
0.0.
5. | WAN Leasing | Warszawa | 14 808 000,00 823 756,57 | 15507 878,26 4764,001 0,01
Sp. zo.o.
6. | WAN-TRADE | Warszawa 1265 000,00 6 744,53 1333811,69 12955,00| 0,09
Sp.zo.0.
7. | WAN 24 Sp. z | Warszawa 5.000,00 -148 460,81 6 599 095,99 20 200,00 100
0.0.
8. | ,RAITALIA” | Warszawa | 12 010 000,00 -439 135,94 | 11923200,06| 6129172,00 50
Sp. zo.0.
Ogodtem warto$¢ udziatlow na 31 grudnia 2018 roku 6 311 974,00




poprzez ,,WAN 88” Sp. z o.0.

. Zysk/strata . r Udziat
o | oo, | s | Ko | ok | Kl | Vol bmons | sy
P wy obrotowy y ye %
»WAN 560 i
1. 83 OSop. z | Warszawa 000,00 | 227 894,17 227 181,36 17 233 689,60 75
Ogotem wartos¢ udziatéw na 31 grudnia 17 233 689,60
2018 roku

2.2. Nabycie udzialow (akcji) wlasnych

Nie wystapito

2. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY,
JAKIE NASTAPILY W ROKU OBROTOWYM, A TAKZE PO JEGO
ZAKONCZENIU, DO DNIA ZATWIERDZENIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Nie wystapily
3. PRZEWIDYWANY ROZWOJ GRUPY

W najblizszych latach Grupa nadal bedzie umacnia¢ swoja pozycj¢ na rynku.
Kontynuowane bgda glownie inwestycje mieszkaniowe. Ten rynek jest bardziej stabilny i
przewidywalny co pozwala istotnie ograniczy¢ ryzyko rynkowe.

Do czasu ustabilizowania sytuacji na rynkach $wiatowych ograniczona bedzie skala
dzialalnosci w innych segmentach. Podejmowane beda gléwnie dziatania przygotowujace
przyszie inwestycje bez koniecznosci ponoszenia istotnych nakladow. W tym czasie Grupa
bedzie si¢ koncentrowata na zarzadzaniu posiadanymi nieruchomos$ciami.

Po ustabilizowaniu si¢ sytuacji w oparciu o posiadane atrakcyjne tereny, a takze
w wyniku dalszych inwestycji zaoferujemy naszym klientom do kupna, jak i najmu:

- mieszkania i apartamenty,

- atrakcyjne domy w ekologicznych i zamknietych osiedlach pod Warszawa,
- obiekty biurowe i biurowo — magazynowe,

- magazyny wysokiego sktadowania,

- kompleks sportowo — rekreacyjny z zapleczem hotelowym.

Nasza dzialalno$¢ orientujemy na szybko zmieniajace si¢ uwarunkowania kraju, ktory
bedac cztonkiem Unii Europejskiej stoi przed nowymi wyzwaniami, a budownictwo
mieszkaniowe i komercyjne moze naleze¢ do najszybciej rozwijajacych si¢ branz.

W celu podniesienia skutecznosci 1 efektywno$¢ dzialania w ramach Grupy
Kapitatowej, WAN S.A. nadal bedzie pelil w prowadzonych inwestycjach funkcje
Generalnego Realizatora Inwestycji, a poszczegdlne projekty inwestycyjne prowadzone beda
poprzez istniejace, badz nowe spotki celowe.

Glownym celem na najblizsze lata bgdzie wybudowanie, a nastepnie refinansowanie
poprzez kredyt badz leasing zwrotny, co najmniej 100 tys. metrow kwadratowych
powierzchni biurowej, ustugowej i magazynowej przeznaczonej na wynajem.



W 2018 roku realizowana byta sprzedaz mieszkan w Lodzi przy ul. Biegunowej oraz
w Krakowie przy ul. Gornikéw. Jednocze$nie rozpoczeto realizacje w Kutnie. Nadal
prowadzone sg przygotowania do kolejnej inwestycji mieszkaniowej przy ul. Marymonckie;j.
Realizacja tych inwestycji powinna przyczyni¢ si¢ do kilkuprocentowego wzrostu sprzedazy i
zysku.

4, WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN I ROZWOJU
Nie dotyczy.
5. AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA

W 2018 roku przychody netto ze sprzedazy wyniosty 71843 581,89 zl, pozostale
przychody operacyjne 15 135377,99 zl, a przychody finansowe 676 679,55 zl. Laczne
przychody osiagnety poziom 87 653 639,43 zI. Grupa zamkneta rachunek wynikow zyskiem
bilansowym w wysokosci brutto 15512 552,58 zI oraz zyskiem bilansowym w wysokosci
netto 10 959 036,00 zt.

Aktywa na koniec roku osiggnety poziom 544 361 195,91 zi. Odnotowano spadek
aktywow o 0,01 % w stosunku do roku ubieglego. Kapitaly wlasne wynosity na koniec 2018
r. 340 144 641,85 zt i zwigkszyty si¢ w stosunku do poprzedniego roku o 3,3 %.

6. INSTRUMENTY FINANSOWE W ZAKRESIE RYZYKA

Na rynku deweloperskim wystepuja dwa podstawowe ryzyka finansowe: ryzyko zmiany cen
oraz ryzyko kredytowe.

Ryzyko zmiany cen

Grupa Kapitalowa WAN S.A. zabezpiecza si¢ przed ryzykiem zmiany cen podpisujac
kontrakty przerzucajace to ryzyko na wykonawcow. W umowach najmu znajdujg si¢ réwniez
wskazniki waloryzacji przychodow.

W 2018 r. nie wystapity zadne negatywne zdarzenia zwigzane z realizowanymi pracami
budowlanymi.

Ryzyko kredytowe

Wystepuja tu dwa ryzyka: ryzyko zmiany stép procentowych i ryzyko kursu walutowego.
Grupa na biezaco analizuje zmiany na rynku kredytowym, w tym glownie zmiany stop
procentowych oraz zmiany kursu walutowego. Ograniczeniu ryzyka stuzy polityka Grupy,
zgodnie z ktérg kredyty sa zaciggane w walucie, w ktorej osiggane sg przychody bedace
podstawg sptaty kredytow.

Generalng zasadg jest podpisywanie uméw najmu glownie w Euro i zacigganie kredytow w
Euro. Pozwala to na zmniejszenie ryzyka stop procentowych. Na rynku Euro stopy te sa
nizsze 1 bardziej stabilne.

Ograniczeniu ryzyka kredytowego stuzy tez polityka utrzymywania wzglednie niskiego
poziomu zadtuzenia w stosunku do wartosci posiadanych aktywow.



