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1. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE
1.1. Informacje ogélne

Rok obrachunkowy 2019 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 wchodzity nastepujace
osoby:
- Pan Witold Anyszka — Przewodniczacy Rady Nadzorczej - od 1 stycznia 2019 roku do dnia
31 grudnia 2019 roku
- Pan Marian Niziot — Sekretarz, - od 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku
- Pani Agnieszka Brzezik — cztonek Rady Nadzorczej -od 1 stycznia 2019 roku do dnia 31
grudnia 2019 roku
- Pan Maciej Brzezik — cztonek Rady Nadzorczej od 1 stycznia 2019 roku do 10 lipca 2019
roku

3/ na podstawie umowy z dnia 18 stycznia 2003 roku obstuge ksiggowa w Grupie
WAN w 2019 r. prowadzila 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 Iwone Grundland — Prejzner. Ksigegi handlowe zgodnie z § 2
w/w umowy, przechowywane byly w siedzibie Zarzagdu WAN S.A. tj. w Warszawie przy
Al. Jana Pawta 11 80 lok. 10.

1.2. Kapitaly wlasne Grupy

Na dzien 31 grudnia 2019 roku kapitaty wlasne Grupy wynosity 339 119 521,64 zt w
tym 9 600 000 zt kapitat podstawowy, kapital zapasowy stanowil kwote 244 188 876,14 zi
natomiast kapitat rezerwowy stanowit kwote 105 898 047,00 zt.

Na koniec roku obrachunkowego 2019 akcjonariuszami jednostki dominujacej byly
nastepujace podmioty gospodarcze:

»ANWIT” Sp. z o.0. — 53,68 % udziatu w kapitale akcyjnym,
»W.A. INWESTYCJE” Sp. zo0.0. —21,32 % udzialu w kapitale akcyjnym,
GSS 11l Wolverine B.V. — 25,00 % udziatu w kapitale akcyjnym.

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 stanowigcych 25% w kapitale zakladowym) w
zwigzku z koniecznoscig ich wykupu, powinny finalnie przej$¢ na rzecz ,,Anwit” sp. z 0.0. oraz ,, W.A.
Inwestycje” sp. z o.0. Udzial przypadajacy na ,,W.A. Inwestycje” sp. z 0.0. zostat ustalony zgodnie z
dotychczasowa proporcja udziatdw w kapitale zakladowym WAN S.A. posiadanym przez ,,W.A.
Inwestycje” sp. z 0.0. oraz ,,Anwit” sp. z 0.0.

Na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci, akcje WAN S.A., o ktoérych
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. Sposrod tych



akcji, ,,W.A. Inwestycje” sp. z o0.0. 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 sposrdd tych akeji,
»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¢ dotychczasowa proporcje pomiedzy ,,W.A. Inwestycje” sp. z 0.0. a ,,Anwit” sp. z 0.0.
w kapitale zakladowym WAN S.A., ,,W.A. Inwestycje” 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
firma ,,Anwit” powinna naby¢ 17.178 akcji sposrod 24.000 bedacych w posiadaniu GSS 111 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 firmg “Anwit” Sp. z 0.0. nie zostato jeszcze przeniesione na rzecz ,,W.A. Inwestycje” sp. z
0.0., i “Anwit” Sp. z 0.0. w zwigzku z tym w chwili obecnej nie jest wiadome, konkretnie ktore akcje
(oznaczone konkretng serig i numerem) przejda na rzecz ,,W.A. Inwestyce” sp. z 0.0. i “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 zaktadajg, 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 0
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.

1.3. Siedziba i obszar dzialania Grupy

Na dzien 31 grudnia 2019 roku siedziba jednostki dominujacej miescita si¢ w
Warszawie przy Al. Jana Pawla II 80 lok. 10 w Warszawie.

1.4. Zatrudnienie

W 2019 roku stan zatrudnienia nie zmienit si¢. Liczba zatrudnionych na dzien
31 grudnia 2019 roku wynosita 22 0sob w tym w WAN 44 Sp. z 0.0. 3 0s6b.



2. POSIADANE UDZIALY

2.1. Udzialy w innych podmiotach

Na dzien 31 grudnia 2019 roku kapitatlowy udzial bezposredni oraz posredni jednostki
dominujacej w innych podmiotach byt nastepujacy:
(Wszystkie wartosci podane sa w PLN)

Udziat bezposredni:
Nazwa . Kapitat Zysk/strata za . Wartosé¢ Udziat , .
Lp. : Kapitat wh ' Tlos¢ udziald
P podmiotu Siedziba zakladowy rok obrotowy apitat wlasny bilansowa i Spotkiw % 08¢ udzialbw
1, oWA20007 ) zawal 14340 000,00 15127,07| 1316754856 807565864 555 | 0 udzialow o faczne
Sp. z 0.0. wartosci 7.965.000 zt.
g, (»WAN-OKNA™: \ czawa 50000,00]  -128157,61] 2 356 989,32 5040000, 100 | 00udzialow o tfacznej
Sp. z o.0. wartosci 50.000,00 z1.
213.540 udziatow o
JWAN 2”Sp. z . "
3. oo Warszawa| 10 677 000,00 3433254 11787948,08/ 10681862,63] 100 lacznej wartosci
o 10 677 000,00 zt.
4, i WAN26TSp Ly rczawal 30 755 950,00 793 606,30 29029 564,33] 31024648,32] 100 615.119 udzialow o
Z 0.0. tacznej wartos$ci
5. | "WAN2STSp i\ rszawal 8220000000 121491888] 654325074 8172803000 100 16.440 udzialéw o
Z 0.0. tacznej wartosci
6. | "WANITSp\arszawal 5310 000,00 647,05| 535940517, 278412600 52,39 55638 udzialow o
Z 0.0. tacznej wartosci
7. »WAN20"Sp L\ czawal 6853 950,00 15491157, 1342688096 5299736,04! 74,59 102.250 udzialdw o
Z 0.0. tacznej wartos$ci
g | "WAN S Sp L\ rszawal  8729000,00 669894,90, 9499009,41] 8730642,23 100 174.580 udzialow o
Z 0.0. tacznej wartosci
WAN- 29.615 udziatlow o
9 | FASING® Sp.p| WASZAWR) 1480800000,  -124712952| 1366072858 1517660831 9999 nernel wartotel
»WAN 1.253 udziatow o tacznej
10 L pADE" sp, o | WArSZAWa)  1265000,00 7600106 125781063 126699196 99,91 | EELE T
11, VAN zawal 56147750000 238128037] 6771832016] 4940067258 8766 | o412 udzialowo
0.0 tacznej wartos$ci
10,1 WWANBEISD L czawal 6483000000 -20027713| 577396412 6491376200 100 129.760 udzialéw o
Z 0.0 tacznej wartos$ci
13, WAN TS L czawal 4400000000 -36121517| 1018701379 438755000 9972 87751 udzialéw o
Z 0.0 tacznej wartosci
14, NAWTSP- 2 L rczawal 2353000,00 8369,53] 2493077,86] 2444692000 100 47.060 udzialow o
0.0. tacznej wartos$ci
"WAN 9.100 udziatow o tacznej
15| INVEST" 5p, 7 | Warszawa 910 000,00 2442405 82769055 156599200 100 |- AR
Ogolem warto$¢ udziatow na 31 grudnia 2019 roku 155 562 759,91
Poprzez WAN 26 Sp. z 0.0.
Nazwa _— Kapitat Zysk/strata za . Wartosé Udziat . .
Lp. podmiotu Siedziba zakladowy rok obrotowy Kapitat whasny bilansowa Spotki w % Hlo¢ udzialow
JW.A. 2000 6303 udziatow o facznej
1. W 14 340 000,00 15127,07| 13167 548,56 43,95 :
Sp. z 0.0. arszawa 6 304 331,94 wartosci 6.303.000,00
o i WAN20"Sp L\ rszawal  6853950,00 15491157 13426 880,96 24,96 34.212 udzialow o
Z 0.0. 1711 558,52 tacznej warto$ci
3 i WWANATSD L rszawal 56147750000 2381 280,37) 67718 320,16 12,28 137.950 udzialw o
Z0.0 6898 477,82 Tacznej wartosci
Ogodlem warto$¢ udziatéw na 31 grudnia 2019 roku 14 914 368,28




Poprzez “WAN 17” Sp. z o.0.

Nazwa L Kapitat Zysk/strata za . Warto$é Udziat ., L
Lp. . Siedzib Kapitat wk . . 11 dziak
P podmiotu edziba zakladowy rok obrotowy aprtatwiasty bilansowa | Spotki w % OsC uaZIZIOW
Secret 11 Sp. z , 61 udziatow o tacznej
1. 0.0, Krakow 6.000,00 zt 9635,33 102 443,00 4 444 984,00 50,58 wartosci 3.050,00 1
»WAN 82” Sp. 296 udzialéw o tacznej
2. Wi 29 000,00 10 138,99 -151 469,15 51 L.
z00. arszawa 16 665,00 wartoci 14.800,00 z1
WAN-Stal Sp. z 1.001 udzialéow o tacznej
. Wi 1 -19711,4 73015,2 %
3 00. arszawa 00 000,00 9 45 3015,25 53 974,90 50,05% wartosci 50.050,00 z1
Ogodtem warto$¢ udziatdéw na 31 grudnia 2019 roku 4515 623,90
Poprzez ,,WAN 24” Sp. z o.0.
Nazwa Lo Kapitat Zysk/strata za . Warto$é Udziat ., L
Lp. . Siedzib Kapitat wk . . 11 dziak
P podmiotu ecziba zakladowy rok obrotowy apital wiasty bilansowa | Spotki w % oscuczaiow
1 i RATTALIAT rszawal  12010000,00) -1201214,35| 1072198571 629303800, 50 120.100 udzialéw o
Sp. z 0.0. tacznej warto$ci
Ogodtem warto$¢ udziatdéw na 31 grudnia 2019 roku 6 293 038,00
poprzez ,,WAN 4” Sp. z 0.0.
Nazwa _— Kapitat Zysk/strata za . Wartos¢ Udziat L, L
Lp. podmiotu Siedziba zakladowy rok obrotowy Kapitat whasny bilansowa Spotki w % oS¢ udziatow
W.A 2000 Sp. z 72 udzialy o Iacznej
1. Wi 14 340 000,00 15127,07{ 13167 548,56 0,5 L.
0.0. arszawa 73 313,00 wartosci 72.000,00 z1
g WAN20Sp.Z 4\ sawa|  6853950,00 15491157 13 426 880,96 3180200 045 | O17udzialow o faczne;
0.0. wartos$ci 30.850,00 zt
WAN 17 Sp. z 562 udzialy o Iacznej
3. 00. Warszawa 5310 000,00 647,05 5359 405,17 28 974,00 0,53 wartosci 28.100,00 71
g i WANABSP.Z L\ czawal 4400000000  -36121517| 1018701379 1079400, 023 | 200udzialow o lacznej
0.0. wartos$ci 10.000,00 zt
g i WANLeSING .\ sawal 1480800000 -124712952| 13660 728,58 4764000 001 ! udziat o lacznej
Sp. z o.0. wartosci 500,00 zt
6. | WAN-TRADE |\ czawa| 126500000 76001,06 1257 810,63 1295500 0,09 12 udzialow o facznej
Sp. z o.0. wartosci 12.000,00 zt
WAN 24 Sp. z 100 udziatow o tacznej
7. 0.0. Warszawa 5.000,00 217 844,59 6 381 251,40 6 381 251,00 100 wartosci 5.000,00 1
RA ITALIA” 120.100 udziatow o
8. 17 Wi 12 010 000,00{ -1201214,35{ 10721985,71 50 . .
Sp. z o0.0. arszawa 6129172,00 lacznej warto$ci
Ogotem warto$¢ udziatow na 31 grudnia 2019 roku 12 673 025,00
poprzez ,,WAN 88” Sp. z o0.0.
Nazwa _— Kapitat Zysk/strata za . Wartos¢ Udziat L, L
Lp. podmiotu Siedziba zakladowy rok obrotowy Kapitat whasny bilansowa i Spotkiw % oS¢ udziatow
A " Sp. 4 ialo k j
1 WANBISDerszawal  560000,00] 376440854 399158000 1723368960, 75 |0 00 udzialow o laczne
Z 0.0. wartosci 420.000,00 zt.
Ogodtem warto$¢ udziatow na 31 grudnia 2019 roku 17 233 689,60




2.2. Nabycie udzialéw (akcji) wlasnych

Nie wystgpito

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

W dniu 11 maja 2020 r. z funkcji Prezesa Zarzadu Spotki WAN S.A. bedacej jednostka
dominujaca, zrezygnowat Pan Lechostaw Mituta. Zgodnie z § 24 ust. 2 pkt 6 Statutu Spoftki,
jednomysing uchwata Rady Nadzorczej z dnia

20 maja 2020 r., powotani w sklad Zarzadu Spotki zostali Pani Aneta Zdulska, ktorej
powierzono funkcje Czlonka Zarzadu oraz Pan Maciej Chrostowski, ktoremu powierzono
funkcje Cztonka Zarzadu.

4. PRZEWIDYWANY ROZWOJ GRUPY

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

Do czasu ustabilizowania sytuacji na rynkach §wiatowych ograniczona begdzie skala
dziatalnosci w innych segmentach. Podejmowane beda glownie dziatania przygotowujace
przyszte inwestycje bez koniecznosci ponoszenia istotnych nakladow. W tym czasie Grupa
bedzie si¢ koncentrowata na zarzadzaniu posiadanymi nieruchomog$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 i1 zamknigtych osiedlach pod Warszawa,
- Obiekty biurowe i biurowo — magazynowe,

- magazyny wysokiego sktadowania,

- kompleks sportowo — rekreacyjny z zapleczem hotelowym.

Nasza dziatalno$¢ 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
Kapitalowej, WAN S.A. nadal bedzie petlnil w prowadzonych inwestycjach funkcje
Generalnego Realizatora Inwestycji, a poszczegdlne projekty inwestycyjne prowadzone beda
poprzez istniejace, badz nowe spotki celowe.

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

W 2019 roku realizowana byla sprzedaz mieszkan w Lodzi przy ul. Biegunowej oraz
w Krakowie przy ul. Gornikoéw i ul. Snycerskiej. Realizowana jest inwestycja w Kutnie oraz
inwestycja mieszkaniowa przy ul. Marymonckiej. Realizacja tych inwestycji powinna
przyczyni¢ si¢ do kilkuprocentowego wzrostu sprzedazy i zysku.



W ocenie Zarzadu podstawowym czynnikiem ryzyka, mogacym mie¢ negatywny wplyw na
wyniki finansowe Grupy w roku 2020, jest pandemia zwigzana z rozprzestrzenianiem si¢
wirusa COVID-19, a przede wszystkim skutki zwigzane z komunikatem Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 marca 2020 roku dotyczacego stanu epidemii w kraju oraz licznych
wskazan Glownego Inspektora Sanitarnego i wydanych w zwigzku z tym aktow prawnych.
Skutkiem zaistniatej sytuacji jest pogorszenie sytuacji makroekonomicznej i spowolnienie
tempa wzrostu gospodarczego w Polsce 1 na calym $wiecie, 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.

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

W 2019 roku przychody netto ze sprzedazy wyniosty 50 858 043,20 zl, pozostate
przychody operacyjne 7917 101,29 zl, a przychody finansowe 1956 875,75 zi. Laczne
przychody osiagnely poziom 60 732 02,24 zl. Grupa zamkne¢ta rachunek wynikow stratg
bilansowa w wysokosci brutto 1594 414,92 zl oraz stratg bilansowa w wysokosci netto
2 331 069,88 zt.

Aktywa na koniec roku osiggnety poziom 551 183 561,10 zi. Odnotowano wzrost
aktywow o 0,98 % w stosunku do roku ubiegltego. Kapitaty wtasne wynosity na koniec 2019
r. 339 119 521,64 zl i zmniejszyty si¢ w stosunku do poprzedniego roku o 0,30 %.

7. 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 znajduja si¢ rowniez
wskazniki waloryzacji przychodow.

W 2019 r. nie wystapily zadne negatywne zdarzenia zwigzane z realizowanymi pracami
budowlanymi.

Ryzyko kredytowe

Wystepuja tu dwa ryzyka: ryzyko zmiany stop 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 ktorg kredyty sa zaciggane w walucie, w ktorej osiggane sg przychody bedace
podstawg sptaty kredytow.



Generalng zasadg jest podpisywanie umow najmu giownie w Euro i1 zacigganie kredytow w
Euro. Pozwala to na zmniejszenie ryzyka stop procentowych. Na rynku Euro stopy te sa
nizsze i bardziej stabilne.

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



