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1. PODSTAWOWE INFORMACIJE O SPOLCE

1.1. Informacije ogolne

Rok obrachunkowy 2018 byt kolejnym rokiem umacniania pozycji rynkowej Spotki.
Odnosnie podstawowych danych dotyczacych funkcjonowania Spotki stwierdzi¢ nalezy, iz:

1/ zgodnie ze Statutem Zarzad Spotki jest jednoosobowy. Funkcje Prezesa Zarzadu
sprawuje Lechostaw Mituta, ktory zostal powotany uchwata Rady Nadzorczej z dnia 29 marca
2018 r. na kolejng trzyletnig kadencje,

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 ksiegowg firmy w 2017
r. prowadzita firma ,,Ustugi Ksiegowe i Doradztwo Podatkowe” Iwona Grundland-Prejzner z
siedzibg w Warszawie przy ul. Wittiga 9 m 47, NIP: 524-103-36-82, reprezentowang przez
Panig Iwong Grundland — Prejzner. Ksiggi handlowe zgodnie z § 2 w/w umowy,
przechowywane byty w siedzibie Zarzadu WAN S.A. tj. w Warszawie przy Al. Jana Pawla II
80 lokal 10.

1.2. Kapitaly wlasne Spolki

Na dzien 31 grudnia 2018 roku kapitaty wtasne Spotki wynosity 323 373 404,55 zt w tym
9600 000,00 zt kapitat zakladowy, kapitat zapasowy stanowit kwote 198 571 051,52 zi
natomiast kapital rezerwowy stanowit kwotg 105 896 400,00 z1.

Na koniec roku obrachunkowego 2017 akcjonariuszami Spotki byty nastepujace podmioty
gospodarcze:

»ANWIT” Sp. z o.0. — 53,68 % udziatu w kapitale akcyjnym,
»W.A. INWESTYCJE” Sp. z o0.0. — 21,32 % udzialu 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, stanowiacych tacznie 25% kapitatu zaktadowego 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 0.0. (,,Anwit”)
lub W.A. Inwestycje sp. z 0.0. (,, WAI”), a jezeli tak, to w jakich proporcjach.

Spoétce wiadomo, ze GSS wykonat w dniu 12 maja 2012 r. Opcj¢ Sprzedazy ww. 3.000
akcji na okaziciela serii D 121.000 akcji na okaziciela serii G. Skutki tej Opcji Sprzedazy nie
sg jednak mozliwe do jednoznacznego rozstrzygnigcia.

Z jednej strony, Spotka nigdy nie otrzymata zadnego oswiadczenia o zbyciu ww. akcji,
a w szczegolnosci GSS nigdy nie ztozyl Spoétce Zzadnego o$wiadczenia o utracie statusu
akcjonariusza. GSS, dziatajac jako akcjonariusz Spotki, wytoczyl rowniez powodztwo
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przeciwko Spotce o uchylenie uchwal Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoétki z 19
lutego 2018 r., ktore obecnie rozpoznawane jest przez Sad Okrggowy w Warszawie pod sygn.
XX GC 800/18.

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

Z drugiej strony, Spéice 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, Spotce wiadomo, iz w toku wspomnianej egzekucji o sygn. Km 2818/18 GSS
ztozyt Komornikowi o§wiadczenie o rezygnacji cztonka Rady Nadzorczej Spotki, pana Witolda
Danitowicza, podpisane przez Witolda Danitowicza w dniu 18 grudnia 2018 r. O$wiadczenie
to nie dotarlo bezposrednio do Spotki; jednakze Spdtce wiadomo jest, iz rezygnacja cztonka
Rady Nadzorczej powotanego przez GSS (w tym przypadku pana Witolda Danitowicza) byla,
zgodnie z Umowa Akcjonariuszy, wymaganym elementem czynno$ci zwigzanych z
wykonaniem przez GSS Opcji Sprzedazy i zbyciem catosci praw GSS do akcji Spotki.

1.3. Siedziba i obszar dzialania Spolki

Na dzien 31 grudnia 2018 r. siedziba Spotki miescita si¢ w Warszawie przy Al. Jana Pawla
11 80 lok.10 w Warszawie.

1.4. Zatrudnienie

Liczba zatrudnionych na dzien 31 grudnia 2018 roku wynosita 23 osoby.

W 2018 roku cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki —podobnie jak w latach poprzednich -
nie pobierali zadnych wynagrodzen i natozone Statutem, Kodeksem Spotek Handlowych oraz
Regulaminem obowiazki wykonywali spotecznie. Prezes Zarzadu, Pan Lechostaw Mituta w
okresie sprawozdawczym otrzymal wynagrodzenie brutto w wysokosci 371 479,45 zt.
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2. POSIADANE UDZIALY

2.1. Udzialv w innvch podmiotach

Nadzien 31 grudnia 2018 roku kapitatowy udzial Spotki w innych podmiotach byt nastepujacy:
Udzial

Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Spétki % Wartos¢ bilansowa
1 WA 2000 Sp.zo.o. Warszawa 55,66 8070 111,64
2  WAN-OKNA S.po.o. Warszawa 100 50 400,00
3 WAN 26 Sp. z 0.0. Warszawa 100 31 024 648,32
4  WAN 28 Sp. z o.0. Warszawa 100 8 172 803,00
5 WAN 17 Sp. z o.0. Warszawa 99,47 2784 126,00
6 WAN 20 Sp. z o.0. Warszawa 74,56 5 296 668,04
7  WAN LEASING Sp. z o.0. Warszawa 99,99 15176 608,31
8 WAN 44 Sp. z o.0. Warszawa 87,66 49 406 604,58
9 DEYALE INVESTMENTS Nikozja 100 3852,60

LIMITED

10 WAN 48 Sp. zo.0. Warszawa 99,72 4 387 550,00
11 WAN 2 Sp. zo.0. Warszawa 100 8 981 862,63
12 WAN 82 Sp. zo.0. Warszawa 51,04 15 663,56
13 WAN 84 Sp. zo.0. Warszawa 100 8 730 642,23
14 WAN Invest Sp. z o.0. Warszawa 100 1565 992,00
15  WAN Trade Sp. z 0.0. Warszawa 99,05 1266 991,96
16 WAN 88 Sp. z 0.0. Warszawa 100 6 491 376,20
17 WAN-STAL Sp. z 0.0. Warszawa 50,5 52 937,04
18 NAW Sp.zo.o. Warszawa 100 2444 692,00

Razem 153 923 530,11

2.2. Nabycie udzialow (akcji) wlasnych
Nie wystapily.

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

Nie wystapity
4. PRZEWIDYWANY ROZWOJ SPOLKI

W najblizszych latach Spotka nadal umacnia¢ begdzie swojg pozycje na rynku. Do czasu
ustabilizowania sytuacji na rynkach $§wiatowych ograniczona bedzie skala dziatalnos$ci.
Podejmowane beda gtownie dziatania przygotowujace przyszile inwestycje bez koniecznosci
ponoszenia istotnych naktadow. W tym czasie WAN S.A. bedzie si¢ koncentrowal na
zarzadzaniu posiadanymi nieruchomosciami.

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

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

- magazyny wysokiego sktadowania

- kompleks sportowo — rekreacyjny z zapleczem hotelowym,

Nasza dziatalno$¢ orientujemy na szybko zmieniajgce si¢ uwarunkowania Kkraju,
ktory bedac cztonkiem Unii Europejskiej stoi przed nowymi wyzwaniami, a budownictwo
mieszkaniowe 1 komercyjne moze naleze¢ do najszybciej rozwijajacych si¢ branz.

W celu podniesienia skutecznosci i efektywnos¢ dziatania w ramach Grupy Kapitatowe;j,
WAN S.A. nadal bedzie petnil w prowadzonych inwestycjach funkcje Generalnego Realizatora
Inwestycji, a poszczegolne projekty inwestycyjne prowadzone beda poprzez istniejace, badz
nowe spotki celowe.

Glownym celem na najblizsze lata bedzie wybudowanie, a nastgpnie 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. Goérnikow. Jednocze$nie rozpoczeto realizacje w Kutnie. Nadal
prowadzone sg przygotowania do kolejnej inwestycji mieszkaniowej przy ul. Marymonckie;.
Realizacja tych inwestycji powinna przyczynic¢ si¢ do kilkuprocentowego wzrostu sprzedazy i
zysku.

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

W 2018 roku przychody ze sprzedazy wyniosty 22 601 657,88 zl, pozostate przychody
operacyjne 12523 917,66 zt, a przychody finansowe 8 064 056,03 zi. Laczne przychody
osiaggnety poziom 43 189 631,57 zI. Spotka zamkneta rachunek wynikow zyskiem bilansowym
w wysokosci:

brutto: 8195 194,84 zl,
netto: 6924 273,04 zt
Aktywa na koniec roku osiagnety poziom 397 095 552,14 zt. Odnotowano spadek aktywow
0 3 % w stosunku do roku ubieglego. Kapitaly wilasne wynosity na koniec 2018 r.
320 991 724,56 zt i wzrosty w stosunku do poprzedniego roku o 3 %.
Wypracowany zysk w 2018 roku w wysokosci 6 924 273,04 zt Zarzad Spoéiki planuje
przeznaczy¢ na kapital zapasowy.

7. INSTRUMENTY FINANSOWE W ZAKRESIE RYZYKA

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

WAN SA zabezpiecza si¢ przed ryzykiem zmiany cen podpisujac kontrakty przerzucajace
to ryzyko na wykonawcow. W umowach najmu znajduja si¢ réwniez wskazniki waloryzacji
przychodow.

W 2018 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.
Spotka na biezaco analizuje zmiany na rynku kredytowym, w tym glownie zmiany stop
procentowych oraz zmiany kursu walutowego. Ograniczeniu ryzyka stuzy polityka firmy,
zgodnie z ktérg kredyty sa zaciggane w walucie, w ktorej osiggane sa przychody bedace
podstawa sptaty kredytow.

Generalng zasada jest podpisywanie umow najmu gléwnie w Euro 1 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 zadluzenia w stosunku do warto$ci posiadanych aktywow.



