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1. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE

1.1. Informacje ogolne

Rok obrachunkowy 2020 byt kolejnym rokiem umacniania pozycji rynkowej Spotki.
Odnosnie podstawowych danych dotyczacych funkcjonowania Spotki stwierdzi¢ nalezy, iz:

1/ 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 Spoiki, jednomysing uchwalg Rady Nadzorczej z dnia 20 maja 2020 r., powotani w
sktad Zarzadu Spotki zostali Pani Aneta Zdulska, ktorej powierzono funkcje Czlonka Zarzadu
oraz Pan Maciej Chrostowski, ktéremu powierzono funkcje Cztonka Zarzadu.

2/ w okresie objetym sprawozdaniem w sktad Rady Nadzorczej wchodzity nastepujace
osoby:
- Pan Witold Anyszka — Przewodniczacy Rady Nadzorczej - od 1 stycznia 2020 roku do dnia
31 grudnia 2020 roku
- Pan Marian Niziot — Sekretarz, - od 1 stycznia 2020 roku do dnia 31 grudnia 2020 roku
- Pani Agnieszka Brzezik — cztonek Rady Nadzorczej -0od 1 stycznia 2020 roku do dnia 31
grudnia 2020 roku

3/ na podstawie umowy z dnia 18 stycznia 2003 roku obstugg ksiggowa firmy w 2018
r. prowadzita firma ,,IGP” Iwona Grundland-Prejzner z siedziba 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
Zarzadu WAN S.A. tj. w Warszawie przy Al. Jana Pawta II 80 lokal 10.

1.2. Kapitaly wlasne Spolki

Na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitaty wtasne Spotki wynosity 342 822 226,81 zt w tym
9600 000,00 zt kapitat zaktadowy, kapitat zapasowy stanowit kwote 170 089 606,44 zt
natomiast kapitat rezerwowy stanowit kwote 138 990 000,00 zt.

Na koniec roku obrachunkowego 2020 akcjonariuszami Spotki byly nastepujace
podmioty gospodarcze:

HANWIT” Sp. z o.0. — 53,68 % udziatu w kapitale akcyjnym,
»W.A. INWESTYCJE” Sp. z o0.0. — 21,32 % udziatu w kapitale akcyjnym,
GSS I11 Wolverine B.V. — 25,00 % udziatu w kapitale akcyjnym.

Sytuacja od strony Spotki dominujacej przedstawia si¢ nastepujaco:

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
zaktadowym) w zwigzku z konieczno$cia 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 0.0. w restrukturyzacji zostal ustalony zgodnie z dotychczasowa proporcja
udziatow w kapitale zakladowym WAN S.A. posiadanym przez ,,W.A. Inwestycje” sp. z 0.0.
w restrukturyzacji oraz ,,Anwit” sp. z 0.0. w restrukturyzacji.

Aby zachowa¢ dotychczasowg proporcje podzialu akcji pomiedzy ,,W.A. Inwestycje” sp. z
0.0. W restrukturyzacji a ,,Anwit” sp. z 0.0. w restrukturyzacji w kapitale zaktadowym WAN
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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 firma ,,Anwit Sp. z 0.0. w restrukturyzacji” powinna naby¢ 17.178
akcji sposrod 24.000 bedacych w posiadaniu GSS III Wolverine B.V. (24.000 akcji * 71,575
% = 17.178 akcji). Docelowo, w wyniku wykonania ukladu, Anwit Sp. z 0.0. w
restrukturyzacji bedzie posiadat tacznie 68.712 akcji, tj. 71,58 % kapitatu zaktadowego WAN
S.A, zas ,,W.A. Inwestycje” Sp. z 0. 0. w restrukturyzacji bedzie posiadal 6.822 akcji, tj.
28,42 % kapitatu zaktadowego WAN S.A.

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 przyje¢ciu uktadow Anwit Sp. z 0.0. W
restrukturyzacji i 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
zalezno$ci od terminu wykonania uktadu — jesli uktad zostanie wykonany w ciggu 6 miesigcy
, wowczas cena wykupu stanowi¢ bedzie kwotg 25.4 mln euro lub 30 mln euro jesli uktad
bedzie wykonany w terminie 2 lat i 6 miesiecy.

W ramach wykonania uktadu zZréodlem 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 Srodkow trwatych nalezacych do Grupy WAN, w tym udzialéw w spotkach
nieruchomos$ciowych.

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

1.3. Siedziba i obszar dzialania Spolki

Na dzien 31 grudnia 2020 r. siedziba Spotki miescila si¢ w Warszawie przy Al. Jana
Pawta II 80 lok.10 w Warszawie.

1.4. Zatrudnienie

Liczba zatrudnionych na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosita 18 osoby.
W 2020 roku cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki —podobnie jak w latach poprzednich - nie
pobierali zadnych wynagrodzen 1 natozone Statutem, Kodeksem Spotek Handlowych oraz
Regulaminem obowigzki wykonywali spotecznie. Prezes Zarzadu, Pan Lechostaw Mituta w
okresie sprawowania funkcji w 2020 roku otrzymal wynagrodzenie brutto w wysokosci
144 088,96 zt., natomiast Czlonkowie Zarzadu otrzymali lacznie wynagrodzenie brutto w
wysokosci 271 763,00 zi.



2. POSIADANE UDZIALY

2.1. Udzialy w innych podmiotach

Na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitalowy udzial Spotki w innych podmiotach byt
nastepujacy:

Udzial
Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Spétki Warto$¢ bilansowa
%

7.

1 WAN-OKNA Sp. zo.o. Warszawa 100 241111381
2 WAN 26 Sp. zo.o. Warszawa 100 31317 834,81
3 WAN 20 Sp. zo.o. Warszawa 52,39 10 454 057,77
4 WAN 44 Sp. zo.o. Warszawa 99,99 56 102 242,90
5 WAN 2 Sp. zo.o. Warszawa 100 12 695 204,33
6 WAN 48 Sp. zo.o. Warszawa 99,91 9810 410,19
7 WAN 84 Sp. z 0.0. Warszawa 100 10 737 838,24
Razem 133 528 702,05

2.2. Nabycie udzialow (akcji) wlasnych

Nie wystapity.

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

Na skutek pandemii wirusa SARS-CoV-2, wywotujacego chorob¢ o nazwie COVID-19,
nastapily znaczace zaktocenia w funkcjonowaniu gospodarki w wielu regionach $wiata, w
tym w Polsce. W zwiazku z zagrozeniem dla zdrowia obywateli zdecydowana wigkszo$¢
krajéw Unii Europejskiej wprowadzita istotne restrykcje sanitarne, majace zapobiec epidemii.
Zaklocenia gospodarcze wywotane pandemiag COVID-19 maja bezprecedensowa skale 1
powoduja znaczacy spadek aktywnos$ci gospodarczej, w szczegolnosci w Europie.

Wplyw na sytuacje finansowa poszczeg6élnych przedsigbiorstw jest bardzo zréznicowany. W
przypadku spoétek z grupy kapitalowej WAN sytuacja jest wzglednie dobra i stabilna. Jest to
spowodowane strukturag przychodow. W przypadku sprzedazy lokali mieszkaniowych
nastgpily pozytywne zmiany w strukturze popytu, co przetozyto si¢ m.in. na wzrost cen na
tym rynku.

W przypadku wynajmu lokali negatywne skutki sg zminimalizowane ze wzgledu na fakt
matej ilosci najemcow najbardziej dotknigtych skutkami pandemii. W kilku przypadkach
podjeto jedynie decyzje o 3 miesiecznej prolongacie czynszu. W dwoch bankach uzyskano
réwniez zgod¢ na trzy miesigczng prolongate obstugi kredytow. To zneutralizowalo skutki
naszych decyzji w prolongacie ptatnosci czynszu.

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

4, PRZEWIDYWANY ROZWOJ SPOLKI

W najblizszych latach Spétka nadal umacnia¢ be¢dzie swojg pozycj¢ na rynku. Do czasu
ustabilizowania sytuacji na rynkach $§wiatowych ograniczona bedzie skala dzialalnosci.
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Podejmowane begda gtownie dziatania przygotowujace przyszie inwestycje bez koniecznosci
ponoszenia istotnych naktadow. W tym czasie WAN S.A. bedzie si¢ koncentrowal na
zarzadzaniu posiadanymi nieruchomosciami i uzyskiwaniu kolejnych pozwolen na budowg.
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 zamknigtych osiedlach pod Warszawa,

- obiekty biurowe i biurowo — magazynowe,

- magazyny wysokiego sktadowania

- kompleks sportowo — rekreacyjny z zapleczem hotelowym,

Oprocz kontynuowania inwestycji w Lodzi (3 1 4 etap) w najblizszych miesigcach
powinnismy rozpocza¢ kilka nowych inwestycji.

Naszg 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 skutecznos$ci i efektywnos$¢ dziatania w ramach Grupy Kapitatowej,
WAN S.A. nadal bedzie pelit w prowadzonych inwestycjach funkcje Generalnego
Realizatora Inwestycji, a poszczegbélne projekty inwestycyjne prowadzone beda poprzez
istniejace, badz nowe spoiki celowe.

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

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

W 2020 roku przychody ze sprzedazy wyniosty 18 110 430,62
zl, pozostate przychody operacyjne 8 586 014,41
zt, a przychody finansowe 27 747 519,80
zt. Laczne przychody osiagnely poziom 54 443 964,83 zl. Spotka zamknela rachunek
wynikow zyskiem bilansowym w wysokosci:

brutto: 29 118 984,37 z1,

netto: 24 142 620,37 zk
Aktywa na koniec roku osiaggnety poziom 427 067 167,20 zk. Odnotowano wzrost aktywow o
8 % w stosunku do roku ubieglego. Kapitaly wlasne wynosily na koniec 2020 r.
342 822 226,81 zt i wzrosty w stosunku do poprzedniego roku o 7 %.

Wypracowany zysk w 2020 roku w wysokosci 24 142 620,37 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.



Ryzyko zmiany cen

WAN S.A. zabezpiecza si¢ przed ryzykiem zmiany cen podpisujac kontrakty przerzucajgce
to ryzyko na wykonawcow. W umowach najmu znajduja si¢ rowniez wskazniki waloryzacji
przychodow.

W 2020 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 biezgco analizuje zmiany na rynku kredytowym, w tym gléwnie zmiany stop
procentowych oraz zmiany kursu walutowego. Ograniczeniu ryzyka stuzy polityka firmy,
zgodnie, z ktorg kredyty sa zaciaggane w walucie, w ktorej osiggane sg przychody bedace
podstawa sptaty kredytow.

Generalng zasadg jest podpisywanie umow najmu gtéwnie w Euro i 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 warto$ci posiadanych aktywow.
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