Grupa Kapitalowa WAN S.A.

Informacja dodatkowa
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r.
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Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022r.

Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)

1.  Informacje o jednostkach zaleznych
a)  Zgodnie ze statutem jednostek zaleznych czas trwania dziatalnosci jednostek zaleznych
jest nieograniczony.
b)  Skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym objete zostaly dane nast¢pujacych
jednostek zaleznych*:
Informacja o jednostkach podporzadkowanych Grupa WAN S.A. w stanu na 31
grudnia 2022 roku

Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Udziat Spétki w %
1. »W.A.2000” Sp. z0.0. Warszawa 99,5

2. »WAN 2” Sp. z 0.0. Warszawa 100

3. »WAN 26” Sp. z 0.0. Warszawa 100

4, »WAN 28” Sp. z 0.0. Warszawa 100

5. »WAN 20” Sp. z 0.0. Warszawa 84,96

6. »WAN 84” Sp. z 0.0. Warszawa 100

7. »WAN-LEASING” Sp.z 0.0. Warszawa 99,99

8. »WAN TRADE" Sp. z0.0. Warszawa 99,91

9. »WAN 44” Sp. z 0.0 Warszawa 87,66
10. »WAN 88” Sp. zo.0 Warszawa 100
11. »WAN 48” Sp. z 0.0 Warszawa 44,87
12. »NAW?” Sp. z0.0. Warszawa 100
13. "WAN INVEST" Sp. z 0.0. Warszawa 100
Poprzez WAN 26 Sp. z 0.0.
Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Udzial Spotki w %
1 »WAN 44” Sp. z 0.0 Warszawa 12,28

Poprzez “WAN 17” Sp. z o.0.

Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Udzial Spotki w %
1 Secret 11 Sp. z 0.0. Warszawa 100

2 »WAN 82” Sp. z 0.0. Warszawa 51

3. »WAN 83” Sp. z 0.0. Warszawa 25

4 »WAN 20” Sp. z 0.0. Warszawa 14,59

Poprzez ,,WAN 24” Sp. z o0.0.

Lp.

Nazwa podmiotu Siedziba Udziat Spotki w %

1.

»RA ITALIA” Sp. z o.0. Warszawa 67,92

Poprzez ,,WAN 4” Sp. z o.0.

Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Udziat Spotki w %
1. W.A 2000 Sp. z 0.0. Warszawa 0,5

3. WAN 48 Sp. z 0.0. Warszawa 0,67

4, WAN Leasing Sp. z 0.0. Warszawa 0,01

5. WAN-TRADE Sp. z 0.0. Warszawa 0,09

6. WAN 24 Sp. z 0.0. Warszawa 100

7. »RA ITALIA” Sp. z 0.0. Warszawa 32,98

8. »WAN 20” Sp. z 0.0. Warszawa 0,45
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Poprzez ,,WAN 88” Sp. z 0.0.
Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Udzial Spotki w %

1. »WAN 83" Sp. zo.0. Warszawa 75

Poprzez ,,WAN 44” Sp. z 0.0.

Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Udzial Spotki w %
1 »WAN 35” Sp. z o.0. Warszawa 100

2. »WAN 17” Sp. z 0.0. Warszawa 100

3. »WAN 4” Sp. z 0.0. Warszawa 100

4 »WAN Invest” Sp. z 0.0. Warszawa 100

Poprzez ,,WAN 83” Sp. z 0.0.
Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Udziat Spotki w %

1. »WAN 48" Sp. z 0.0. Warszawa 54,46

*Tabelg sporzadzono z punktu widzenia sprawozdan jednostkowych.

2.  Zagrozenie kontynuacji dzialalnosci Grupy
Nie stwierdzono zagrozenia kontynuacji dziatalnosci Grupy.

3. Znaczace zdarzenia z lat ubieglych uje¢te w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym

W roku obrotowym nie wystgpily znaczace zdarzenia dotyczace lat ubieglych, ktére wymagaty ujecia
w biezacym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

4.  Kursy wymiany walut obcych
31.12.2022 31.12.2021

7k 7}
Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu
Kurs wymiany USD na polski ztoty 4,4018 4,0600
Kurs wymiany Euro na polski ztoty 4,6899 4,5994

Kurs wymiany CHF na polski ztoty 4,7679 4,4884
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Korekty wynikajace z réznic w zasadach rachunkowosci stosowanych przez jednostki
objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie
wymagaly przeksztatcania w celu dostosowania danych do metod i zasad wyceny przyjetych przez
Jednostke dominujacg. Spotki stosujg metody wyceny aktywow i pasywow oraz zasady sporzadzania
sprawozdan finansowych zgodne z zasadami rachunkowosci przyjetymi przez Jednostke dominujaca.

5. Wartosci niematerialne i prawne — zmiany w ciagu roku obrotowego

Wartos$¢ firmy Inne wartoSci Razem
niematerialne i prawne
z1 z1 zl
Warto§¢ bruttona  1.1.2022 16 088 231,81 24 620,30 16 112 852,11
Zwigkszenia: - - -
Zmniejszenia - - -
Warto$¢ brutto na 31.12.2022 16 088 231,81 24 620,30 16 112 852,11
Umorzenie na 1.1.2022 10925 718,57 24 620,30 10 950 338,87
Zwigkszenia 1874 335,81 - 1874 335,81
- amortyzacja 1874 335,81 - 1874 335,81
Umorzenie na 31.12.2022 12 800 054,38 24 620,30 12 824 674,68
Stan na 1.1.2022 - - -
Stan na 31.12.2022 3288 177,43 - 3288 177,43
6. Rzeczowe aktywa trwale — zmiany w ciagu roku obrotowego
Grunty (w tym prawo Budynki, lokale i Urzadzenia Srodki transportu Inne $rodki trwale Razem
uzytkowania obiekty inzynierii  techniczne i maszyny
wieczystego gruntu) ladowej i wodnej
71 7t 7t zn 7z 7z
Warto$ ¢ brutto na 1.1.2022 38 342,44 198 055,97 1069 453,31 505 135,20 1373 322,32 3184 309,24
Zwigkszenia: - - - 83 584,76 1917 574,63 2001 159,39
nabycie 83 584,76 417 315,73 500 900,49
przeniesienie - - 1500 258,90 1500 258,90
Zmniejszenia: (18 271,54) (359 023,82) (1105 177,29) (1 482 472,65)
sprzedaz - (359 023,82) (184 300,00) (543 323,82)
Warto$é brutto na 31.12.2022 38 342,44 198 055,97 1051 181,77 229 696,14 2185 719,66 3702 995,98
Umorzenie na 1.1.2022 - 146 863,71 953 305,22 165 463,65 477 618,05 1743 250,63
Zwigkszenia: 8 751,40 29 158,48 51 477,16 54 361,20 143 748,24
amortyzacja 8 751,40 29 158,48 51 477,16 54 361,20 143 748,24
Zmniejszenia: - - (52 301,60) (268 720,90) (321 022,50)
sprzedaz (52 301,60) (184 300,00) (236 601,60)
likwidacja - - - (84 420,90) (84 420,90)
Umorzenie na 31.12.2022 155 615,11 982 463,70 164 639,21 263 258,35 1565 976,37
‘Warto§¢ netto - - - - - -
Stan na 1.1.2022 38 342,44 51 192,26 116 148,09 339 671,55 895 704,27 1441 058,61
Stan na 31.12.2022 38 342,44 42 440,86 68 718,07 65 056,93 1922 461,31 2137 019,61
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7.  Rzeczowe aktywa trwale — wedlug tytuléw wlasnosci

31.12.2022 31.12.2021
zi zi
Srodki trwate wlasne 2137 019,61 1441 058,61
Razem s$rodki trwale w ewidencji bilansowej 2137 019,61 1441 058,61
31.12.2022 31.12.2021
zi zi
Srodki trwate uzywane na podstawie uméw leasingu 384 977,51 377 365,44
Wartos¢ niezamortyzowanych lub nieumarzanych
srodkow trwalych uzywanych na podstawie umow
leasingowych 384 977,51 377 365,44

Bilansowa warto$¢ gruntéw wynosi 100 551,66 zt., w tym:

-w uzytkowaniu wieczystym wynosi 98 209,22 zt, z czego grunty o wartosci 36 000,00 zt ujete sg jako
srodki trwate, grunty o wartosci 62 209,22 zt prezentowane sg jako nieruchomos$ci inwestycyjne i
wyceniane sg do wartosci godziwe;j.

-Wlasnos¢ gruntu w wysokosci 2 342,44 ujeta jest w srodkach trwatych.

Stan gruntéw uzytkowanych wieczyScie gi?Z.ZOZZ r.
71
Stacja energetyczna 36 000,00
Razem grunty 36 000,00
Gdansk Okopowa 41 827,50
Al. Jana Pawta II 80 20 381,72
Razem nieruchomosci inwestycyjne 62 209,22
Razem 98 209,22

8 Naklady na niefinansowe aktywa trwale

Naktady na niefinansowe aktywa trwate, w tym rowniez nieruchomosci, w roku biezacym wyniosty
500 900,49 zt i poniesione byty w normalnym toku dziatalnosci.

Grupa w biezgcym roku nie poniosta naktadow na ochrong $rodowiska.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego Grupa nie planuje naktadow na
niefinansowe aktywa trwate lub na ochrong srodowiska w kolejnym roku obrotowym.

9 Inwestycje dlugoterminowe — zmiany w ciggu roku obrotowego

Nierucho- Udzialy i akcje Pozyczki udzielone w Inne inwestycje Razem
mosci pozostalych jednostkach dlugote rmi-
nowe
z zt zt zt zt
Stan na 01.01.2022 326 909 648,60 88 880,00 - 1932 445,23 333228 938,41
Zwigkszenia 36 354 101,03 80 000,00 47 363 200,30 96 850,00 83 894 151,33
- przeszacowanie 23 028 502,68 - - - 23028 502,68
- udzielenie/nabycie 1103 898,00 80 000,00 47 363 200,30 96 850,00 48 643 948,30
- przeniesienie 12 221 700,35 - - - 12 221 700,35
Zmniejszenia (32 456 435,34) (2 029 295,23) (34 485 730,57)
- sprzedaz/splata - (731 285,98) (731 285,98)
- przeniesienie (32 456 435,34) - - (1 298 009,25) (33 754 444,59)
Stan na 31.12.2022 330 807 314,29 168 880,00 47 363 200,30 - 378 339 394,59
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10 Inne krotkoterminowe aktywa finansowe

Krotkoterminowe aktywa finansowe obejmuja: lokaty bankowe i $rodki zgromadzone na rachunkach
bankowych w tacznej kwocie 16 651 406,12 zi. oraz udzielone pozyczki w wysokosci 244 273,97 zt.

Udzielone pozyczki

zk

Stan na 01.01.2021 247 710,55
Zwigkszenia 80 000,00
- udzielenie 80 000,00
Zmniejszenia - 83 436,58
;)(Z)\l;\,};;;z Illlg%laiow w Spotce 83 436,58
Stan na 31.12.2021 244 273,97
11  Zapasy
31.12.2022 31.12.2021
Materialy
Troszkowo gm. Bisztynek - 1561 756,00
Krakéw, ul. Powstancow Slqskich 4 154 956,64 4 154 956,64
Pienki Osuchowskie, gm.Mszczonow 4818 114,45 4 578 405,15
Cisowka, gm.Stanistawow 229 099,74 229 099,74
Warszawa, Herbowa 800 000,00 800 000,00
Wegorzewo ul. Mata 5 3779 827,08 3473 827,08
Wegorzewo , ul. 3 Maja - 62 025,00
Park Chojnéw Solec etap 11 8071 797,00 8071 797,00
Warszawa, ul Poleczki 1769 110,00 1769 110,00
Krakéw,ul. Nartutowicza 23 523 302,00 523 302,00
Pechery, Lbiska 155 666,00 311 332,00
Korekty konsolidacyjne ( wytaczenie wyniku na
transak)éjach w grup}ilfe) (ylaczenie wy -48 686,70 i
Razem 24 253 186,21 25535 610,61
Towary 31.12.2022 31.12.2021
Warszawa, ul Hanki Czaki 2 lokale mieszkalne - 6 103 562,01
Park Chojnéw Solec ul. Anyzkowa 451 556,00 451 556,00
Wegorzewo ul. Mata 6 lokale mieszkalne - 693 877,05
Wegorzewo ul. Mata 6 lokale ushugowe 2923 378,05 2821 474,70
Warszawa Czerniowiecka lokale uslugowe - 12 266 138,00
Niepiekta gm. Zatuski 3694 615,13 1798 404,00
Adamowice dziatka nr 89, gm.Mszczonow 4 284 940,00 4212 190,00
Adamowice dziatka nr 90, gm.Mszczonow 2422 290,10 2 318 165,59
Pozostate w tym dzieta sztuki - 659 636,88
13776 779,28 31 325 004,23
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Zapasy cd.

Polprodukty i produkty w toku 31.12.2022 31.12.2021
by spotki posadee, sapasy - BT
Warszawa, Marymoncka 8 9 825 860,28 9762 202,24
Milanowek ul. Ludna - 3331 069,05
Minsk Mazowiecki Srebrzysta Polana 5125 958,95 4 021 451,87
Warszawa ul. Dzika 24 518 169,00 24 510 169,00
Warszawa, ul Sporna - 6933 322,91
Razem 39 469 988,23 82 275 954,65
Produkty gotowe 31.12.2022 31.12.2021
Lt Doy LIV omalosso oy gy g -
Milanowek ul. Ludna 1237 127,15 -
Krakow, Apartamenty Wielicka I etap - 2295719,22
Razem 40 872 498,86 2295719,22
Zaliczki na dostawy 31.12.2022 31.12.2021
Pozostate zaliczki na dostawy 1641 427,25 17 562,35
Razem 1641 427,25 17 562,35

Naktady poniesione w 2022 roku na nieruchomosci potozone Warszawie znajdujace si¢ w produkcji w
toku sa prezentowane w rozliczeniach migdzyokresowych czynnych do czasu realizacji umowy GRI.

01.01.2022
Zwigkszenia
-nabycie

- korekty
konsolidacyjne
- przeniesienie
Zmniejszenia
- sprzedaz

- korekty
konsolidacyjne
- przeniesienie
31.12.2022

Stan na poczatek roku

Zwigkszenia

(rozwigzanie)

Materialy Polprodukty i Produkty gotowe Towary Zaliczki na Razem
produkty w toku dostawy
zk zk zl zl zk zk
25535 610,61 82 275 954,65 2295 719,22 31325 004,23 17 562,35 141 449 851,06
888 574,60 23720117,08 53730 776,57 26 776 044,59 1623 864,90 106 739 377,74
306 000,00 23720117,08 16 696,77 - 1623 864,90 25666 678,75
582 574,60 - 2151 214,47 2733 789,07
- - 53 714 079,80 24 624 830,12 78 338 909,92
(2170 999,00) (66 526 083,50) (15 153 996,93) (44 324 269,54) (128 175 348,97)
(155 666,00) - (14 597 300,16) (44 122 019,89) (58 874 986,05)
- (608 574,89) (556 696,77) - (1165 271,66)
(2 015 333,00) (65 917 508,61) - (202 249,65) - (68 135 091,26)
24 253 186,21 39 469 988,23 40 872 498,86 13776 779,28 1641 427,25 120 013 879,83
12 Odpisy aktualizujace warto$é naleznosci
31.12.2022 31.12.2021
zk z1
17 486 576,13 17 386 168,49
17 731,84 239 234,94
Korekta uprzednio dokonanego odpisu
(2 669 689,85) -
- (138 827,30)

Wylaczenie z konsolidacji

Stan na koniec roku

14 834 618,12

17 486 576,13

Grupa w 2022 roku dokonywata odpisow aktualizujacych wartosci naleznosci.
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13 Inne nalezno$ci krotkoterminowe

Kaucje Inne naleznoSci Razem
zabezpieczajace krotkoterminowe
platnosci rat kredytu
zt z1 z1
Stan na 01.01.2021 175 000,00 1 365 957,00 1 540 957,00
Zwigkszenia - 530 517,98 530 517,98
przeniesienie 418 500,60 418 500,60
wplata 112 017,38 112 017,38
Stan na 31.12.2021 1896 474,98 207147498
14  Rozliczenia miedzyokresowe czynne
31.12.2022 31.12.2021
zt z1
Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe czynne
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5471 807,62 7080475,11
5471 807,62 7080475,11
Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne
Optacone ubezpieczenia oraz inne do rozliczenia w czasie 360 790,19 394 011,07
VAT do rozliczenia 11 243,00 -
Poniesione naktady do rozliczenia w przysztym okresie 2213 955,74 1 500 806,91
Inne krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 190 000,00 -
2 775 988,93 1894 817,98
8 247 796,55 8 975 293,09

15 Kapital zakladowy Jednostki dominujace]

Kapitat zaktadowy Spotki na 31 grudnia 2022 r. sktadat sie z 96 tysiecy akcji 0 warto$ci nominalnej

100 zt kazda.

Na 31 grudnia 2022 r. akcjonariuszami Spotki byli:

ANWIT Sp. z 0.0. — 51.534 akcji — 53,68%

W.A. Inwestycje Sp. z 0.0. — 20.466 akcji — 21,32%

ANRA - 3.337 akcji — 3,48%

W.A. Hotele — 8.834 akcji — 9,20%

VENUS FINANCIERE — 11.829 akcji — 12,32%
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16 Rezerwy na zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego — zmiany w
ciggu roku obrotowego

z1
Stan na 1.01.2022 32 668 210,30
-Utworzone 9 600 492,00
-Wykorzystane (1995 171,00)
-Rozwigzane (3 795 022,00)
Stan na 31.12.2022 36 478 509,30

17  Zobowigzania dlugoterminowe — struktura czasowa wedlug wymagalnosci

Kredyty i pozyczKi 31.12.2022 31.12.2021
zt zt
e powyzej 1 roku do 3 lat 33523972,73 21900 361,29
e powyzej 3 do 5 lat 5949 015,80 44 416 681,63
e powyzej S lat - 6710 218,33
39 472 988,53 73 027 261,25

18 Zobowigzania finansowe dlugoterminowe — charakterystyka instrumentow
finansowych

WAN S.A. (,,Emitent”) w dniu 04.05.2022 r. (Dzien Emisji”’), na podstawie uchwaty nr 4
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 30.10.2020 r. w sprawie wyrazenia zgody na
emisje obligacji oraz uchwaty nr 1/04/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 08.04.2022 r. w sprawie przyjecia
warunkow emisji obligacji, dokonat emisji 11.500 (jedenascie tysiecy piecset) sztuk obligacji na
okaziciela serii A 0 wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych kazda i o acznej wartosci
nominalnej 11.500.000,00 (jedenascie miliondw pigcset tysiecy) ztotych. Termin wykupu obligacji
serii A przypada na dzien 04.05.2025 r. Oprocentowanie obligacji jest zmienne i wynosi WIBOR3M +
5,00 p.p. w skali roku.

Emitent w dniu 10.06.2022 r. (Dzien Emisji), na podstawie uchwaty nr 4 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Emitenta z dnia 30.10.2020 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji oraz
uchwaty nr 1/05/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 12.05.2022 r. w sprawie przyjecia warunkéw emisji
obligacji, dokonat emisji 15.789 (pi¢tnascie tysiecy siedemset osiemdziesigt dziewie¢) sztuk obligacji
na okaziciela serii B o warto$ci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych kazda i o tgcznej wartosci
nominalnej 15.789.000,00 (pigtnascie milionéw siedemset osiemdziesigt dziewig¢ tysigey) ztotych.
Termin wykupu obligacji serii B przypada na dzien 04.05.2025 r. Oprocentowanie obligacji jest
zmienne i wynosi WIBOR3M + 5,00 p.p. w skali roku. W dniu 27.09.2022 r. Emitent dokonat
wczesniejszego (przedterminowego) wykupu czesci obligacji serii B, tj. 1.600 (tysiac szes$c¢set) sztuk
obligacji serii B o tacznej warto$ci nominalnej wynoszacej 1.600.000,00 (jeden milion sze$cset
tysiecy) zlotych. W rezultacie, aktualnie do wykupu pozostaje 14.189 (czternascie tysiecy sto
osiemdziesigt dziewig¢) sztuk obligacji serii B o lacznej wartoSci nominalnej 14.189.000,00
(czternascie milionow sto osiemdziesigt dziewie¢) zlotych.
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19 Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowiazania finansowe krotkoterminowe

- zobowigzania z tytulu kredytow i pozyczek - cze$¢
krotkoterminowa

- zobowigzania z tytulu dostaw i ustug

- zobowigazania z tytulu podatkow, ubezpieczen i innych
$wiadczen

- zaliczki otrzymane na poczet sprzedazy lokali
mieszkalnych

- otrzymane kaucje, inne

7 535 054,96

1893 848,87

22 564 357,51
9517751,87

31.12.2022 31.12.2021
zl VA |
62 356 006,37 71910 994,67
20 844 993,16 29 901 088,43

11 189 591,31

10 905 340,65

12 089 505,18
7825 469,10

20 Informacje o odsetkach naliczonych od dluznych instrumentow finansowych,
pozyczek udzielonych i naleznosci wlasnych

Przychody z tytutu odsetek finansowych w roku wynosity: 416 393,93 zt. z czego:

Przychody z tytulu odsetek 2022 2021

z1 z1
Odsetki otrzymane 416 393,93 113 957,31
Odsetki niezrealizowane 0,00 0,00
Razem 416 393,93 113 957,31

21  Koszty z tytulu odsetek od zobowiazan finansowych

Koszty odsetek od zobowigzan finansowych wyniosty:

2022 2021
zi 71
» zaptacone odsetki od kredytow bankowych
wyniosty 2229 207,12 3380 587,67
* pozostale zaptacone odsetki 579 973,98 116 905,39
» zaptacone odsetki od pozyczek wynosity 1399 728,10 9 232,73
* odsetki z tytulu wyceny kredytow i
pozyczek - -
421121711 3506 725,79
22 Przychody i koszty finansowe inne
Inne przychody finansowe 2022 2021
z1 zt
Wycena roznic kursowych od kredytéw i pozyczek - 2647 900,11
Pozostate przychody finansowe 220 177,88 -
Dodatnie roznice kursowe - 1914,80
Wycena kredytow 243 580,36 -
Razem 463 758,24 2 649 814,91
Inne koszty finansowe 2022 2021
z} z}
Ujemne réznice kursowe zrealizowane 3 746 896,48 -
Inne koszty bankowe (prowizje i optaty) 512 368,79 1 007 866,48
Wycena réznic kursowych od kredytow i pozyczek 3796 052,84 2683 671,37
Razem 8 564 470,14 3691 537,85
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23  Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Dziatalnos¢ Grupy WAN narazona jest na roznego rodzaju ryzyko finansowe: ryzyko rynkowe
(obejmujace ryzyko walutowe, ryzyko cenowe i ryzyko zmiany stopy procentowej), ryzyko kredytowe
i ryzyko ptynnosci. Ryzyko finansowe wigze si¢ z nastepujacymi instrumentami finansowymi:
nalezno$ciami handlowymi, S$rodkami pienieznymi i ekwiwalentami $rodkéw pienieznych,
zobowigzaniami handlowymi i innymi zobowigzaniami oraz z finansowaniem zewnetrznym. Polityka
rachunkowosci dotyczaca tych instrumentéw finansowych jest opisana ponize;.

Ryzykiem finansowym zajmuje si¢ Zarzad, ktéry stale monitoruje sytuacj¢ na rynku w celu okreslenia
i oceny ryzyka kursowego i ryzyka stopy procentowej.

¢ Ryzyko walutowe

Grupa WAN prowadzi swoja dziatalno$¢ w obrgbie Polski, w zwigzku z czym ryzyko walutowe jest
ograniczone. Z racji, iz wigkszo$¢ kredytow i pozyczek wyrazona jest w EUR, istnieje pewne ryzyko
zwigzane ze zmianami kursow. Kluczowym mitygantem dla tego rodzaju ryzyka jest fakt uzyskiwania
wiekszosci przychodow w EUR oraz, co zostalo wprowadzone w roku 2022, ceny ofertowe
sprzedawanych nieruchomosci sa wyrazane w EUR. Tym sposobem Grupa ogranicza ryzyko kursowe,
zwigzane duzymi transakcjami oraz cze$ciowymi wczesniejszymi sptatami kredytow.

Ryzyko walutowe oceniane jest przez kierownictwo na zasadach ogodlnych oraz na zasadzie
indywidualnej. Jesli kierownictwo uwaza, ze ryzyko indywidualne lub taczne moze mieé istotny
wptyw na dziatalnos¢, podejmuje odpowiednie dziatania.

e Ryzyko cenowe
Grupa WAN jest narazona na ryzyko zmian cen nieruchomosci i warunkéow ich wynajmu. Duze
rozdrobnienie najemcow oraz wieloletnie umowy najmu zabezpieczaja Grupe przed ryzykiem
gwaltownej zmiany wynajmowanej powierzchni lub stawek najmu, co z kolei wptynetoby na spadek
warto$ci nieruchomosci.

Atrakcyjne nieruchomosci w portfelu, wieloletnie umowy najmu ze stabilnymi podmiotami,
spowodowaly, ze wartosci nieruchomosci komercyjnych nie ulegly istotnym zmianom, a tam gdzie
zmiany si¢ pojawity, byty to wzrosty wartosci.

Dodatkowym czynnikiem, bedacym elementem zarzadzania cenami jest stopa waloryzacji, bedaca
integralng cz¢sécig niemal wszystkich umoéw najmu na posiadane lokale do wynajecia.

Zachwiany popyt na mieszkania w 2022 roku, miat ograniczony wptyw na ceny transakcyjne, a tym
samym marze osiggane przez Grupe W tym okresie. grupa nie odnotowata znaczacego spadku
zainteresowania lokalami mieszkalnymi, tym samym zrealizowata cele w tym obszarze bez
uszczerbku na rentownosci.

e Ryzyko zwigzane ze zmianami stop procentowych dotyczace przeptywdéw pienieznych i
warto$ci godziwej
Ryzyko zmian stop procentowych wynika z dlugoterminowych kredytow i pozyczek. Kredyty i
pozyczki emitowane wedtug zmiennej stopy procentowej narazajg Grupe na ryzyko stopy procentowej
w odniesieniu do przeptywow pienieznych. Wigkszo$¢ kredytow Grupy zaciagnieta jest w EUR. W
2022 r. mimo wszystko dynamika wzrostu stopy procentowej strefy euro byta nizsza niz dla PLN.
Wzrosty stop procentowych nie zachwiaty dolnoscia do obstugi kredytow.

Narazenie Grupy WAN na ryzyko wartos$ci godziwej zwigzane ze stopami procentowymi oraz ryzyko
przeptywow pieni¢znych zwigzane ze stopami procentowymi jest okresowo monitorowane przez
Zarzad i Rad¢ Nadzorcza. Grupa wnikliwie analizuje narazenie na ryzyko zmiany stop procentowych i
mozliwy wplyw wahan stop procentowych obowigzujacych na rynku na jej sytuacje finansowa i
przeptywy pieni¢zne.
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Przeprowadza si¢ symulacj¢ roéznych scenariuszy, bioragc pod uwage refinansowanie, odnawianie
istniejacych pozycji, finansowanie alternatywne i zabezpieczenia. Symulacj¢ 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 srodkami pieni¢znymi i ich ekwiwalentami, a
takze z nalezno$ciami. Ryzyko to wystepuje w wickszoSci w obszarze najmu. Grupa zarzadza
poziomem ryzyka kredytowego centralnie w odniesieniu do catej grupy, ustalajac poziomy
akceptowanego ryzyka w odniesieniu do kazdego Najemcy. Ryzyko to monitoruje si¢ z
czestotliwo$cig miesigczng w oparciu o tryb i zasady wdrozone w Grupie Ryzyko kredytowe zwigzane
z dtuznikami z tytulu najmu jest ograniczane dzigki depozytom kaucyjnym lub gwarancjom.

o Jako$¢ kredytowa aktywow finansowych
Z uwagi na charakter dziatalnosci Grupy, dla klientow nie okre$la si¢ limitow kredytowych. W celu
zakupu mieszkan nalezy dokona¢ pelnej ptatnosci przed podpisaniem ostatecznej umowy sprzedazy.
W celu najmu powierzchni biurowych spétka na partneréw wybiera wytacznie do§wiadczone i dobrze
znane na rynku spotki.

Jako§¢ kredytowa klientow handlowych ocenia si¢ bioragc pod uwage ich sytuacje finansowa,
doswiadczenia z przeszto$ci oraz inne czynniki, wykorzystujac roézne zrodla informacji (media,
wyspecjalizowane witryny internetowe, ogloszenia innych uczestnikéw rynku itp.). Naleznosci od
klientow handlowych sa co miesigc kontrolowane przez kierownictwo Spotki.

e Ryzyko utraty ptynnosci
Ostrozne zarzadzanie ryzykiem utraty ptynnosci opiera si¢ na utrzymywaniu odpowiedniego poziomu
srodkow pienieznych i ciaglym monitorowaniu sytuacji finansowe;.

24  Struktura rzeczowa i terytorialna przychodow netto ze sprzedazy produktow,
towarow i materialow

Wyszczegdlnienie 2021 2021

7k zt
Przychody ze sprzedazy produktow 18 509 909,03 28 024 587,29
Przychody ze sprzedazy towaroéw i materialow 92 112 161,73 102 075 699,38
Przychody ze sprzedazy ogélem 110 622 070,76 130 100 286,67

Przychody zrealizowane przez Grupg w badanym roku obrotowym w catosci zrealizowane byty na
rynku krajowym z wykonywania projektow budowlano-inwestycyjnych oraz wynajmu powierzchni.

25 Pozostale przychody i koszty operacyjne

Inne przychody operacyjne 2022 2021
z1 zk
Wyceny nieruchomosci 23 028 502,68 19 983 209,17
Naliczone kary, odszkodowania 4081 283,00 2 658 000,00
Rozwigzanie rezerw i odpisow aktualizujacych 417 078,69 961 827,14
Pozostate przychody operacyjne 182 648,36 175 930,07
Przychody zwiazane z Tarcza-Covid - 970 218,10
Razem 28 058 498,45 24 749 184,48
Inne koszty operacyjne 2022 2021
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71 zt

Spisane wierzytelnosci 345 684,17 639 452,25
Roczne korekty VAT w zwigzku ze zmiang proporcji 717 027,00 36 550,00
Odpis warto$ci firmy 1874 335,81 3053 051,80
Odpisy aktualizujace naleznos$ci 17 731,84 238 312,44
Optaty sadowe i komornicze 1722,10 38 623,00
Kary - 17 206,80
Utworzenie rezerw 484 466,32 392 949,00
Wyceny nieruchomosci - 1392 967,00
Likwidacja naktadow na lokale w leasingu 836 456,39 -

Pozostate koszty operacyjne 247 839,32 341 446,24
Razem 4525 262,94 6 150 558,53

26  Podatek dochodowy

Grupa Kapitatlowa nie jest podatnikiem podatku dochodowego w rozumieniu ustawy o podatku
dochodowym od os6b prawnych.

Podatek wyliczony na podstawie stawek CIT obowiagzujacych poszczegdlne Spotki.

Wiadze podatkowe moga w przeprowadzi¢ kontrole ksigg rachunkowych i rozliczen podatkowych
w ciggu 5 lat od zakonczenia roku, w ktorym ztozono deklaracje podatkowe i obcigzy¢ Spotki z Grupy
dodatkowym wymiarem podatku wraz z karami i odsetkami. W opinii Zarzadu Jednostki dominujace;j

nie istniejg okolicznosci wskazujace na mozliwos$¢ powstania istotnych zobowigzan z tego tytutu.

27  Podatek odroczony

Dodatnie roznice przejsciowe miedzy wykazana w
ksiegach rachunkowych wartoscia aktywow, a ich
warto$cig podatkowa, w tym:

1  Wycena nieruchomosci
Wycena kaucji zabezpieczajacych ptatnosci rat

2 kredytow

3 Kary umowne

4 Wynik na wniesieniu aportu w postaci ZCP
Wycena pozyczek udzielonych podmiotom

5  pozostatym
Razem dodatnie roznice przejsciowe

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

Ujemne réznice przejsciowe miedzy wykazana w
ksiegach rachunkowych wartoscia aktywow i
pasywow, a ich wartoS$cia podatkowa, w tym:

1  Wycena nieruchomosci

Wycena warto$¢ podatkowa przedmiotu leasingu w

WAN LEASING Sp. z 0.0.

Koszty badania sprawozdania, wycen, pozostate

Odpisy aktualizujace

Wycena rezerw na przyszte koszty

Wycena odsetek od kredytow i pozyczek

Wyecena roznic kursowych od kredytow

~NOo ok N

Razem ujemne réznice przejsciowe

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

31.12.2022

7l
174 554 978,95

36 810,53
14 432 975,26
2963 115,79

4 273,68

31.12.2021

zl
154 641 753,47

32 368,42
14 296 437,57
2963 115,79

4 273,68

191 992 154,21

171 937 948,94

36 478 509,30 32 668 210,30
31.12.2022 31.12.2021

2 199 266,00 1700 691,81
4 865 720,16 6 442 321,95
190 000,00 160 668,42

14 330 952,84 18 246 837,82
484 466,32 266 181,12

6 534 473,69 10 956 200,00
194 110,53 41371,28

28 798 989,53 37 265 660,55
5471 807,62 708047511
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28  Struktura srodkéw pienieznych dla potrzeb skonsolidowanego rachunku
przeplywow pienieznych

31.12.2022 31.12.2021
zt z}
Srodki pienigzne w kasie 216 653,46 106 664,30
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych 12 418 768,31 28 747 480,45
Srodki pienigzne na rachunkach VAT 15 984,36 5088 707,47
12 651 406,13 33942 852,22
Krotkoterminowe aktywa finansowe
zaklasyfikowane dla potrzeb rachunku przeptywow
pieni¢znych do $rodkow pieni¢znych - -
Razem $rodki pieni¢zne dla potrzeb rachunku
przeplywow pienieznych 12 651 406,13 33942 852,22

29 Dzialalnos$¢ zaniechana

W trakcie roku obrotowego jednostki powigzane nie zaniechaty i nie planuja zaniechania prowadzenia

dziatalno$ci.

30 Zobowigzania warunkowe

Tabela zabezpieczert NA NIERUCHMOSCIACH Grupy , WAN” na dzier 31.12.2022

Nieruchomo$¢ bedace
zabezpieczeniem, Nr
Kredytodawca KW, Hipoteki
(wlasciciel/uzytkownik
wieczysty)
Warszawa, H. Czaki 2 Hipoteka umowna tgczna
ING BANK lok. 11l; IV: (WAN 35) 6.390.000,00 (szgsc !’1’1.I|IOI’\OW trzysta tysiecy) euro kredyt i
ELASKI S.A WALM/00450115/2; kapitat oraz naleznosci uboczne z Umowy Kredytu Nr
LA o ! 788/2018/00000051/00 Z DNIA 11.10.2018 R.
WA1IM /00450116/9;
1) Hipoteka umowna do kwoty 7.200.000,00 euro na rzecz mBank
i S.A. na podstawie umowy kredytu nr: 02/106/08/D/IN z dnia
Gdansk, Okopowa — . . .
23.04.2008 r. oprocentowanie kredytu wedtug zmiennej stopy
mBank S.A. GD1G/00056893/6 ) . o, .
procentowej wynoszacej na dzien zawarcia umowy 6,271% w
(WAN 44)
stosunku rocznym
2) hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 1.000.000,00 euro
Warszawa, Taneczna — . . .
mBank Hipoteka umowa do kwoty 4.950.000,00 euro z tytutu kapitatu i
WA2M/00451880/9 .
HIPOTECZNY (WAN 2) odsetek kredytu z umowy kredytu Nr 15/0003 z dnia 11.03.2015 .
Warszawa, Babka Tower | 1) hipoteka taczna umowna do kwoty 19.650.000,00
(WAN S.A., WAN (dziewietnascie miliondw sze$éset piecdziesiat tysiecy) euro na
Bank SA Leasing) rzecz mBanku S.A. jako zabezpieczenie kredytu NR 17/108/15/D/IN
mBank S.A.
Lok nr1-WA4M/ z dnia 17 listopada 2015 roku
00235496/4;
Lok. nr 3 - WA4AM/ 2) hipoteka tgczna umowna do kwoty 7.740.000,00 (siedem
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00306497/0;

Lok. nr VI- WA4M/
00234838/7;

Lok. nr VIl - WA4M/
00234839/4;

Lok. nr VIl - WA4M/
00234840/4;

Lok. nr 12 - WA4M/
00346543/0;

Lok. nr 12A- WA4M/
00346544/7;

Lok. 157 -
WA4M/00306307/2;

milionéw siedemset czterdzie$ci 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.

3) hipoteka taczna umowna do kwoty 18.000.000,00 (osiemnascie
miliondéw) ztotych na rzecz mBanku S.A. z tytutu Umowy Kredytowej
Umbrella Facility jako zabezpieczenie wszelkich obecnych i
przysztych wierzytelnosci Banku z umowy kredytowej Nr
02/104/08/Z/VU z dnia 23 kwietnia 2008

Marymoncka (WAN S.A.)

1)W KW wpisana hipoteka na zabezpieczenie - kredyt nie zostat

mBank S.A. uruchomiony
KW WA1M/00146310/5 2
HIPOTEKA JEST NA ETAPIE WYKRESLENIA
Hipoteki na kwote 5 500 000,00 zt na obu KW w Adamowicach
Adamowice dz. 89 — ZABEZPIECZENIE WSZELKICH WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACYCH Z
PL1Z/00036424/1 (WAN | UMOWY FINANSOWANIA ZAKUPOW NR FKT615891380 Z DNIA 29
26) PAZDZIERNIKA 2021 ROKU, TJ. W SZCZEGOLNOSCI CELU
Adamowice dz. 90 — ZABEZPIECZENIA ZAPLATY WIERZYTELNOSCI, ZAPLATY
PL1Z/00018595/8 (WAN | WYNAGRODZENIA W WYSOKOSCI PROWIZJI | OPLAT WSKAZANYCH
26) W UMOWIE, REGULAMINIE ORAZ CENNIKU ORAZ ZWROTU KWOTY
WPtACONEGO FINANSOWANIA, WRAZ Z EWENTUALNYMI
ODSETKAMI | INNYMI POWSTALYMI KOSZTAMI, UMOWA
FINANSOWANIA ZAKUPOW NR FKT615891380 Z DNIA 29
PAZDZIERNIKA 2021 ROKU
Faktoria

Wegorzewo lok.
Uzytkowe :
—0L2G/00020421/5;
(WAN 26)

- 0L2G/00020859/4
(WAN 26)

Hipoteka na obu lokalach uzytkowych w Wegorzewie hipoteki na
kwote 5.500.000 zt
Na razie wzmianki dotyczgce wpisania hipoteki i zmiany wysokosci

hipoteki

[REP.C. / NOTA /993112 / 22 - 2022-11-09, 12:46:34

1.|{DZ. KW./OL2G / 2842 /22 / 1 - 2022-11-09, 12:48:55 -
1 {|ZMIANA HIPOTEKI

2. |REP.C. / NOTA / 635969 / 22 - 2022-07-08, 12:27:01
DZ.KW./0OL2G /1690 /22 /1 - 2022-07-08, 12:57:23 -

WPIS HIPOTEKI

Michale Strom
Emisja A

Warszawa,
Dabrowskiego -
WA2M/00034818/5

Hipoteka umowa na kwote 17.250000,00 (SIEDEMNASCIE
MILIONOW DWIESCIE PIECDZIESIAT TYSIECY) Zt

ZABEZPIECZENIE WSZELKICH WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACYCH Z
WYEMITOWANYCH PRZEZ EMITENTA OBLIGACII SERII A, W
SZCZEGOLNOSCI TYTULEM ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZANIA DO
ZAPLATY ODSETEK OD OBLIGACII | NALEZNOSCI Z TYTULU WYKUPU
OBLIGACJI ORAZ WSZELKICH KOSZTOW | WYDATKOW
PONIESIONYCH PRZEZ OBLIGATARIUSZY W ZWIAZKU Z
DOCHODZENIEM WYKONANIA PRZEZ EMITENTA ZOBOWIAZAN

PIENIEZNYCH Z OBLIGACII, tACZNIE Z ODSETKAMI USTAWOWYMI
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ZA OPOZNIENIE W WYKONANIU ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z
OBLIGACJI PRZEZ EMITENTA (EMITENT ZAMIERZA WYEMITOWAC
DO 11.500 (JEDENASCIE TYSIECY PIECSET) SZTUK OBLIGACII NA
OKAZICIELA, SERII A, O WARTOSCI NOMINALNEJ 1.000,- Zt (JEDEN
TYSIAC ZtOTYCH) KAZDA, O tACZNEJ WARTOSCI NOMINALNEJ DO
11.500.000,- Zt (JEDENASCIE MILIONOW PIECSET TYSIECY
ZtOTYCH), O TERMINIE WYKUPU PRZYPADAJACY NA DZIEN 4 MAJA
2025 ROKU, O OPROCENTOWANIU ZMIENNYM W WYSOKOSCI
WIBOR3M + 5,00 P.P. (PIEC PUNKTOW PROCENTOWYCH) W SKALI
ROKU WYPLACANYM NA ZASADACH WSKAZANYCH W PKT 16 | 17
WEO, KTORYCH TERMIN, MIEJSCE | SPOSOB WYKUPU ZOSTAL
OKRESLONY W PKT 13 - 15 WEQ PODPISANYCH PRZEZ EMITENTA W
DNIU 12 KWIETNIA 2022 ROKU), ZGODNIE Z OSWIADCZENIEM
ZAWARTYM W §4.1. TEGO AKTU, OBLIGACJE SERII A,
WYEMITOWANE NA PODSTAWIE UCHWALY NR 4 ZWYCZAJNEGO
WALNEGO ZGROMADZENIA SPOtKI POD FIRMA: "WAN" SPOtKA
AKCYJINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE Z DNIA 30 PAZDZIERNIKA 2020
ROKU ORAZ UCHWALY NR 1/04/2022 ZARZADU SPOLKI POD FIRMA:
"WAN" SPOtKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE Z DNIA 8
KWIETNIA 2022 ROKU W SPRAWIE PRZYJECIA WARUNKOW EMISJI
OBLIGACJI SERII A

DZ. KW./WA4M /29087 / 22 / 3 - 2022-06-15, 14:38:32 -
- Babka Tower - lokal | [[WYKRESLENIE HIPOTEKI

niemieszkalny Nr 17 Al (I Iln7 w7 WA4M / 29087 / 22 / 2 - 2022-06-15, 14:35:03 -
Jana Pawta Il 80, kw |[12-

WYKRESLENIE HIPOTEKI
WA4M/00306401/1
(WAN-TRADE) 3.

DZ. KW. / WAAM /29087 / 22 / 1 - 2022-06-15, 14:34:53 -
WYKRESLENIE HIPOTEKI

W KW wpisane — objete wnioskami o wykreslenie :

1) Hipoteka umowna do kwoty 19.650.000,00 euro
ZABEZPIECZENIE WSZELKICH OBECNYCH | PRZYSZtYCH
WIERZYTELNOSCI BANKU, UMOWA KREDYTU NR 17/108/15/D/IN Z
DNIA 17 LISTOPADA 2015 R.

Michale Strom 2) Hipoteka umowna do kwoty 7.740.000,00 zt

ZABEZPIECZENIE WSZELKICH OBECNYCH | PRZYSZtYCH
WIERZYTELNOSCI BANKU, UMOWA RAMOWA | TRANSAKCIJI NR
N1/10668/15 ORAZ 17/119/15/Z/ND Z DNIA 17 LISTOPADA 2015 R.

Emisja B

3) Hipoteka umowna do kwoty 12.000.000,00 zt
ZABEZPIECZENIE WSZELKICH OBECNYCH | PRZYSZtYCH
WIERZYTELNOSCI BANKU, UMOWA KREDYTOWA UMBRELLA
FACILITY NR 02/104/08/Z/VU Z DNIA 23 KWIETNIA 2008 ROKU

ww. hipoteki 1,2,3 objete sg powyzej przytoczonymi wzmiankami o
ich wykreslenie.
Pozostaje aktualna ponizsza hipoteka

4) Hipoteka umowa taczna na kwote 23.683.500,00 (DWADZIESCIA
TRZY MILIONY SZESCSET OSIEM DZIESIAT TRZY TYSIACE
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PIECSET) Zt ZABEZPIECZENIE WSZELKICH WIERZYTELNOSCI
WYNIKAJACYCH Z WYEMITOWANYCH PRZEZ EMITENTA
OBLIGACJI SERII B, W SZCZEGOLNOSCI TYTULEM
ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZANIA DO ZAPLATY ODSETEK OD
OBLIGACJI I NALEZNOSCI Z TYTUtU WYKUPU OBLIGACII ORAZ
WSZELKICH KOSZTOW | WYDATKOW PONIESIONYCH PRZEZ
OBLIGATARIUSZY W ZWIAZKU Z DOCHODZENIEM WYKONANIA
PRZEZ EMITENTA ZOBOWIAZAN PIENIEZNYCH Z OBLIGACII,
tACZNIE Z ODSETKAMI USTAWOWYMI ZA OPOZNIENIE W
WYKONANIU ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z OBLIGACJI PRZEZ
EMITENTA (EMITENT ZAMIERZA WYEMITOWAC DO 17.000
(SIEDEMNASTU TYSIECY) SZTUK OBLIGACII NA OKAZICIELA, SERII
B, O WARTOSCI NOMINALNEJ 1.000,- Zt (JEDEN TYSIAC
ZtOTYCH) KAZDA, O tACZNEJ WARTOSCI NOMINALNEJ DO
17.000.000,- Zt (SIEDEMNASTU MILIONOW ZtOTYCH), O
TERMINIE WYKUPU PRZYPADAJACY NA DZIEN 4 MAJA 2025
ROKU, O OPROCENTOWANIU ZMIENNYM W WYSOKOSCI
WIBOR3M + 5,00 P.P. (PIEC PUNKTOW PROCENTOWYCH) W
SKALI ROKU WYPLACANYM NA ZASADACH WSKAZANYCH W PKT
17 1 18 WARUNKOW EMISJI OBLIGACII, KTORYCH TERMIN,
MIEJSCE | SPOSOB WYKUPU ZOSTAt OKRESLONY W PKT 13 - 16
WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI PODPISANYCH PRZEZ EMITENTA
W DNIU 18 MAJA 2022 ROKU), OBLIGACJE SERII B,
WYEMITOWANE NA PODSTAWIE UCHWALY NR 4
ZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA SPOtKI POD FIRMA:
"WAN" SPOtKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE Z DNIA 30
PAZDZIERNIKA 2020 ROKU ORAZ UCHWALY NR 1/05/2022
ZARZADU SPOtKI POD FIRMA: "WAN" SPOtKA AKCYINA Z
SIEDZIBA W WARSZAWIE Z DNIA 12 MAJA 2022 ROKU W
SPRAWIE PRZYJECIA WARUNKOW EMISJI OBLIGACII SERII B

- Hanki Czaki 4 —lok Nr | DZ. KW./WA1M /28106 /22 /1 - 2022-07-11, 11:27:45 -

1 lokal mieszkalny KW WYKRESLENIE HIPOTEKI

WA1M/00450192/5 1) Hipoteka umowa do kwoty 5.500.000,00 zt TYTULEM

(WAN S.A.) ZABEZPIECZENIA WSZELKICH WIERZYTELNOSCI
WYNIKAJACYCH Z UMOWY FINANSOWANIA ZAKUPOW NR
FKT615891380 Z DNIA 29 PAZDZIERNIKA 2021 ROKU, TJ. W
SZCZEGOLNOSCI CELU ZABEZPIECZENIA ZAPLATY
WIERZYTELNOSCI, ZAPLATY WYNAGRODZENIA W WYSOKOSCI
PROWIZJI'I OPLAT WSKAZANYCH W UMOWIE, REGULAMINIE
ORAZ CENNIKU ORAZ ZWROTU KWOTY WPLACONEGO
FINANSOWANIA, WRAZ Z EWENTUALNYMI ODSETKAMI |
INNYMI POWSTALYMI KOSZTAMI, ZGODNIE Z
OSWIADCZENIEM ZAWARTYM W §4.1. AKTU NOTARIALNEGO
BEDACEGO PODSTAWA WPISU., UMOWA FINANSOWANIA
ZAKUPOW NR FKT615891380 Z DNIA 29 PAZDZIERNIKA 2021
ROKU
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ww. hipoteka 1 objeta jest powyzej przytoczonymi wzmiankg o jej
wykreslenie.

Pozostaje aktualna ponizsza hipoteka

2) Hipoteka umowna faczna 23.683.500,00 (DWADZIESCIA TRZY
MILIONY SZESCSET OSIEMDZIESIAT TRZY TYSIACE PIECSET) Zt
ZABEZPIECZENIE WSZELKICH WIERZYTELNOSCI
WYNIKAJACYCH Z WYEMITOWANYCH PRZEZ EMITENTA
OBLIGACJI SERII B, W SZCZEGOLNOSCI TYTULEM
ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZANIA DO ZAPLATY ODSETEK OD
OBLIGACJI I NALEZNOSCI Z TYTUtU WYKUPU OBLIGACII ORAZ
WSZELKICH KOSZTOW | WYDATKOW PONIESIONYCH PRZEZ
OBLIGATARIUSZY W ZWIAZKU Z DOCHODZENIEM WYKONANIA
PRZEZ EMITENTA ZOBOWIAZAN PIENIEZNYCH Z OBLIGACJI,
tACZNIE Z ODSETKAMI USTAWOWYMI ZA OPOZNIENIE W
WYKONANIU ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z OBLIGACI
PRZEZ EMITENTA (EMITENT ZAMIERZA WYEMITOWAC DO
17.000 (SIEDEMNASTU TYSIECY) SZTUK OBLIGACJI NA
OKAZICIELA, SERII B, O WARTOSCI NOMINALNEJ 1.000,- Zt
(JEDEN TYSIAC ZtOTYCH) KAZDA, O tACZNEJ WARTOSCI
NOMINALNEJ DO 17.000.000,- Zt (SIEDEMNASTU MILIONOW
ZLOTYCH), O TERMINIE WYKUPU PRZYPADAJACYM NA DZIEN 4
MAJA 2025 ROKU, O OPROCENTOWANIU ZMIENNYM W
WYSOKOSCI WIBOR3M + 5,00 P.P. (PIEC PUNKTOW
PROCENTOWYCH) W SKALI ROKU WYPLACANYM NA
ZASADACH WSKAZANYCH W PKT 17 | 18 WARUNKOW EMISJI
OBLIGACJI, KTORYCH TERMIN, MIEJSCE | SPOSOB WYKUPU
ZOSTAL OKRESLONY W PKT 13 - 16 WARUNKOW EMISJI
OBLIGACJI PODPISANYCH PRZEZ EMITENTA W DNIU 18 MAJA
2022 ROKU) - ZGODNIE Z OSWIADCZENIEM ZAWARTYM W
AKCIE NOTARIALNYM SPORZADZONYM DNIA 9 CZERWCA 2022
R. PRZEZ ADAMA SZCZEPANSKIEGO NOTARIUSZA W
WARSZAWIE ZA REP. A NR 2996/2022, OBLIGACJE SERII B,
WYEMITOWANE NA PODSTAWIE UCHWALY NR 4
ZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA SPOtKI POD
FIRMA: "WAN" SPOtKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE Z
DNIA 30 PAZDZIERNIKA 2020 ROKU ORAZ UCHWALY NR
1/05/2022 ZARZADU SPOtKI POD FIRMA: "WAN" SPOtKA
AKCYINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE Z DNIA 12 MAJA 2022
ROKU W SPRAWIE PRZYJECIA WARUNKOW EMISJI OBLIGACI

SERII B
- Wola Pekoszewska- Hipoteka umowna fgczna 23.683.500,00 (DWADZIESCIA TRZY
niezabudowana MILIONY SZESCSET OSIEM DZIESIAT TRZY TYSIACE PIECSET) Zt
nieruchomos¢ rolng, ZABEZPIECZENIE WSZELKICH WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACYCH Z
LD1R/00033529/2 WYEMITOWANYCH PRZEZ EMITENTA OBLIGACJI SERII B, W

(wtasciciel W.A. 2000) SZCZEGOLNOSCI TYTULEM ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZANIA DO
ZAPLATY ODSETEK OD OBLIGACII | NALEZNOSCI Z TYTULU WYKUPU
OBLIGACJI ORAZ WSZELKICH KOSZTOW | WYDATKOW




Grupa Kapitalowa WAN S.A. 19
Informacja dodatkowa za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022r.

Dodatkowe informacje i objasnienia (cd.)

PONIESIONYCH PRZEZ OBLIGATARIUSZY W ZWIAZKU Z
DOCHODZENIEM WYKONANIA PRZEZ EMITENTA ZOBOWIAZAN
PIENIEZNYCH Z OBLIGACII, tACZNIE Z ODSETKAMI USTAWOWYMI
ZA OPOZNIENIE W WYKONANIU ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z
OBLIGACII PRZEZ EMITENTA (EMITENT ZAMIERZA WYEMITOWAC
DO 17.000 (SIEDEMNASTU TYSIECY) SZTUK OBLIGACII NA
OKAZICIELA, SERII B, O WARTOSCI NOMINALNEJ 1.000,- Zt (JEDEN
TYSIAC ZtOTYCH) KAZDA, O tACZNEJ WARTOSCI NOMINALNEJ DO
17.000.000,- Zt (SIEDEMNASTU MILIONOW ZtOTYCH), O TERMINIE
WYKUPU PRZYPADAJACYM NA DZIEN 4 MAJA 2025 ROKU, O
OPROCENTOWANIU ZMIENNYM W WYSOKOSCI WIBOR3M + 5,00
P.P. (PIEC PUNKTOW PROCENTOWYCH) W SKALI ROKU
WYPLACANYM NA ZASADACH WSKAZANYCH W PKT 17118
WARUNKOW EMISJI OBLIGACII, KTORYCH TERMIN, MIEJSCE |
SPOSOB WYKUPU ZOSTAt OKRESLONY W PKT 13 - 16 WARUNKOW
EMISJI OBLIGAC]I PODPISANYCH PRZEZ EMITENTA W DNIU 18 MAJA
2022 ROKU) - ZGODNIE Z OSWIADCZENIEM ZAWARTYM W AKCIE
NOTARIALNYM SPORZADZONYM DNIA 9 CZERWCA 2022 R. PRZEZ
ADAMA SZCZEPANSKIEGO NOTARIUSZA W WARSZAWIE ZA REP. A
NR 2996/2022, OBLIGACIE SERII B, WYEMITOWANE NA PODSTAWIE
UCHWALY NR 4 ZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA SPOKI
POD FIRMA: "WAN" SPOtKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE Z
DNIA 30 PAZDZIERNIKA 2020 ROKU ORAZ UCHWALY NR 1/05/2022
ZARZADU SPOtKI POD FIRMA: "WAN" SPOtKA AKCYJNA Z SIEDZIBA
W WARSZAWIE Z DNIA 12 MAJA 2022 ROKU W SPRAWIE PRZYJECIA
WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI SERII B

Czesciowa Przed spfatq
15.789.000,00 zt
Po sptacie czesciowej 14.189.000,00 zt

31 Wspolne przedsiewziecia niepodlegajace konsolidacji

Nie wystapity w Grupie kapitalowej w badanym roku wspolne przedsigwzigcia niepodlegajace
konsolidacji..

32 Umowy nieuwzglednione w bilansie

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

33  Zalozenie kontynuacji dzialalnosci w okresie wojny na terytorium Ukrainy, jako
zdarzeniu po dniu bilansowym

Wraz z wybuchem wojny na Ukrainie (pod koniec lutego 2022), swiat opanowata niepewno$¢ co do
skali konfliktu oraz jego wptywu na Swiat, a przede wszystkim na gospodarki poszczegodlnych krajow,
europejskich w szczegdlnosci. Natychmiastowe, negatywne skutki widoczne byty na gietdach catego
$wiata, z naciskiem na gieldy surowcow energetycznych (ropa naftowa, gaz) oraz na rynkach
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walutowych. Wraz z postgpem oglaszanych i wdrazanych sankcji wobec Rosji, wahania kursow byty
coraz wigksze.

W przypadku Spoétek z Grupy WAN istotng w tym zakresie jest pozycja ztotego wzgledem gtéownych
walut, w szczegdlnosci EUR. Zaobserwowany zrost kursu EUR, ma wplyw na ekspozycje kredytowa.
Aktualny poziom EUR/PLN nie wywotuje negatywnych konsekwencji 0 charakterze dlugofalowym.
Zarzad oraz Rada Nadzorcza monitoruje sytuacje w trybie dziennym i dysponuje narz¢dziami
mogacymi mitygowac ryzyko kursowe powodowane wojng na terenie Ukrainy.

34 Zatrudnienie

Zatrudnienie w poszczegoélnych grupach zawodowych na dzien 31.12.2022 r. wyniosto:

2022 2021

Liczba os6b Liczba os6b

Stanowiska robotnicze 5 1
Stanowiska nierobotnicze 16 25
Przeci¢tne zatrudnienie 18 26

35 Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej
Zgodnie z § 24 ust. 2 pkt 6 Statutu Spotki, jednomyslng uchwatg Rady Nadzorczej z dnia
20 maja 2020 r., powotani w sktad Zarzadu Spotki zostali Pani Aneta Zdulska, ktorej powierzono

funkcje Cztonka Zarzadu. W dniu 2.08.2021 roku powotany w sktad Zarzadu Spoétki zostat Pan
Sergiusz Kulka, ktoremu powierzono funkcje¢ Cztonka Zarzadu.

Wynagrodzenie wyptacone i nalezne (tacznie z wynagrodzeniem z zysku) wyniosto: 286.925 zt.
*w okresie objetym konsolidacja

Rada Nadzorcza nie pobiera wynagrodzenia z tytutu umowy o prace.

36  Transakcje z osobami wchodzacymi w sklad organéw zarzadzajacych
i nadzorujacych

W 2022 roku wystapily transakcje z osobami wchodzacymi w sktad Rady Nadzorczej wyniosty
418.387,00 zt.

W 2022 roku wystapity transakcje z osobami wchodzacymi w sktad Zarzadu Spotki WAN S.A.w
wysokosci 963.910,00 zt.

37  Transakcje z jednostkami powigzanymi
Nie wystgpily

W roku obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym Grupa nie zawarla istotnych transakcji
na warunkach innych niz rynkowe ze Stronami powigzanymi.
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38  Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

2022 2021

z1 z1

Badanie ustawowe w rozumieniu § 2 pkt 1 ustawy o 146 000,00 161 000,00
biegtych rewidentach *

Razem 146 000,00 161 000,00

*- podane wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania obejmuje tacznie wynagrodzenie
za badanie wg PSR sprawozdania finansowego jednostkowego Spéotki WAN S.A., sprawozdania
skonsolidowanego Grupy WAN.

39 Inne informacje majace istotny wplyw na ocene Sytuacji majatkowej, finansowej
oraz wynik finansowy Grupy

W badanym okresie nie zidentyfikowano informacji majacych istotny wptyw na oceng sytuacji
majatkowej, finansowej oraz na wynik finansowy Grupy WAN S.A.

Elektronicznie
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