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

1.  Znaczace zdarzenia lat ubieglych ujete w sprawozdaniu finansowym

Nie wystapity znaczace zdarzenia dotyczace lat ubieglych, ktére wymagatyby

ujecia w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

2. Kursy wymiany walut obcych

31.12.2022
z1

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu
Kurs wymiany USD na polski ztoty 4,4018
Kurs wymiany Euro na polski ztoty 4,6899
Kurs wymiany CHF na polski ztoty 4,7679

3. WartoSci niematerialne i prawne

Zmiany w wartosciach materialnych i prawnych

Warto$é brutto na 01.01.2022 9 620,30
Zwigkszenia:

Zmniejszenia:

Warto$¢ brutto na 31.12.2022 9 620,30
Umorzenie na 01.01.2022 9620,30
Zwigkszenia:

Zmniejszenia:
Umorzenie na 31.12.2022 9 620,30

Wartos¢ netto
Stan na 01.01.2022
Stan na 31.12.2022

31.12.2021
71

4,0600
4,5994
4,4484



4.  Rzeczowe aktywa trwale — zmiany w ciggu roku obrotowego

Warto$¢ brutto na
1.01.2022

Zwigkszenia:

- nabycie

- przeniesienie
Zmniejszenia:

- sprzedaz

- likwidacja

- przeniesienie
Warto$¢ brutto na
31.12.2022

Umorzenie na 1.01.2022
Zwigkszenia:

- aktualizacja wyceny
- amortyzacja
Zmniejszenia:

- sprzedaz

- likwidacja
Umorzenie na 31.12.2022
Wartos¢ netto

Stan na 1.01.2022

Stan na 31.12.2022

Zaro6wno w roku obrotowym konczacym si¢ dnia 31 grudnia 2022 roku, jak i w roku poprzednim Spotka nie dokonata odpiséw aktualizujgcych

Grunty (w tym Budynki, lokale i Urzadzenia Srodki Inne Srodki Razem
prawo obiekty inzynierii techniczne i transportu trwale
uzytkowania ladowej i wodnej maszyny
wieczystego
gruntu)
A z1 zi zi zi zi
38 342,44 46 055,97 308 179,21 245 300,00 1034 961,14 1672 838,76
- - - 26 861,18 467 451,41 494 312,59
- - 26 861,18 119 192,51 146 053,69
348 258,90 348 258,90
- - (18 271,54) (245 300,00) (920 877,29) (1184 448,83)
- - - (245 300,00) (245 300,00)
- - - (920 877,29) (920 877,29)
- (18 271,54) - (18 271,54)
38 342,44 46 055,97 289 907,67 26 861,18 581 535,26 982 702,52
- 2 463,71 271342,72 12 265,00 179 319,81 465 391,24
- 1151,40 6 229,38 12 071,18 44 484,94 63 936,90
- 1151,40 6 229,38 12 071,18 44 484,94 63 936,90
- - - (20 441,67) (84 420,90) (104 862,57)
- - - (20 441,67) - (20 441,67)
- - - (84 420,90) (84 420,90)
- 3615,11 277572,10 3894,51 139 383,85 424 465,57
38342,44 43 592,26 36 836,49 233 035,00 855 641,33 1207 447,52
38342,44 42 440,86 12 335,57 22 966,67 442 151,41 558 236,95

warto$¢ srodkow trwatych.
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5.  Rzeczowe aktywa trwale — wedlug tytuléw wlasnosci

31.12.2022 31.12.2021

z} z}

Srodki trwate wlasne 209 978,05 1207 447,52
Razem $rodki trwale w ewidencji bilansowej 209 978,05 1207 447,52

Bilansowa warto$¢ gruntow w uzytkowaniu wieczystym wynosi 36.000,00 zt i dotyczy gruntu
pod stacj¢ energetyczna.

6. Naklady na niefinansowe aktywa trwale

Naktady na niefinansowe aktywa trwale w biezacym roku obrotowym wyniosty 146.053,69
zt, w tym na ochrong $rodowiska 0,00 zt. Spotka nie planuje naktadow na ochrong srodowiska
Ww nast¢pnym roku obrotowym.

7. Inwestycje dlugoterminowe — zmiany w ciagu roku obrotowego
Nieruchomosci Razem

71 71
Stan na 1.01.2022 92 222 827,48 92 222 827,48
Zwigkszenia 1122 169,54 1122 169,54
- nabycie 1103 898,00 1103 898,00
- przeniesienie 18 271,54 18 271,54
Zmniejszenia (15 018 995,84) (15 018 995,84)
- wycena (4 570 935,92) (4 570 935,92)
- przeniesienie (1833 987,92) (1833 987,92)
- likwidacja (8 614 072,00) (8 614 072,00)

Stan na 31.12.2022 78 326 001,18 78 326 001,18

Inwestycje dlugoterminowe — jednostki powigzane

Udzielone pozyczki Udzialy lub akcje Razem
z1 zi zi

Stan na 1.01.2022 88 045 850,54 78 264 840,98 166 310 691,52
Zwiekszenia 185 241 142,00 16 711 552,08 201 952 694,08
- przeszacowanie 911 314,64 5884 352,08 6 795 666,72
- udzielenie 184 329 827,36 - 184 329 827,36
- nabycie - 10 827 200,00 10 827 200,00
Zmniejszenia (140 514 530,41) (9 754 310,00) (150 268 840,41)
- splata/sprzedaz (140 364 530,41) (9 754 310,00) (150 118 840,41)
- przeniesienie (150 000,00) - (150 000,00)
Stan na

31.12.2022 132 772 462,13 85 222 083,06 217 994 545,19
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Inwestycje dlugoterminowe — jednostki pozostale

Stan na 01.01.2022
Zwigkszenia
Zmniejszenia

- sprzedaz

- przeniesienie
Stan na 31.12.2022

Inne inwestycje

dlugotermi- Razem
nowe
zt zt
685 539,15 685 539,15
(685 539,15) (685 539,15)
(538 115,90) (538 115,90)
(147 423,25) (147 423,25)

8. Inwestycje dlugoterminowe — charakterystyka instrumentéw finansowych
a. Pozyczki udzielone i naleznos$ci wlasne

Wykaz pozyczek wg stanu na 31 grudnia 2022 r.

Wycena odsetek
Spétka Kapital 7 4 Razem 4. Termin sptaty | Oprocentowanie
WAN 26 Sp. 2 0.0. 2 29.08.2008 (PLN) 15 764 500,00 314 658,59 16 07915859|  31.12.2024(8,8 % wskali roku
WAN Trade Sp. z 0.0. 8 046 000,00 165 673,14 8211673,14|  31.12.2027|8,8 % wskali roku
WAN 88 Sp 0.0. 15/09/2016 EUR 2742 805,00 25 233,35 2768038,35|  31.12.2024 |Euribor 1M+1,4 p.%
WAN 88 SP. Z 0.0. 19/09/2016 4 400 000,00 97 113,42 4497113,42|  31.12.2027|8,8 % wskali roku
WAN 28 Sp.z 0.0.31.03.2017 23 422 000,00 531272,64| 23953272,64|  31.12.2027|8,8 % wskali roku
WAN 24 Sp. z 0.0 03/04/2018 28 007 960,00 180049,86|  28188009,86|  31.12.2027 |Euribor 1M+1,4 p.%
WAN 17 Sp. z0.0. 07/12/2018 9 151 000,00 155 003,37 9306 003,37|  31.12.2027|8,8 % w skali roku
WAN 17 Sp. z 0.0. 17/01/2022 582 028,22 4979,74 587 007,96  31.12.2024 |Euribor 1M+1,4 p.%
WAN 4 Sp. 2 0.0. 15/03/2022 31536 702,02 728302,41| 32 265004,43|  15.03.2025 |Euribor 1M+1,4 p.%
WAN 84 Sp. z0.0. 4/05/2022 5 473 000,00 123 817,33 5596 817,33|  31.12.2024|8,8 % wskali roku
WAN Invest Sp. z 0.0. 30/06/2022 300 000,00 6 774,79 306 774,79]  31.12.20248,8 % wskali roku
WAN 35 Sp. z 0.0. 06/12/2022 206 000,00 3 344,96 209344,96|  31.12.2024|8,8 % w skali roku
WA 2000 Sp. 20.0. 06/12/2022 800 000,00 4 243,29 804 24329|  31.12.2023|8,8 % w skali roku
13043199524  2340466,89 132772462,13
b. Aktywa finansowe — udzialy
. Lo Udzial g
Lp. Nazwa podmiotu Siedziba s o Warto$¢ bilansowa
Spotki %
z1.
1 WA 2000 Sp.zo.o. Warszawa 99,5 12 387 251,02
2 WAN 28 Sp. z o.0. Warszawa 100 5893 027,65
3 WAN LEASING Sp. z o.0. Warszawa 99,99 19 967 197,89
4 WAN Trade Sp. z 0.0. Warszawa 99,91 1585 637,81
5 WAN 88 Sp. z o.0. Warszawa 100 9716 835,23
6 NAWSp.zo.o. Warszawa 100 5421 926,41
7  WAN 26 Sp. z o.0. Warszawa 100 30 250 207,05
Razem 85 222 083,06
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9.  Inwestycje krétkoterminowe — charakterystyka instrumentéw finansowych

Wobec jednostek powigzanych:

a. Aktywa finansowe

Lp. Nazwa podmiotu Siedziba S;J(gilia(l,/o Wartos¢ bilansowa
zl.
1 WAN 20 Sp. zo.0. Warszawa 75,35 11 816 897,67
2 WAN 44 Sp. zo.0. Warszawa 87,66 62 720 245,03
3 WAN 2 Sp. zo.0. Warszawa 100 13 466 926,83
4 WAN 48 Sp. zo.o. Warszawa 44,87 13 554 128,65
5 WANB84Sp.zo.0. Warszawa 100 11 130 007,79
Razem 112 688 205,97
Udzialy lub akcje Razem
z1 zi
Stan na 1.01.2021 109 313 861,85 109 313 861,85
Zwigkszenia 4 858 000,00 4 858 000,00
- nabycie 4 858 000,00 4 858 000,00
Zmniejszenia (1 483 655,88) (1 483 655,88)
- zbycie (1 483 655,88) (1 483 655,88)
Stan na 31.12.2021 112 688 205,97 112 688 205,97
10. Zapasy
Materialy - grunty/inne 31.12.2022 31.12.2021
Krakow Podgorze dz.553/1 4 154 956,64 4 154 956,64
Pechery, Lbiska 155 666,00 311 332,00
Warszawa, ul. Poleczki 1769 110,00 1769 110,00
Nieruchomo$¢ w Wegorzewie dziatka 245 3779 827,08 3473 827,08
9 859 559,72 9709 225,72
Pélprodukty i produkty w toku
Milanéwek, ul. Ludna dziatki 132,133,19/3,19/4 - 3 331 069,05
Budowa, Warszawa, Marymoncka 8 10 433 835,17 9762 202,24
10 433 835,17 13093 271,29
Produkty gotowe
Milanéwek, ul. Ludna dziatki 132,133,19/3,19/4 1237 127,15 -
1237 127,15 -
Towary - nieruchomosci
Wegorzewo lokale mieszkalne - 693 877,05
Warszawa, H.Czaki lok.mieszkalne - 6 103 562,01
Krakéw, ul. Gornikow lok.mieszkalne - 2295719,22
Warszawa, Czerniowiecka lok. Ustugowe - 12 266 138,00
Park Chojnéw, gmina Solec ul. Anyzkowa 451 556,00 451 556,00
Pozostate - 240 122,30
451 556,00 22 050 974,58
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ZaliczKki na dostawy
Zaliczka na zakup lokalu mieszkalnego w Warszawie

ul. Jeziorki 2 998 888,90 5279 629,64
Pozostate zaliczki 420 000,00 10 809,20
3418 888,90 5290 438,84
Razem 25 400 966,94 50 143 910,43
11. NaleznoS$ci i odpisy aktualizujace warto$é nalezno$ci
Nalezno$ci krétkoterminowe 31.12.2022 31.12.2021
z1 71
Rozrachunki z tytutu dostaw i ustug 888 693,18 849 499,39
Z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych
i zdrowotnych oraz innych tytutow publicznoprawnych 83 662,05 187 993,90
Naleznos¢ z tytutu czgéciowej zaptaty za udziaty w
Spotce WAN 48 Sp. z o.0. 1 365 000,00 1 365 000,00
Inne naleznosci krotkoterminowe 32 079,25 33 364,55
2 369 434,48 2 435 857,84
31.12.2022 31.12.2021
Odpisy aktualizujace nalezno$ci zt z
Stan na poczatek roku 16 702 092,65 16 702 092,65
Zwigkszenia 17 731,84 -
Realizacja - -
Korekta uprzednio dokonanego odpisu (2 402 128,00) -
Stan na koniec roku 14 317 696,49 16 702 092,65
W tym na:
- nalezno$ci dlugoterminowe - -
- naleznosci krotkoterminowe 14 317 696,49 16 702 092,65
12. Rozliczenia miedzyokresowe czynne
31.12.2022 31.12.2021
71 z1
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne
Optacone ubezpieczenia 110 175,26 13 684,96
Poniesione naktady do rozliczenia w przysztym okresie 2011 471,89 1841 609,91
2121 647,15 1 855 294,87

13. Kapital zakladowy

Kapitatl zaktadowy Spotki na 31 grudnia 2022 r. sktadat si¢ z 96 tysiecy akcji 0 warto$ci

nominalnej 100 zt kazda.

Na 31 grudnia 2022 r. akcjonariuszami Spotki byli:
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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%

14.

Wynik finansowy netto

Zgodnie z uchwalg nr 9 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spoiki z dnia
29.09.2022 roku zysk netto za rok 2021 w wysokosci 6 544 94597 zt postanowito
przeznaczy¢ na kapital zapasowy Spoiki.

01.01.2022 Zwiekszenia Zmniejszenia 31.12.2022
7k zt zt z1
Kapitat
zapasowy 194 232 226,81 6 544 945,97 - 200 777 172,78
Kapitat z
aktualizacji
wyceny - 7284 921,02 - 7284 921,02
Pozostate
kapitaty
rezerwowe 138 990 000,00 - - 138 990 000,00
Razem 333 222 226,81 13 829 866,99 - 347 052 093,80
15. Rezerwy na zobowigzania — zmiany w ciagu roku obrotowego
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:
Stan na Utworzone  Wykorzystane Rozwigzane Stan na
1.01.2022 31.12.2022
7k 7k 7k 7k 7k
Rezerwa z tytutu
odroczonego podatku 21250 007,30 3932 023,00 (1190 239,00) (2 813 480,00) 21178 311,30
dochodowego
21 250 007,30 3932023,00  (1190239,00) (2813 480,00) 21178 311,30
16. Zobowiazania dlugoterminowe — struktura czasowa wedlug zapadalnosci

a.

tytulu kredytu

Zobowiazania z tytutu

kredytd

W

- powyzej 1 roku do 3 lat

- powyzej 3 do 5 lat

31.12.2022

z1

26 049 595,14

26 049 595,14

31.12.2021

36 760 053,29
4 376 600,46
41 136 653,75

Zobowigzania finansowe dlugoterminowe wobec jednostek pozostalych z

Zestawienie umow kredytowych WAN S.A. na dzien 31.12.2022 r.

Warto$¢ Termin
Lp. | Nieruchomos¢ Waluta bilansowa PLN splaty Oprocentowanie Cel kredytu
1 Umowa nr 17/108/15/D/IN z dnia 17.11.2015 r. z mBank S.A. oraz umowa zmieniajgca nr 2
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*Z tego czg$¢ dlugoterminowa 26 049 595,14 zt
cze$¢ krotkoterminowa 2 492 869,45 zi

b. Zobowigzania finansowe dlugoterminowe wobec jednostek pozostalych z
tytulu obligacji

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 emisj¢ obligacji oraz uchwaty nr 1/04/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 08.04.2022 r.
W sprawie przyjecia warunkoéw emisji obligacji, dokonal emisji 11.500 (jedenascie tysigecy
pigéset) sztuk obligacji na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac)
zlotych kazda i o tgcznej wartosci nominalnej 11.500.000,00 (jedenascie milionéw pigéset
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 emisj¢
obligacji oraz uchwaly nr 1/05/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 12.05.2022 r. w sprawie
przyjecia warunkoéw emisji obligacji, dokonat emisji 15.789 (pigtnascie tysigcy siedemset
osiemdziesiat dziewig¢) sztuk obligacji na okaziciela serii B o warto$ci nominalnej 1.000,00
(Jeden tysigc) zlotych kazda 1 o tgcznej warto$ci nominalnej 15.789.000,00 (pietnascie
milionow siedemset osiemdziesigt dziewie¢ tysiecy) 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 dokonal wcze$niejszego
(przedterminowego) wykupu czesci obligacji serii B, tj. 1.600 (tysigc sze$éset) sztuk obligacji
serii B o facznej warto$ci nominalnej wynoszacej 1.600.000,00 (jeden milion sze$éset tysiecy)
ztotych. W rezultacie, aktualnie do wykupu pozostaje 14.189 (czternascie tysiecy sto
osiemdziesiat dziewig¢) sztuk obligacji serii B o tacznej wartosci nominalnej 14.189.000,00
(czternascie miliondw sto osiemdziesigt dziewiec) ztotych.

17. Zobowigzania finansowe krétkoterminowe — charakterystyka instrumentéw
finansowych

a. Zobowiazania finansowe krotkoterminowe wobec jednostek powigzanych

31.12.2022 31.12.2021
z} zt
Zobowiazania finansowe krotkoterminowe wobec
jednostek powigzanych 636.000,00 960 000,00
* zobowiazania z tytutu leasingu lokali 11-12A w Babka
Tower 636.000,00 960 000,00

Zobowigzanie z tytutu leasingu w wysokosci 5 205 241,27 zt stanowi wierzytelno$¢ wobec
WAN Leasing Sp. z 0.0. termin wykupu lokali uzytkowych 11, 11a, 12, 12a mieszczacych si¢
w Babka Tower przypada na listopad 2025 roku. Wierzytelno$¢ ta w wysokos$ci 4 569 241,27

Warszawa, Al. Refinansowanie
Jana Pawta II lok EUR 26 049595,14 | 20.11.2025 nieruchomosci Babka
1LVLVILVIII 2.9 % wibor 1M Tower

Razem 26 049 595,14
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zk. prezentowana jest w zobowigzaniach dtugoterminowych wobec jednostek powigzanych.
Na cze$¢ krotkoterminowa przypada 636 000,00 zt.

b. Zobowigzania krétkoterminowe wobec jednostek pozostatych

31.12.2022 31.12.2021
zl zt
Zobowigzania finansowe krotkoterminowe wobec
jednostek pozostalych 2 952 521,50 2472 775,88
* zobowigzania z tytutu kredytow 2 492 869,45 2472 775,88
* kredyty w rachunkach biezacych 459 652,05 -

Na zobowigzania kréotkoterminowe sklada si¢ czeS¢ krotkoterminowa kredytu na
refinansowanie lokali w Babka Tower, oprocentowany wg. stawki EURIBOR 1 miesiecznej
wyceniony na dzien bilansowy w wysokosci 2 492 869,45 zt. oraz kredyt w rachunku
biezacym w wysokosci 459 652,05 zt..

18. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Dziatalno$¢ Spotki narazona jest na réznego rodzaju ryzyko finansowe: ryzyko rynkowe
(obejmujace ryzyko walutowe, ryzyko cenowe i1 ryzyko zmiany stopy procentowej), ryzyko
kredytowe i ryzyko plynnosci. Ryzyko finansowe wiaze si¢ z nastepujacymi instrumentami
finansowymi: nalezno$ciami handlowymi, srodkami pieni¢znymi i ekwiwalentami §rodkow
pieni¢znych, zobowigzaniami handlowymi i1 innymi zobowigzaniami oraz z finansowaniem
zewngetrznym. Polityka rachunkowosci dotyczaca tych instrumentdéw finansowych jest opisana
ponize;.

Ryzykiem finansowym zajmuje si¢ Zarzad, ktéry stale monitoruje sytuacje na rynku w celu
okreslenia i oceny ryzyka kursowego 1 ryzyka stopy procentowe;.

e Ryzyko walutowe
WAN S.A. prowadzi swoja dziatalno$¢ w obrebie Polski, w zwiazku z czym ryzyko walutowe
jest ograniczone. Z racji, iz wigkszo$¢ kredytéw i1 pozyczek wyrazona jest w EUR, istnieje
pewne ryzyko zwigzane ze zmianami kursow. Kluczowym mitygantem dla tego rodzaju
ryzyka jest fakt uzyskiwania wigkszosci przychodéw w EUR oraz, co zostato wprowadzone w
roku 2022, ceny ofertowe sprzedawanych nieruchomosci sag wyrazane w EUR. Tym
sposobem Spotka ogranicza ryzyko kursowe, zwigzane duzymi transakcjami oraz
cze$ciowymi wezesniejszymi sptatami kredytow.
Ryzyko walutowe oceniane jest przez kierownictwo na zasadach ogodlnych oraz na zasadzie
indywidualnej. Jesli kierownictwo uwaza, ze ryzyko indywidualne lub taczne moze mie¢
istotny wplyw na dziatalno$¢, podejmuje odpowiednie dziatania.

e Ryzyko cenowe
Spotka WAN S.A. jest narazona na ryzyko zmian cen nieruchomosci i warunkow ich
wynajmu. Duze rozdrobnienie najemcow oraz wieloletnie umowy najmu zabezpieczajg
Spotke przed ryzykiem gwalttownej zmiany wynajmowanej powierzchni lub stawek najmu, co
z kolei wplynetoby na spadek warto$ci nieruchomosci.
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Atrakcyjne nieruchomosci w portfelu, wieloletnie umowy najmu ze stabilnymi podmiotami,
spowodowaty, ze warto$ci nieruchomos$ci komercyjnych nie uleglty istotnym zmianom, a tam
gdzie zmiany si¢ pojawity, byly to wzrosty wartos$ci.

Dodatkowym czynnikiem, bedagcym elementem zarzadzania cenami jest stopa waloryzacji,
bedaca integralng czescig niemal wszystkich umow najmu na posiadane lokale do wynajecia.

Zachwiany popyt na mieszkania w 2022 roku, mial ograniczony wplyw na ceny transakcyjne,
a tym samym marze osiggane przez spotke w tym okresie. Spotka 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 przeptywow pienigznych
i wartosci godziwej

Ryzyko zmian stop procentowych wynika z dlugoterminowych kredytow i pozyczek. Kredyty
1 pozyczki emitowane wedlug zmiennej stopy procentowej narazaja Spotke na ryzyko stopy
procentowej w odniesieniu do przeptywow pienieznych. Wigkszo$¢ kredytow Spotki
zaciggnigta jest w EUR. W 2022 r. mimo wszystko dynamika wzrostu stopy procentowe;j
strefy euro byla nizsza niz dla PLN. Wzrosty stop procentowych nie zachwiaty dolnoscia do
obstugi kredytow.

Narazenie Spotki WAN S.A. na ryzyko wartosci godziwej zwigzane ze stopami
procentowymi oraz ryzyko przeplywow pieni¢znych zwigzane ze stopami procentowymi jest
okresowo monitorowane przez Zarzad i1 Rade Nadzorcza. Grupa wnikliwie analizuje
narazenie na ryzyko zmiany stop procentowych i mozliwy wpltyw wahan stop procentowych
obowiazujacych na rynku na jej sytuacje¢ finansowa i przeptywy pieni¢zne.

Przeprowadza si¢ symulacj¢ roznych scenariuszy, bioragc pod uwage refinansowanie,
odnawianie istniejagcych pozycji, finansowanie alternatywne i zabezpieczenia. Symulacje
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 $rodkami pienigznymi i ich
ekwiwalentami, a takze z nalezno$ciami. Ryzyko to wystepuje w wigkszosci w obszarze
najmu. Spotka zarzadza poziomem ryzyka kredytowego centralnie w odniesieniu do catlej
grupy, ustalajac poziomy akceptowanego ryzyka w odniesieniu do kazdego Najemcy. Ryzyko
to monitoruje si¢ z czestotliwo$cia miesigczng w oparciu o tryb i zasady wdrozone w Grupie
Ryzyko kredytowe zwigzane z dtuznikami z tytutu najmu jest ograniczane dzigki depozytom
kaucyjnym lub gwarancjom.

e Jakos¢ kredytowa aktywow finansowych
Z uwagi na charakter dziatalnos$ci Spotki, dla klientow nie okresla si¢ limitéw kredytowych.
W celu zakupu mieszkan nalezy dokona¢ petnej ptatnosci przed podpisaniem ostatecznej
umowy sprzedazy. W celu najmu powierzchni biurowych spdtka na partnerow wybiera
wytacznie doswiadczone i dobrze znane na rynku spofki.

Jako$¢ kredytowa klientow handlowych ocenia si¢ biorgc pod uwage ich sytuacj¢ finansowa,
dos$wiadczenia z przeszilo$ci oraz inne czynniki, wykorzystujac roézne zrddta informacji
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(media, wyspecjalizowane witryny internetowe, ogloszenia innych uczestnikow rynku itp.).
Naleznosci od klientéw handlowych sa co miesige kontrolowane przez kierownictwo Spotki.

e Ryzyko utraty ptynnosci
Ostrozne zarzadzanie ryzykiem utraty ptynnos$ci opiera si¢ na utrzymywaniu odpowiedniego
poziomu $rodkow pieni¢znych i cigglym monitorowaniu sytuacji finansoweyj.

19. Wykaz zobowigzan zabezpieczonych na majatku

Zabezpieczen na nieruchomosciach Spoélki ,, WAN” na dzien 31.12.2022

Na lokalach Warszawa w Babka Tower na rzecz mBank (wtasciciel WAN S.A., Lok. nr
VI- WA4M/ 00234838/7;

Lok. 157 - WA4M/00306307/2;

1) hipoteka laczna umowna do kwoty 19.650.000,00 (dziewig¢tnascie milionéw szeS$éset
piecdziesiat tysiecy) euro na rzecz mBanku S.A. jako zabezpieczenie kredytu NR
17/108/15/D/IN z dnia 17 listopada 2015 roku

2) hipoteka laczma umowna do kwoty 7.740.000,00 (siedem milionéw siedemset
czterdziesci tysiecy) zlotych 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 laczna umowna do kwoty 18.000.000,00 (osiemnascie milionow) zlotych na
rzecz mBanku S.A. z tytulu Umowy Kredytowej Umbrella Facility jako zabezpieczenie
wszelkich obecnych 1 przysztych wierzytelnosci Banku z umowy kredytowej Nr
02/104/08/Z/VU z dnia 23 kwietnia 2008

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

Wyszczegdlnienie 2022 2021
7} 7}

Przychody z tytutu $wiadczenia ustug jako Generalny

Realizator Inwestycji 189 388,51 1314 091,63
Przychody z tytutu wynajmu powierzchni mieszkaniowych,

ustugowych oraz reklamowych 4 611 254,75 5476 538,11
Przychody z tytutu refakturowania kosztow wynajmowanych

powierzchni mieszkaniowych i ustugowych 367 019,88 473 452,96
Pozostate przychody 1101 818,35 742 838,73
Sprzedaz lokali mieszkalnych 4745 370,41 6 538 676,71

Sprzedaz towardéw
Przychody ze sprzedazy ogélem

27 233 469,60

38 248 321,50

14 545 598,14
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Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw netto ze sprzedazy produktow, towarow i

materialow c.d.

Przychody zrealizowane przez Spotk¢ w badanym roku obrotowym w cato$ci zrealizowane
byly na rynku krajowym z wykonywania projektéw budowlano-inwestycyjnych oraz

wynajmu powierzchni.

21. Koszty wedlug rodzaju — koszty operacyjne

2022 2021
z1 71
Amortyzacja, w tym 63 936,90 63 936,90
- wartoéci niematerialnych i prawnych - -
- srodkow trwatych 63 936,90 63 936,90
Zuzycie materiatlow i energii 1119 554,57 906 224,79
Ushugi obce 15 558 236,77 9 224 957,01
Podatki i opfaty 548 422,85 750 944,65
Wynagrodzenia 2 351 013,53 1 485 026,08
Ubezpieczenia i inne $wiadczenia w tym, 382 207,37 229 937,39
- emerytalne 187 826,22 116 025,74
Pozostate koszty rodzajowe 1370 832,10 875 423,86
Wartos¢ sprzedanych towarow i materialow 27 381 843,11 5 869 504,20
48 776 047,20 19 405 954,88
2022 2021
Uslugi obce: z 7
Ustugi budowlane oraz pomocnicze dotyczace GRI 185 175,01 956 266,37
Potgczenie telekomunikacyjne 87 282,64 90 725,25
Ustugi prawne, ksiegowe, konsultingowe 1437 578,66 2 235 198,07
Ustugi najmu, leasing operacyjny 8 626 475,49 3063 652,40
Ustugi bankowe, pocztowe 63 322,52 55 293,97
Ushugi posrednictwa, thumaczen, prowizje 1128 310,64 126 392,90
Koszty administracyjne 945 561,56 1223 504,72
Ustugi remontowe 307 330,35 292 193,85
Zryczattowane wynagrodzenia 2 064 687,65 1088 813,76
Pozostate ustugi 712 512,25 92 915,72
Razem 15 558 236,77 9761 530,01
22. Pozostale przychody i koszty operacyjne
Przychody operacyjne 2022 2021
7k 7k
Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - 14 975,55
Umorzenie subwencji PFR - 853 494,46
Odszkodowanie z tytutu leasingu 12 428 972,03 -
Rozwigzanie odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapasow 417 078,69 886 768,21
Inne 35 683,33 101 861,85
Razem 12 881 734,05 1857 100,07
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Koszty operacyjne 2022 2021
zt zt
Roczne korekty VAT w zwigzku ze zmiang proporcji 189 925,00 17 311,00
Darowizny 21 200,00 -
Odpisy aktualizujace 17 731,84 -
Optaty sagdowe i komornicze 1722,10 1 366,42
Pozostate koszty operacyjne 53 747,23 48 608,07
Strata na sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 156 483,37 -
Utworzenie rezerw 190 000,00 160 000,00
Likwidacja naktadow na lokale w leasingu 836 456,39 -
Wyceny nieruchomosci 5342 735,92 843 912,00
Korekty odliczonego podatku VAT w zwiazku ze sprzedaza
lokali 539 479,00 36 252,00
Razem 7 349 480,85 1107 449,49

23. Podatek dochodowy

W biezacym roku obrotowym Urzad Skarbowy oraz Urzad Kontroli Skarbowej nie
przeprowadzat kontroli podatkowych w Spétce, z wytaczeniem kontroli krzyzowych. W 2021
roku Spotka nie korzystata z ulg inwestycyjnych.

Wiadze podatkowe moga przeprowadzi¢ kontrole ksigg rachunkowych i rozliczen
podatkowych w ciggu 5 lat od zakonczenia roku, w ktorym ztozono deklaracje podatkowe
I obcigzy¢ Spotke dodatkowym wymiarem podatku wraz z karami i odsetkami. W opinii
Zarzadu nie istniejg okoliczno$ci wskazujgce na mozliwo$¢ powstania istotnych zobowigzan z

tego tytutu.

24. Podatek dochodowy odroczony

31.12.2022 31.12.2021
z1 zt
Dodatnie réznice przej$ciowe miedzy wykazana w
ksiegach rachunkowych wartoscia aktywéw, a ich
warto$cia podatkowa, w tym:
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych 48 838 078,95 55712 194,74
Wycena nier. wg wart. godziwej (amortyzacja) 3613031,58 5532 236,84
Kary umowne 14 432 975,26 14 296 437,57
Wycena wartosci udziatlow 39277 142,11 30 789 463,16
Wyceny odsetek od pozyczek 2 340 452,63 2003 715,79
Wycena réznic kursowych od pozyczek - 544 978,95
Wynik na wniesieniu ZCP 2963 115,79 2963 115,79
Razem dodatnie roéznice przejsciowe 111 464 796,32 111 842 142,83

Rezerwa na podatek dochodowy odroczony (wedlug
stawki (19%6/19%0)

21178 311,30

21 250 007,14
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Podatek dochodowy odroczony c.d.

Ujemne réznice przejsciowe miedzy wykazang w

ksiegach rachunkowych wartoscig aktywow i pasywow,

a ich wartoS$cia podatkowa, w tym:
Odpisy aktualizujace biezace i z lat ubiegtych

Rezerwa na koszty za media i badanie sprawozdania

finansowego

Wycena nieruchomosci przekwalifikowanych do zapasow

Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
Kary umowne

Wyceny réznic kursowych od kredytow
Odpis aktualizujacy udziaty

Wycena odsetek od pozyczek

Razem ujemne roznice przejSciowe

Aktywa z tytulu podatku dochodowego odroczonego

(19%/19%)

- 2072 952,00

190 000,00 160 668,42

- 417 085,47

- 234 800,00

14 296 463,37 14 296 468,36

2810494,74 3645 536,84

5125 826,32 959 500,00
44 700,00 -

22 467 484,42 21787 011,10

4 268 822,04 4139531,93

25. Struktura $§rodkéw pienieznych dla potrzeb rachunku przeplywow pienieznych

31.12.2022 31.12.2021
z1 7k
Srodki pieni¢zne w kasie 136 686,67 62 370,19
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych 4 966 503,82 4 045 847,48
Srodki pienigzne na rachunkach VAT - 567 271,71
Inne aktywa pieniezne 90,71
5103 190,49 4 675 580,09
Razem S$rodki pieni¢zne dla potrzeb rachunku
przeplywow pienieznych 5103 190,49 4 675 580,09
26. Przychody finansowe
Przychody z tytulu odsetek
finansowych wynosily 2022 2021
zk zk
Odsetki zrealizowane 3570 295,83 5579 558,97
Inne przychody finansowe 2021 2020
zk zk
Otrzymane dywidendy 10 243 660,00 1 180 000,00
Sprzedaz inwestycji 13 662,52 413 960,00
Aktualizacja warto$ci inwestycji 1630 943,69 6 860 208,12
Aport nieruchomosci - 438 244,00
Razem 15 458 562,04 14 471 971,09
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27. Koszty finansowe

Koszty odsetek od zobowiazan finansowych

2022 2021

zt 7k
e zaplacone odsetki od kredytow bankowych wyniosty 1098 750,44 1220078,01
» zaptacone odsetki od pozyczek wynosilty 79 211,73 79 614,82
» odsetki od obligacji 1399 728,10 -
e inne 2 307,91 8 596,78

2579 998,18 1 308 289,61
Inne koszty finansowe 2022 2021

zk 71

Roéznice kursowe zrealizowane 728 205,74 239918,71
Wyceny réznic kursowych od kredytow,
pozyczek 4351 114,04 305 431,30
Inne koszty bankowe 182 841,95 623 534,72
Razem 5262 161,73 1168 884,73

28. 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 wplywu na Swiat, a przede wszystkim na gospodarki
poszczegolnych krajow, europejskich w szczegdlnosci. Natychmiastowe, negatywne skutki
widoczne byly na gietdach calego $wiata, z naciskiem na gietdy surowcoéw energetycznych
(ropa naftowa, gaz) oraz na rynkach walutowych. Wraz post¢epem ogtaszanych i wdrazanych
sankcji wobec Rosji, wahania kursow byly coraz wigksze.

W przypadku Spoétek z Grupy WAN istotng w tym zakresie jest pozycja zlotego wzgledem
glownych walut, w szczegolnosci EUR. Zaobserwowany wzrost kursu EUR, ma wptyw na
ekspozycje kredytows. Aktualny poziom EUR/PLN nie wywotuje negatywnych konsekwencji
0 charakterze dlugofalowym. Zarzad oraz Rada Nadzorcza monitoruje sytuacje w trybie
dziennym i dysponuje narzedziami mogacymi mitygowac ryzyko kursowe powodowane
wojng na terenie Ukrainy.

29. Zatrudnienie

Przecigtne zatrudnienie w poszczegolnych grupach zawodowych w ciggu roku obrotowego wyniosto:

2022 2021
Liczba os6b Liczba osob
Pracownicy na stanowiskach
. 5 3
robotniczych
Stanowiska nie robotnicze 13 16

Przecietne zatrudnienie 18 19
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30. Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

W 2022 roku ani w 2021 roku cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki nie pobierali
Wynagrodzen.
Cztonkowie Zarzadu w okresie 01.01.2022 — 31.12.2022 r pobrali wynagrodzenia w
wysokosci 241 725,00 zt. z tytulu umoéw o prace/zlecen oraz z tytutu doradztwa w wysokosci
50.000,00 zt.

31. Informacje o kwotach zaliczek, kredytow, pozyczek i swiadczen o podobnym
charakterze udzielonych osobom wchodzacym w sklad organow zarzadzajacych,
nadzorujacych i administrujacych jednostki, ze wskazaniem ich gléwnych
warunkéw, wysokosci oprocentowania oraz wszelkich kwot sptaconych,
odpisanych lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciagnietych w ich imieniu
tytulem gwarancji i poreczen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogolem dla
kazdego z tych organow.

Nie wystapity
32. Transakcje z wchodzacymi w sklad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych

W 2022 roku wystgpity transakcje z osobami wchodzacymi w sktad Rady Nadzorczej w
wysokosci 92.000,00 zt. oraz z Cztonkami Zarzadu w wysokosci 243.300,00 zt.:

W roku obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym Spoétka nie zawarta istotnych
transakcji na warunkach innych niz rynkowe ze stronami powigzanymi.

33.  Umowy nieuwzglednione w bilansie

W roku objetym sprawozdaniem finansowym Spoétka nie byta stronag istotnych umow
nieuwzglednionych w bilansie.

34. Transakcje z jednostkami powigzanymi

31.12.2022 31.12.2021

71 71

Naleznosci z tyt. dostaw i ustug 560 726,71 388 819,93
Naleznosci z tyt. pozyczek, w tym: 132 772 462,13 88 045 850,54
- dlugoterminowe 132 772 462,13 88 045 850,54
Naleznosci z tytutu zaliczek 3418 888,90 5279 629,640
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 342 003,27 638 448,33
Zobowiazania z tyt. leasingu, w tym: 5205 241,27 8248 987,10
- dlugoterminowe 4 569 241,27 7 288 987,10
- krétkoterminowe 636 000,00 960 000,00
Pozyczki otrzymane 1 640 359,45 -
Otrzymane zaliczki 1 000 000,00 -
Nabycie nieruchomosci 1 100 000,000 -
Eﬁgfg\f\’/‘;{nze sprzedazy w okresie 1 600 475,67 2 186 405,86
Pozostate przychody operacyjne 12 428 972,03 -
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Przychody ze sprzedazy nieruchomosci

stanowiacych zapas w okresie - 2 815 326,70
obrotowym

P.rzychody ze sprzedazy _aktywow 264 000,00 1 830 000,00
niefinansowych w okresie obrotowym

Przychody w drodze aportu - 2 000 000,00
Prz-ychody ﬁnansqwe z tytutu odsetek od 3555 533,75 5570 119,08
pozyczek w okresie obrotowym

Przychody finansowe z tytutu wyceny

roznic kursowych i odsetek od pozyczek 3233696,09 2271 085,54
w okresie obrotowym

Przychody z aktualizacji udziatow 2 418 035,01 6 860 208,12
Koszty z aktualizacji udziatow 921 898,92 -
Otrzymane dywidendy 10 243 660,00 1180 000,00
Koszt_y dziatalnosci operacyjnej w 9 484 660,76 3454 134,42
okresie obrotowym

Transakcje kapitatlowe, nabycia 11 178 000,00 -
Transakcje kapitalowe, zbycia 6 026 836,00 -
Koszty finansowe z tytutu wyceny

r6znic kursowych i odsetek od pozyczek 2432 653,14 2 838 755,69
w okresie obrotowym

Koszty finansowe z tytutu odsetek od 6 412,28 72 654,42

pozyczek w okresie obrotowym

35.  Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

2022 2021
z1 z1

Badanie ustawowe w rozumieniu § 2 pkt
2 ustawy o biegtych rewidentach * 110 000,00 120 000,00
110 000,00 120 000,00

*- podane wynagrodzenie obejmuje tacznie wynagrodzenie za badanie wg PSR sprawozdania
finansowego jednostkowego Spotki WAN S.A. oraz sprawozdania skonsolidowanego Grupy WAN.

36. Spétka nie sporzadza sprawozdania z dzialalno$ci zgodnie z art. 49 ust. 5
ustawy o rachunkowosci dodatkowo przedstawiajac informacje o udzialach
(akcjach) wlasnych

WAN S.A. nie posiada akcji wiasnych

Pozostale informacje zawarte w zalaczniku 5 do ustawy o rachunkowosci, nie ujete w
informacji dodatkowej nie dotycza Spotki WAN S.A.

. Elektronicznie
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