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1. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE
1.1. Informacje ogélne

Rok obrachunkowy 2023 byt kolejnym rokiem umacniania pozycji rynkowej Grupy.
Odnosnie podstawowych danych dotyczacych funkcjonowania Grupy stwierdzi¢ nalezy, iz:

1/ Zgodnie z § 24 ust. 2 pkt 6 Statutu Spotki, jednomyslng uchwatg Rady Nadzorczej z
dnia
20 maja 2020 r., powotani w sklad Zarzadu Spoétki zostali Pani Aneta Zdulska, ktorej
powierzono funkcje Cztonka Zarzadu. W dniu 2.08.2021 roku powotany w sktad Zarzadu
Spotki zostal Pan Sergiusz Kulka, ktéremu powierzono funkcje¢ Cztonka Zarzadu.

2/ w okresie objetym sprawozdaniem w sktad Rady Nadzorczej wchodzity nastepujace
osoby:
- Pan Witold Anyszka — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
- Pan Marian Niziol — Sekretarz,
- Pani Agnieszka Brzezik — Cztonek Rady Nadzorczej
- Pan Witold Danitowicz — Cztonek Rady Nadzorczej

3/ na podstawie umowy z dnia 18 stycznia 2003 roku obstuge ksiggowa w Grupie
WAN w 2023 r. prowadzita firma ,,IGP SMART Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy
ul. Al. Jana Pawta II 80 lok.1, NIP: 5252881942, reprezentowang przez Panig Iwong
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 lok. 1.

1.2. Kapitaly wlasne Grupy

Na dzien 31 grudnia 2023 roku kapitaty wtasne Grupy wynosity 359 416 996,56 zt w
tym 9 600 000 zt kapitat podstawowy, kapital zapasowy stanowil kwote 200 322 419,19 zi
natomiast kapitat rezerwowy stanowit kwote 140 206 565,88 zt.

Na koniec roku obrachunkowego 2023 kapitat zaktadowy przedstawiat si¢ nastepujaco:

Kapital zakladowy Spélki na 31 grudnia 2023 r. skladal si¢ z 96 tysiecy akcji o wartosci
nominalnej 100 zl kazda.

Na 31 grudnia 2023 r. akcjonariuszami Spolki 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%

1.3. Siedziba i obszar dzialania Grupy

Na dzien 31 grudnia 2023 roku siedziba jednostki dominujacej miescita si¢ w
Warszawie przy Al. Jana Pawta II 80 lok. 1 w Warszawie.



1.4. Zatrudnienie

Liczba zatrudnionych na dzien 31 grudnia 2023 roku wynosita 14 0s6b.
2. POSIADANE UDZIALY
2.1. Udzialy w innych podmiotach

Na dzien 31 grudnia 2023 roku kapitatowy udzial bezposredni oraz posredni jednostki
dominujacej w innych podmiotach byt nastepujacy:

Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Udziat Spotki w %
2. »WAN 2” Sp. z o.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 100
6. »WAN 84” Sp. z 0.0. Warszawa 100
7. »WAN-LEASING” Sp.z 0.0. Warszawa 99,99
8. »~WAN TRADE" Sp. z o.0. Warszawa 100
9. »WAN 44” Sp. z 0.0 Warszawa 99,95
10. »WAN 88” Sp. z 0.0 Warszawa 100
11. »WAN 48” Sp. z 0.0 Warszawa 100
12. ~NAW” Sp. z o.0. Warszawa 100
13. "WAN 17" Sp. z 0.0. Warszawa 100
14. "WAN 83" Sp. z 0.0. Warszawa 72,03
15. "WAN 82" Sp. z 0.0. Warszawa 51,03
16 "WA 2000" Sp. z o.0. Warszawa 100
17. Secret 11 Sp. z 0.0. Warszawa 100
Poprzez ,,WAN 24” Sp. z o.0.
Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Udziat Spotki w %
1. »RA ITALIA” Sp. z o.0. Warszawa 67,02
poprzez ,,WAN 4” Sp. z o.0.
Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Udziat Spotki w %
WAN Leasing Sp. z 0.0. Warszawa 0,01
WAN 24 Sp. z o.0. Warszawa 100
3 »RA ITALIA” Sp. z 0.0. Warszawa 32,98

Poprzez ,,WAN 88” Sp. z o.0.
Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Udziat Spotki w %
1. »WAN 83" Sp. z o.0. Warszawa 27,97




poprzez ,,WAN 44” Sp. z o0.0.

Lp. Nazwa podmiotu Siedziba Udziat Spotki w %
1. »WAN 35” Sp. z 0.0. Warszawa 100
2. »WAN 4” Sp. z o.0. Warszawa 100

2.2. Nabycie udzialow (akcji) wlasnvch

Nie wystapito

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

Nie wystapity
4. PRZEWIDYWANY ROZWOJ GRUPY

W najblizszych latach Grupa nadal b¢dzie umacnia¢ swoja pozycj¢ na rynku. W stopniu
mniejszym niz mialo to miejsce w dwoch ostatnich latach, kontynuowana bedzie sprzedaz
portfela istniejacych nieruchomosci, a srodki pozyskiwane z tego tytulu beda przeznaczane na
realizacje kolejnych projektow.

W oparciu 0 zgromadzony bank ziemi, Grupa skupia si¢ na realizacji projektow w
nastgpujacych obszarach:

- mieszkania i apartamenty,

- atrakcyjne domy w ekologicznych i zamknigtych osiedlach w Warszawie i
okolicach,

- centra logistyczne,

- obiekty biurowe,

Dywersyfikacja projektoéw zgodnie z powyzszym, stanowi najlepsza odpowiedZz na
dynamicznie zmieniajace si¢ otoczenie oraz czynniki o charakterze makroekonomicznym.
Dzigki zréznicowanym projektom, Grupa ma mozliwo$¢ szybkiego reagowania na zmiany 1
stosownie do tego alokowa¢ zasoby 1 $rodki.

W celu podniesienia skutecznosci 1 efektywno$¢ dziatania w ramach Grupy
Kapitalowej, WAN S.A. nadal bedzie pelnit w prowadzonych inwestycjach funkcje
Generalnego Realizatora Inwestycji, a poszczegdlne projekty inwestycyjne prowadzone beda
poprzez istniejace, badz nowe spotki celowe.

Zgodnie z obowigzujaca strategia, celem na najblizsze lata bedzie wybudowanie, a
nastepnie sprzedaz lub komercjalizacja inwestycji o tacznej powierzchni uzytkowej ok 290tys
m?2 (na tyle obliczona jest pojemnos¢ inwestycyjna aktualnie posiadanego banku ziemi).

Szacuje sig, 1z realizacja w/w projektow pozwoli nie tylko utrzyma¢ dynamike wzrostow
ale 1 znaczaco zwigkszy¢ skale dziatania Grupy. Grupa nie wyklucza pozyskiwania nowych,
atrakcyjnych terendéw, ktore wespra realizacje zamierzonych celow.

5. WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN I ROZWOJU

Nie dotyczy.



6. AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA

W 2023 roku przychody netto ze sprzedazy wyniosty 113 046 739,41 zl, pozostate
przychody operacyjne 42 388 497,06 zl, a przychody finansowe 1 841 827,98 zi. Laczne
przychody osiaggnety poziom 157 277 064,45 zk. Grupa zamkneta rachunek wynikow zyskiem
bilansowym w wysokosci brutto 34 954 065,47 zi

Aktywa na koniec roku osiggnety poziom 546 072 058,30 zk. Odnotowano wzrost
aktywow o 1,2 % w stosunku do roku ubiegtego. Kapitaly wtasne wynosily na koniec 2023
roku 359 416 996,56 zt i zmniejszyty sie w stosunku do poprzedniego roku o 3,5 %.

7. INSTRUMENTY FINANSOWE W ZAKRESIE RYZYKA
Na rynku deweloperskim wystepuja dwa podstawowe ryzyka finansowe: ryzyko zmiany cen
oraz ryzyko kredytowe.
Ryzyko zmiany cen
Spotka WAN S.A. jest narazona na ryzyko zmian cen nieruchomos$ci 1 warunkow ich
wynajmu. Duze rozdrobnienie najemcoéw oraz wieloletnie umowy najmu zabezpieczajg
Spotke przed ryzykiem gwaltownej zmiany wielko$ci wynajmowanej powierzchni lub stawek
najmu, co z kolei wptyngtoby na spadek warto$ci nieruchomosci.
Atrakcyjne nieruchomosci znajdujace si¢ w portfelu GK WAN, wieloletnie umowy najmu ze
stabilnymi podmiotami, spowodowaly, ze wartosci nieruchomos$ci komercyjnych nie ulegly
istotnym zmianom, a tam gdzie zmiany si¢ pojawily, byty to wzrosty wartosci. Co w praktyce
przektadalo si¢ na sprzedaz aktywow po cenach zgodnych z wycenami lub wyzszych.
Dodatkowym czynnikiem, bedacym elementem zarzadzania cenami jest stopa waloryzacji,
bedaca integralng czgscig niemal wszystkich umow najmu na posiadane lokale do wynajecia.
W przypadku rynku mieszkaniowego, po zachwianiu rynku, jakie miato miejsce w 2022 roku,
rok ubiegly przynidst poprawg rentownosci zarowno na rynku jak i w przypadku projektow
realizowanych przez GK WAN. Na przestrzeni catego roku 2023 S$rednie ceny mieszkan
znajdujacych si¢ w budowie / sprzedazy wzrosty od kilku do kilkunastu procent (w zaleznosci
od inwestycji 1 wielko$ci mieszkan).
Z innej strony, Spotka realizujac projekty budowalne w oparciu o wspotprace z Generalnymi
Wykonawcami, w pewnym sensie transferuje ryzyko wigzane z cenami zakupu uslug i
materiatlow. W okresie ostatniego roku nie wystapily negatywne zdarzenia, ktore zachwialyby
procesami budowlanymi i ich rentownoscia.

Ryzyko kredytowe

Wystepuja tu dwa ryzyka: ryzyko zmiany stop procentowych 1 ryzyko kursu walutowego.
Grupa na biezaco analizuje zmiany na rynku kredytowym, w tym glownie zmiany stop
procentowych oraz zmiany kursu walutowego. Ograniczeniu ryzyka stuzy polityka Grupy,
zgodnie z ktéra kredyty sa zaciggane w walucie, w ktoérej osiggane sg przychody bedace
podstawg sptaty kredytow.

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