Sprawozdanie Zarzagdu WOMAK HOLDING Spétka Akcyjna (Spétka)
z dziatalnosci Spotki
za okres od 01.01.2019 r. do 31.12.2019r.

Zgodnie z art. 49 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, Zarzad spotki dziatajgcej pod nazwa
WOMAK HOLDING S.A. przedktada niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za okres 01.01.2019 r. —
31.12.2019r.

Podstawowe informacje o spéice

Spoétka poczawszy od dnia 1 wrzesnia 2016 roku dziata pod firmg WOMAK HOLDING Spétka Akcyjna z
siedzibg we Wroctawiu, Plac Powstafcéw Slaskich 1 lok. 303, 53-329 Wroctaw, woj. dolno$laskie, Polska
- dalej jako Spétka.

Spotka powstata wskutek przeksztatcenia ze spétki komandytowo — akcyjnej: dnia 19 lipca 2016 roku na
Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Wspolnikdw zostata podjeta uchwata o przeksztatceniu spotki
WOMAK HOLDING spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowo — akcyjna w spotke
akcyjna. Wniosek o wpis przeksztatcenia zostat ztozony we wtasciwym sadzie rejestrowym w dniu 20
lipca 2016 roku i byt procedowany przez tenze sad do dnia 1 wrzes$nia 2016 roku, z ktérym to dniem
zostata zarejestrowana Spotka.

Spotka jest zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem 0000634966.

Spétka jest zgtoszona w Urzedzie Skarbowym jako podatnik VAT; posiada numer NIP: 897-177-27-32.
Spoétka jest ptatnikiem podatku dochodowego od oséb prawnych. REGON 021488590.

Rok obrotowy Spétki pokrywa sie z rokiem kalendarzowym. Przedmiotowe sprawozdanie jest za okres
od 01.01.2019 r. do dnia 31.12.2019 r.

Przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

1. Dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytaczeniem holdingéw finansowych
(PKD 70.10.Z) — dziatalnos¢ przewazajaca,

2. Pozostata finansowa dziatalnos¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wyfaczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych (PKD 64.99.Z),

3. Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania (PKD
70.22.2),

4, Pozostata dziatalno$¢ wspomagajgca prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, gdzie indziej

niesklasyfikowana (PKD 82.99.7),
5 Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 68.10.Z),
6 Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie (PKD 68.32.2),
7. Wynajem i zarzgdzenie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68.20.Z),
8 Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami (PKD 68.31.Z),
9 Pozostata dziatalnos$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana (PKD 96.09.2),

10. Pozostata dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej niesklasyfikowana
(PKD 74.90.2).

Zarzad Spotki: Violetta Wojnowski — Prezes Zarzadu, ktdra petnita swojg funkcje w catym okresie
sprawozdawczym oraz nastepnie do dnia podpisania sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie finansowe Spodtki zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci

gospodarczej przez Spétke w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu podpisania sprawozdania
finansowego za rok obrotowy 2019.
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Informacje o wtascicielach (udziatowcy)

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku faktycznymi akcjonariuszami Spétki byli:
1) Dr. Erich Marx GmbH,
2) Violetta Wojnowski,
3) WOMAK HOLDING spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Struktura akcjonariatu

Akcjonariusze spotki Liczba posiadanych Wartos¢ nominalna

akcji na 31.12.2019r. posiadanych akcji na

31.12.2019r.

Violetta Wojnowski 17 676 208 8 838 104,00

Dr. Erich Marx GmbH 34 959 867 17 479 933,50

Womak Holding Sp. z o. o. 17 545 358 8772 679,00
Wspotwiasnosc:

Womak Holding Sp. z 0. 0. i 1 0,50

Violetta Wojnowski

70181434 35 090717

Ogdlna charakterystyka dziatalnosci, zasobdw i celow jednostki

W roku 2019 Spétka kontynuowata przyjeta we wczesniejszych latach oraz konsekwentnie realizowang
strategie rozwoju polegajacg na inwestowaniu srodkéw pienieznych poprzez spotki zalezne w projekty
handlowe komercyjne, tj. centra handlowe codziennych zakupéw w modelu do 2000 m? sali sprzedazy.
Ta okolicznos$é, jak sie okazuje, ma kluczowe znaczenie w zwigzku z pandemig COVID-19, poniewaz
obiekty do 2000 m? sali sprzedazy nie zostaty objete zakazem handlu wprowadzonym w zwigzku z
pandemia. W roku 2019 spotka dokonata kolejnych zmian w strukturze organizacyjnej i koncentrowata
sie na dopasowaniu struktury do potrzeb rynku oraz zmieniajgcych sie wraz z tym rynkiem potrzeb
organizacyjnych.

W roku 2019 spdétka kontynuowata proces wdrozenia systemu zarzgdzania jakoscig 1SO, ktérego
zakonczenie przesuniete zostato na | kwartat 2020 roku. Z uwagi na sytuacje spowodowang ogtoszeniem
na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego, a nastepnie stanu epidemii
wywotanych COVID-19 i wynikajacych z tego szeregu faktycznych i prawnych ograniczen dziatalnosci
gospodarczej prowadzonej w centrach handlowych i galeriach handlowych, powodujacych postepujace
straty finansowe po stronie Spotki, projekt wdrozenia I1SO zostat wstrzymany do odwotania.

Spoétka, w ramach funkcji organicznych dla spétek z Grupy, zaczeta w ramach wtasnej struktury
realizowac¢ zadania z zakresu ksiegowosci. Ponadto Spétka kontynuowata procesy komercjalizacyjne,
zakupowe oraz utrzymania technicznego i administrowania nieruchomosciami.

Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa

» Spotka w roku 2019 w okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. osiggneta przychody ze
sprzedazy na poziomie 5.169.624 zi.

» Rachunek zyskéw i strat za okres sprawozdawczy wykazuje zysk z dziatalnosci operacyjnej na
poziomie 35.035 zt, zysk netto ogétem wynosi 7.303.614 zi.

» Bilans na dzien 31.12.2019 r. wykazujacy aktywa i pasywa na kwote 190.912.449 zi.
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Znaczgce aktywa i zobowigzania Spétki

ZNACZACE AKTYWA SPOLKI
Udziaty w podmiotach zaleznych stanowig na dzien bilansowy najwieksze aktywa Spétki i wynoszg
175.153.861 zt. Spdtka posiada udziaty w 9 spétkach zaleznych.

ZNACZACE ZOBOWIAZANIA SPOLKI
Spotka na dzieA bilansowy nie posiada znaczacych zobowigzan. Najwiekszg pozycje stanowia
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére Spétka realizuje terminowo.

Kluczowe wskazniki finansowe zwigzane z dziatalnoscig jednostki

ANALIZA WSKAZNIKOWA 2018 2019
RENTOWNOSC

Catkowite koszty/ Catkowite przychody 59,9% 49,1%
Marza na sprzedazy -36,7% -35,1%
Marza na dziatalnosci operacyjnej EBIT -33,7% 0,7%
Marza EBITDA -25,5% 8,3%
ROA 2,3% 3,8%
ROE 2,4% 3,9%
ROS 93,7% 141,8%

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Ptynnos$¢ biezaca (lll stopien) 0,97 4,12
Ptynnosc¢ szybka (Il stopien) 0,94 4,09
Ptynnosc gotdwkowa (I stopien) 0,06 2,24
Pokrycie zobowigzan naleznosciami 0,88 1,25

STRUKTURA FINANSOWANIA

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 2,0% 1,4%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 2,0% 1,4%
Kapitat wiasny/ Aktywa trwate 99,2% 103,6%

Kluczowe wskazniki niefinansowe (efektywnosci) zwigzane z dziatalnoscig jednostk

WSKAZNIKI

NIEFINANSOWE 2018 2019
Zarzadzane powierzchnie (m2) 47 340 48 078
Liczba Centréw handlowych 9 9
Liczba prowadzonych inwestycji 3 4
Wielkos$¢ zatrudnienia 24 28

Informacje o przyjetych przez jednostke celach i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym tgcznie

Zz metodami zabezpieczenia istotnych rodzajéow planowanych transakcji, dla ktérych stosowana jest

rachunkowos¢ zabezpieczen

Spoétka zarzadza wszystkimi elementami ryzyka finansowego, ktére moga miec istotny wptyw na
prowadzong przez nig dziatalnos¢é.

Strona3z6



Spodtka na biezgco monitoruje zmiany w otoczeniu zewnetrznym dalszym i blizszym oraz analizuje
sytuacje wewnatrz Spétki i Grupy w celu identyfikacji potencjalnych ryzyk i zagrozen, dokonujgc ich
oceny oraz podejmuje dziatania zmierzajgce do minimalizacji ewentualnych negatywnych skutkow.

Spotka skoncentrowata swoje dziatania na odpowiedniej polityce zarzadzania ptynnoscig, monitoringu
instrumentow finansowych oraz zarzadzaniu kapitatem.

Zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalnos¢ jednostki jakie nastgpity w okresie obrotowym, a takie

po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

a)

Zdarzenia biezgcego roku obrotowego

Spotka (dziatajac jako Jedyny Wspdlnik) obejmowata udziaty w podwyzszonych kapitatach
nastepujacych spétek zaleznych:

b)

Womak Sigma Sp. z 0.0. (WS)

Dnia 21 marca 2019 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw spétki WS podjeto uchwate,
na mocy ktorej kapitat zaktadowy WS zostat podwyzszony z kwoty 200.000 zt do kwoty 250.500
zt; zmiana kapitatu zarejestrowana zostata przez Sad Rejonowy we Wroctawiu VI Wydziat
Gospodarczy KRS z dniem 23.04.2019 r.

Dnia 15 pazdziernika 2019 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspodlnikdw WS podjeto kolejng
uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego WS z kwoty 250.500,00 zt do kwoty 285.500,00
zt. Utworzono 70 nowych udziatéw o wartosci nominalnej 500,00 zt kazdy. Podwyzszenie
kapitatu zostato zarejestrowane w dniu 25.10.2019 r.

Womak Gamma Sp. z 0.0. (WG)

Dnia 24 kwietnia 2019 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw spdtki WG podjeto uchwate,
na mocy ktorej kapitat zaktadowy WG zostat podwyzszony z kwoty 18.150.000,00 zt do kwoty
18.256.000,00 zt. Utworzono 212 nowych udziatéw o wartosci nominalnej 500,00 zt kazdy,
ktore zaoferowane zostaty Spotce jako Jedynemu Wspdlnikowi. Podwyzszenie kapitatu zostato
zarejestrowane w dniu 25.05.2020 r. przez Sad Rejonowy we Wroctawiu VI Wydziat
Gospodarczy KRS.

Womak Theta Sp. z 0.0. (WT)

Dnia 29 pazdziernika 2019 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow spoétki WT podijeto
uchwate dotyczaca podwyiszenia kapitatu zaktadowego WT z kwoty 5.000,00 zt do kwoty
10.000,00 zt. Utworzono 50 nowych udziatéw o wartosci nominalnej 500,00 zt kazdy. Wszystkie
nowo utworzone udziaty w podwyzszonym kapitale zaktadowym objeta Spétka jako Wspdlnik.
Zmiana kapitatu WT zarejestrowana zostata z dniem 20.12.2019 r.

Zdarzenia po zakonczeniu roku obrotowego

Spoétka, jako jedyny wspdlnik w Womak Omega Sp. z 0.0. (WO), objeta nowe udziaty w kapitale
zaktadowym WO, ktére utworzone zostaty na mocy uchwaty Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia WO z dnia 27 stycznia 2020 r. w przedmiocie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego z kwoty 1.816.000,00 zt do kwoty 1.841.000,00 zt. Podwyzszenie kapitatu zostato
zarejestrowane z dniem 17.03.2020 r.

Rozprzestrzenianie sie wirusa COVID-19 (koronowirusa) z poczgtkiem roku 2020 ma
negatywny wptyw na gospodarke Swiatowg powodujgc znaczne ostabienie kursu waluty
polskiej, fluktuacje cen towardw oraz spadek wartosci akcji. Moze to mie¢ wptyw na sytuacje
jednostki w roku 2020. Kierownictwo uwaza takg sytuacje za zdarzenie niepowodujgce korekt
w sprawozdaniu finansowym za rok 2019, lecz za zdarzenie po dacie bilansu, wymagajace
dodatkowych ujawnien. Nie jest mozliwe przedstawienie precyzyjnych danych liczbowych,
dotyczacych potencjalnego wptywu obecnej sytuacji na jednostke. Ewentualny wptyw
zostanie uwzgledniony w ksiegach rachunkowych i sprawozdaniu finansowym za rok 2020.
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Zarzad spotki Womak Holding S.A. w zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa Covid-19 na
biezgco informowat pracownikéw spétki o zmianach w prawie zwigzanych z pandemia,
umozliwit pracownikom poczawszy od potowy marca prace zdalng w systemie rotacyjnym.
Pracownicy spoétki zostali wyposazeni w niezbednym sprzet ochronny osobistej jak réwniez
spotka zapewnita srodki dezenfekcyjne. Spotka na biezgco Sledzita sytuacje w spdtkach
zaleznych i przygotowywata rézne scenariusze dziatan.

Instrumenty finansowe w zakresie ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaktécen przeptywoéw
srodkéw pienieznych oraz utraty ptynnosci finansowej, na jakie narazona jest jednostka

e  Ryzyko kursowe
W celu zminimalizowania ryzyka kursowego Spétka monitoruje biezgce trendy oraz prognozy
co do ksztattowania sie kurséw walut w przysztosci, tak aby odpowiednio przeciwdziata¢ w
przypadku zaistnienia niekorzystnych zmian na rynku. Spdtka nie zdecydowata sie na
dodatkowe zabezpieczenie zobowigzan w walutach obcych przed wahaniem kurséw walut,
gdyz w ocenie Zarzadu ryzyko to jest nieistotne.

e Ryzyko stopy procentowej
Spotka finansuje swojg dziatalnos¢ za pomoca srodkéw witasnych oraz kredytow bankowych.
Kierownik jednostki monitoruje aktualng sytuacje rynkowa w celu okreslenia ewentualnego
wptywu zmiany rynkowych stép procentowych na wycene zobowigzania finansowego Spétki.
Przy obecnym poziomie zadtuzenia pozyczkowego wptyw ryzyka stopy procentowej na
dziatalnos¢ Spétki Zarzadu oceniajg jako nieistotne.

e Ryzyko ptynnosci
W ocenie Zarzadu ryzyko ptynnosci nie wystepuje.

e Ryzyko kredytowe
Spétka nie posiada naleznosci nieobjetych odpisem aktualizujagcym, ktérych uzyskanie bytoby
utrudnione lub niemozliwe. W zwigzku z czym w/w ryzyko nie wystepuje.

Podsumowanie wynikéw finansowych 2018 2019
Przychody ze sprzedazy 4583568 5151 203
Koszty dziatalnosci operacyjnej 6267 100 6 958 196

| Zysk ze sprzedazy -1683531 -1 806 992 |
marza zysku ze sprzedazy -36,7% -35,1%
Amortyzacja 373 257 394 493
Zysk ze sprzedazy bez amortyzacji -1310274 -1412 499
marza zysku ze sprzedazy bez amortyzacji -28,6% -27,4%
Wynik na pozostalej dziatalnosci operacyjne;j 139 692 1842 027

| EBIT -1543 839 35035 |
marza EBIT -33,7% 0,7%

| EBITDA -1170 582 429 528 |
marza EBITDA -25,5% 8,3%
Wynik na dziatalnosci finansowej 5828 838 7 335654
Podatek -10 787 67 075
ZYSK NETTO 4295 786 7 303 614
marza zysku netto 93,7% 141,8%
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Aktywa razem 185442 475 190912 449

Dtugoterminowe aktywa finansowe

(udziaty lub akcje w jednostkach powigzanych) 173350136 175153861

Srodki pieniezne 137 630 4992 383
Kapitat wtasny 181 750994 188 202 608
Zadtuzenie z tytutu kredytow i pozyczek 1097 595 565 249

Informacje o wazniejszych osiggnieciach w zakresie badan i rozwoju

Spdtka nie prowadzita prac badawczo-rozwojowych w okresie sprawozdawczym.

Informacje o nabyciu udziatdw wtasnych, a w szczegélnosci celu ich nabycia, liczbie i wartosci
nominalnej, ze wskazaniem, jaka czes¢ kapitatu zaktadowego reprezentujg, cenie nabycia oraz cenie
sprzedazy tych udziatéw (akcji) w przypadku ich zbycia.

Spodtka nie nabywata udziatéw wtasnych w celu ich umorzenia.

Informacje o posiadanych oddziatach

Spdtka nie posiada oddziatéw.

Informacje dotyczace zagadnien sSrodowiska naturalnego

Dziatalnos¢ Spotki nie wptywa negatywnie na srodowisko naturalne.

Przewidywane kierunki rozwoju

Spodtka, jako doswiadczony podmiot w zarzadzaniu operacyjnym oraz realizowaniu projektow
handlowych komercyjnych, ze szczegélnym uwzglednieniem projektéw matopowierzchniowych do 2000
m? sali sprzedazy, widzi zaréwno szanse jak i zagrozenia na rynku. Istotne dla Spofki jest odpowiednie
zarzadzanie projektami — przy szczegélnym nacisku na monitorowanie struktury najemcow oraz
potencjatu klientéw oraz biezgce reagowanie w ww. zakresie na zmieniajgce sie potrzeby rynku.

Jednoczednie nalezy podkredli¢, ze w obszarze dziatalnosci firmy rosnie liczba ryzyk: w obszarze
operacyjnym widoczny jest wzrost kosztéw operacyjnych na skutek sukcesywnego wzrostu ptacy
minimalnej oraz wzrost wynagrodzen generalnie. Wzrosty te nie sg odzwierciedlone w inflacji i tym
samym w stawkach najmu. Bardzo duze znaczenie majg trendy ogdlnoswiatowe zwigzane z
przenoszeniem handlu do internetu. Znamienny jest tez znaczacy wzrost kosztow energii elektrycznej;
w obszarze inwestycji dotyczg one kosztéow budowy i dostepnosci firm wykonawczych.

Zarzad Spotki:

Violetta Wojnowski
Prezes Zarzadu Womak Holding Spétka Akcyjna
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