Sprawozdanie Zarzagdu WOMAK HOLDING Spétka Akcyjna (Spoétka)
z dziatalnosci Spotki
za okres od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 .

Zgodnie z art. 49 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, Zarzad spétki dziatajacej pod nazwa
WOMAK HOLDING S.A. przedktada niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za okres 01.01.2021 r. —
31.12.2021r.

Podstawowe informacje o spdétce

Spotka poczawszy od dnia 1 wrzesnia 2016 roku dziata pod firmg WOMAK HOLDING Spoétka Akcyjna z
siedzibg we Wroctawiu. Od 17 stycznia 2022 roku Spoétka dziata pod nowym adresem firmy przy ul.
Grabiszynskiej 240/2.5, 53-235 Wroctaw, woj. dolnoslaskie, Polska.

Spotka powstata wskutek przeksztatcenia ze spdétki komandytowo — akcyjnej: dnia 19 lipca 2016 roku na
Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Wspdlnikdéw zostata podjeta uchwata o przeksztatceniu spotki
WOMAK HOLDING spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowo — akcyjna w spétke
akcyjna. Wniosek o wpis przeksztatcenia zostat ztozony we witasciwym sadzie rejestrowym w dniu 20
lipca 2016 roku i byt procedowany przez tenze sad do dnia 1 wrzesnia 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.

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

Rok obrotowy Spoétki pokrywa sie z rokiem kalendarzowym. Przedmiotowe sprawozdanie jest za okres
0d 01.01.2021r. do dnia 31.12.2021r.

Przedmiotem dziatalnosci Spétki jest:

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

2. Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytgczeniem
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 68.10.2),

6 Zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie (PKD 68.32.Z),

7. Wynajem i zarzgdzenie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68.20.Z),

8 Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami (PKD 68.31.Z),

9 Pozostata dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana (PKD 96.09.Z),

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 Spoétki zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci

gospodarczej przez Spotke w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu podpisania sprawozdania
finansowego za rok obrotowy 2021.

Strona 1z 6



Informacje o wtascicielach (udziatowcy)

Wedtug stanu na dzier 31 grudnia 2021 roku faktycznymi akcjonariuszami Spétki uwidocznionymi w
rejestrze akcjonariuszy prowadzonym przez Biuro Maklerskie Santander byli:

1) Violetta Wojnowski,

2) WOMAK HOLDING spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig.

Struktura akcjonariatu

Na dziert 31.12.2021 w rejestrze akcjonariuszy Spétki prowadzonym przez Biuro Maklerskie Santander
uwidocznione byty nastepujace akcje:

Akcjonariusze spotki Liczba posiadanych Warto$¢ nominalna

akcji na 31.12.2021 r. posiadanych akcji na

31.12.2021r.

Violetta Wojnowski 17 676 208 8 838 104,00

Womak Holding Sp. z 0. o. 17 545 358 8772 679,00
Wspétwiasnosé:

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

Violetta Wojnowski

35 221 567 17 610 783,50

W zakresie pozostatych akcji wyemitowanych przez Spétke, ktdre nie byty uwidocznione w Rejestrze
Akcjonariuszy prowadzonym przez Biuro Maklerskie Santander, tj. nastepujacych akcji serii A:

Podmiot Liczba posiadanych Warto$¢ nominalna
akeji akeji
Dr. Erich Marx GmbH 34 959 867 17 479 933,50

w dniu 08.10.2021 Spétka pokwitowata odbidr odcinka zbiorowego tych akcji (w formie protokotu
notarialnie poswiadczonego), natomiast wniosek do Biura Maklerskiego Santander o wpis w rejestrze
akcjonariusz zostat skutecznie wystany w dniu 26.01.2022 r., tj. po dostarczeniu przez Dr. Erich Marx
GmbH petnych informacji wymaganych przez biuro maklerskie celem dokonania skutecznego wpisu.
Uwidocznienie akcji bedgcych w poosiadaniu Dr. Erich Marx GmbH nastgpito na poczatku lutego 2022 r.

Ogdlna charakterystyka dziatalnosci, zasobéw i celéw jednostki

W pierwszym kwartale 2021 nadal wystepowaty negatywne skutki zwigzane z COVID i ryzykiem

lockdownu mimo procesu szczepien. W pierwszym kwartale mieliSmy takze do czynienia z wybuchem

wojny na Ukrainie, co spowodowato szereg konsekwencji dla naszego rynku co wptyneto na

funkcjonowanie firmy:

a) naptyw ponad 3 min ludnosci z Ukrainy- Womak podjat decyzje o budowie mikroapartamentow

b) Kryzys energetyczny i wzrost kosztéw nosnikdw energii- przyspieszenie procesu wdrazania OZE

c) Najemcy, ktérzy musieli zamykaé lokale na Ukrainie i w Rosji duzo bardziej byli sktonni otwieraé
lokale w Polsce- nowe propozycje najmu w naszych obiektdw proponowane przez dziat

W roku 2021 podstawowym problem gospodarki stata sie inflacja wynikajgca ze zbyt mocnego obnizenia
stép procentowych co spowodowato zbyt gwattowne procesy inwestycyjne i konsumpcyjne w Polsce.
Wozrost cen potegowany takze przez oczekiwania inflacyjne wymknat sie spod kontroli regulatoréw i
spotegowat sie kryzysem energetycznym. Firma Womak Holding koordynuje proces inwestycyjny dla
spétki Womak Delta w Gdansku oraz Womak Gamma w projekcji Swoja Olimpia a takze przebudowy
lokali dla spétki Womak Alfa w Rzeszowie. Jednoczesnie koordynuje procesy komercjalizacyjne.
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W roku 2021 spétka sprzedata nieruchomos¢ wtasng, w ktérem zlokalizowane byty biura i jednoczesnie
zawarta umowe najmu powierzchni ze spétkg Womak Omega. Nadwyzki zostato zainwestowane w nowe

projekty

Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa

» Spodtka w roku 2021 w okresie od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r. osiggneta przychody ze

sprzedazy na poziomie 7.457.950 zi.

» Rachunek zyskdw i strat za okres sprawozdawczy wykazuje zysk netto ogétem 1.116.095 zi.
» Bilans na dziert 31.12.2021 r. wykazujgcy aktywa i pasywa na kwote 229.931.107 zt.

Znaczgce aktywa i zobowigzania Spoétki

ZNACZACE AKTYWA SPOLKI

Udziaty w podmiotach zaleinych stanowig na dzien bilansowy najwieksze aktywa Spétki i wynosza
214.816.533 zt. Spétka posiada udziaty w 9 spétkach zaleznych.

ZNACZACE ZOBOWIAZANIA SPOLKI

Spétka na dzien bilansowy nie posiada znaczacych zobowigzan. Najwiekszg pozycje stanowig
zobowigzania z tytutu podatkdéw, ktére Spdtka reguluje na biezaco.

Kluczowe wskazniki finansowe zwigzane z dziatalnoscig jednostki

ANALIZA WSKAZNIKOWA

RENTOWNOSC

Catkowite koszty/ Catkowite przychody
Marza na sprzedazy

Marza na dziatalnosci operacyjnej EBIT
Marza EBITDA

ROA
ROE
ROS

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Ptynnos¢ biezaca (lll stopien)
Ptynnosé szybka (I stopien)
Ptynnos¢ gotéwkowa (I stopien)
Pokrycie zobowigzan naleznos$ciami

STRUKTURA FINANSOWANIA
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
Kapitat wtasny/ Aktywa trwate

Kluczowe wskazniki niefinansowe (efektywnosci) zwigzane z dziatalnoscig jednostki

2019

49,1%
-35,1%
0,7%
8,3%

3,8%
3,9%
141,8%

4,12
4,09
2,24
1,25

1,4%
1,4%
103,6%

2020

67,7%
-36,9%
-33,2%
-25,9%

1,6%
1,7%
66,9%

3,33
3,30
0,38
1,31

5,9%
6,2%
96,1%

WSKAZNIKI NIEFINANSOWE
Zarzgdzane powierzchnie

2021
47 340

2020
47 340

2021

87,7%
3,4%
-2,2%
2,2%

0,5%
0,5%
15,0%

2,63
2,59
0,59
1,95

1,8%
1,8%
100,3%
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Liczba Centréw handlowych 9 9
Liczba prowadzonych inwestycji 4 4
Wielkos$¢ zatrudnienia 25 22

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

z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajow planowanych transakcji, dla ktérych stosowana jest

rachunkowos$¢ zabezpieczen

Spétka zarzadza wszystkimi elementami ryzyka finansowego, ktére moga mie¢ istotny wptyw na
prowadzong przez nig dziatalnosé.

Spoétka na biezgco monitoruje zmiany w otoczeniu zewnetrznym dalszym i blizszym oraz analizuje
sytuacje wewnatrz Spoétki i Grupy w celu identyfikacji potencjalnych ryzyk i zagrozen, dokonujgc ich
oceny oraz podejmuje dziatania zmierzajace do minimalizacji ewentualnych negatywnych skutkéw.

Spotka skoncentrowata swoje dziatania na odpowiedniej polityce zarzgdzania ptynnoscig, monitoringu
instrumentdw finansowych oraz zarzadzaniu kapitatem.

Zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalnos¢ jednostki jakie nastapity w okresie obrotowym, a takie
po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

a) Zdarzenia biezgcego roku obrotowego

W zakresie zmian kapitatu w spétkach zaleznych w biezagcym roku obrotowym jedynie w przypadku
spétki Womak Gamma Sp. z 0.0. odnotowane zostato nastepujgce zdarzenie:

e W dniu 14.01.2021 r. zarejestrowane zostato podwyzszenie kapitatu zaktadowego w spétce
Womak Gamma Sp. z 0.0. do kwoty 18.367.000 zt, ktére uchwalone zostato w dniu 15.12.2020
r. przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Womak Gamma Sp. z 0.0.. Wszystkie udziaty
w podwyzszonym kapitale objeta Spétka w zamian za wniesiony wkfad pieniezny.

W roku obrotowym Spétka podjeta kroki w kierunku zorganizowania finansowania dla nowych inwestycji
budowanych, w tym podjeta decyzje o sprzedazy posiadanej nieruchomosci w celu przeznaczenia
srodkéw pochodzacych z przysztej transakcji na finansowanie inwestycji. Finalnie transakcja sprzedazy
nieruchomosci sfinalizowana zostata w czerwcu 2021 r. Wynajem a nastepnie sprzedaz nieruchomosci
przy Placu Powstaricéw Slaskich 1/303 we Wroctawiu wigzata sie réwniez ze zmiang adresu siedziby
zaréwno samej Spotki jak tez wszystkich spétek zaleznych wchodzacych w sktad catej Grupy Womak.
Nowy adres od dnia 17 stycznia 2022 roku to ul. Grabiszyriska 240/2.5, 53-235 Wroctaw (lokal w
Tarasach Grabiszynskich — centrum wybudowanego i funkcjonujgcego w ramach spétki Womak Omega
Sp.z0.0.).

b) Zdarzenia po zakoriczeniu roku obrotowego
Mozliwe skutki rosyjskiej agresji na Ukraine i wojny trwajacej od 24 lutego 2022 r. -

e Wzrost popytu na mieszkania- firma nad funkcjami handlowymi bedzie proponowata
mieszkania

e znaczace zmiany cen aktywéw (wtym ropy naftowej, gazu ziemnego, produktéw
ropopochodnych i mineratéw),

e znaczace zmiany kurséw wymiany walut obcych majacych zwigzek z dziatalnoscig jednostki,-
firma ma przychody w EUR

e zmiany stép procentowych,- firma zabezpiecza w wiekszos$ci kredyty statg stopa IRS EUR
e wzrost inflacji,- przychody spétki sg raz w roku waloryzowane na poziome stawek najmu
e istotne faktyczne lub spodziewane spadki sprzedazy lub zyskownosci po dniu bilansowym.
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Instrumenty finansowe w zakresie ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaktécen przeptywdéw

srodkow pienieznych oraz utraty ptynnosci finansowej, na jakie narazona jest jednostka

Ryzyko kursowe

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

Ryzyko stopy procentowej

Spétka finansuje swojg dziatalnos¢ za pomocg Srodkéw wtasnych oraz kredytéw bankowych.
Kierownik jednostki monitoruje aktualng sytuacje rynkowg w celu okreslenia ewentualnego
wptywu zmiany rynkowych stép procentowych na wycene zobowigzania finansowego Spotki.
Przy obecnym poziomie zadtuzenia pozyczkowego wptyw ryzyka stopy procentowej na

dziatalnos¢ Spotki Zarzadu oceniajg jako nieistotne.

e Ryzyko ptynnosci

W ocenie Zarzgdu ryzyko ptynnosci nie wystepuje.

e  Ryzyko kredytowe

Spétka nie posiada naleznosci nieobjetych odpisem aktualizujgcym, ktérych uzyskanie bytoby

utrudnione lub niemozliwe. W zwigzku z czym w/w ryzyko nie wystepuje.

Podsumowanie wynikow finansowych 2019 2020 2021
Przychody ze sprzedazy 5151203 5454 293 7 457 950
Koszty dziatalnosci operacyjnej 6958 196 7 466 962 7 207 799
Zysk ze sprzedazy -1 806 992 -2012 669 250 150
marza zysku ze sprzedazy -35,1% -36,9% 3,4%
Amortyzacja 394 493 402 270 328 542
Zysk ze sprzedazy bez amortyzacji -1412 499 -1 610 399 578 693
marza zysku ze sprzedazy bez amortyzacji -27,4% -29,5% 7,8%
Wynik na pozostalej dziatalnosci operacyjnej 1842027 199 792 -412 864
| EBIT 35035 -1812 877 -162714 |
marZa EBIT 0,7% -33,2% -2,2%
| EBITDA 429 528 -1 410 607 165 828 |

marZa EBITDA 8,3% -25,9% 2,2%
Wynik na dziatalnosci finansowej 7 335 654 5426 308 1265 883
Podatek 67 075 -34 781 -12 926
ZYSK NETTO 7 303 614 3648 212 1116 095
marza zysku netto 141,8% 66,9% 15,0%
Aktywa razem 190912 449 229227 142 229931107
Diygotermlnowe alftywa finansowe - udziaty lub akcje 175 153 861 212596533 214 816 533
w jednostkach powigzanych

Srodki pieniezne 4992 383 547 326 1074 275
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Kapitat wtasny 188 202 608 215753188 225831136
Zadtuzenie z tytutu kredytow i pozyczek 565 249 774 639 311727

Informacje o wazniejszych osiagnieciach w zakresie badan i rozwoju

Spotka nie prowadzita prac badawczo-rozwojowych w okresie sprawozdawczym.

Informacje o nabyciu udziatéw wtasnych, a w_szczegdlnosci celu ich nabycia, liczbie i wartosci
nominalnej, ze wskazaniem, jakg czes¢ kapitatu zakladowego reprezentuj3, cenie nabycia oraz cenie
sprzedazy tych udziatéw (akcji) w przypadku ich zbycia.

Spotka nie nabywata udziatéw wtasnych w celu ich umorzenia.

Informacje o posiadanych oddziatach

Spotka nie posiada oddziatéw.

Informacje dotyczgce zagadnien srodowiska naturalnego

Dziatalno$¢ Spétki nie wptywa negatywnie na sSrodowisko naturalne.

Przewidywane kierunki rozwoju

Spotka bedzie kontynuowata inwestycje w spétki zalezne w zakresie obiektéw handlowo- ustugowych z
uwzglednieniem funkcji mieszkaniowych i akademikow

Jednoczesnie spoétka rozwaza opcje strategiczne w zakresie innych segmentéw rynku nieruchomosci
komercyjnych.

W obszarze dziatalnosci firmy ros$nie liczba ryzyk: w obszarze operacyjnym widoczny jest wzrost kosztéw
operacyjnych na skutek sukcesywnego wzrostu ptacy minimalnej oraz wzrost wynagrodzen generalnie.
Widoczny jest bardzo duzy wzrost inflacji odzwierciedlony m.in. w kosztach budowy i innych obszarach
dziatalnosci

Zarzad Spotki:

Violetta Wojnowski
Prezes Zarzagdu Womak Holding Spétka Akcyjna

Podpisy ztozono w formie elektronicznej

Podpisany certyfikatem wystawionym dla Violetta Elzbieta

Wojnowski (Certyfikat kwalifikowany). Utworzony w dniu:

2022-09-07 10:54:10 +0200
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