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Szanowni Panstwo,

mam przyjemnos¢ oddaé w Panstwa rece podsumowanie osiggnieé i perspektyw Grupy Polnord, zwarte
w raporcie rocznym Spotki i Grupy Kapitatowej za 2017 r.

Miniony rok byt dla Grupy okresem wytezonej pracy. Koncentrujgc sie na poprawie efektywnosci
funkcjonowania, podjelismy szereg dziatan optymalizacyjnych, ktdrych pozytywne efekty bedg widoczne w
wynikach operacyjnych i finansowych kolejnych okreséw sprawozdawczych.

Naszym podstawowym celem byto i jest zabezpieczenie rozwoju Grupy Polnord w $rednim i dtugim terminie.
W marcu 2016 r. opublikowalismy strategie na lata 2016-2019 i konsekwentnie realizujemy jej zatozenia. Po
dwéch latach od jej przyjecia z petnym przekonaniem moge powiedzie¢, ze Grupa Polnord staje sie
dynamiczng, przygotowang na wyzwania rynkowe, organizacja.

W centrum naszego zainteresowania sg zawsze Klienci. Ponad 40-letnie doswiadczenie Polnordu na polskim
rynku mieszkaniowym przektada sie na precyzyjne dopasowanie oferty do ich potrzeb ioczekiwan.
W kontaktach z Klientami stawiamy na innowacyjnos¢, dlatego w marcu br. wprowadzilismy do trzech biur
sprzedazy aplikacje 3D potgczong z technologig Virtual Reality i Augmented Reality, ktéra umozliwia osobom
rozwazajgcym zakup mieszkania przeniesienie sie do wirtualnego Swiata naszych inwestycji. W planach mamy
juz wdrozenia aplikacji w kolejnych lokalizacjach. Dzieki atrakcyjnej ofercie i wiarygodnosci sukcesywnie
powiekszamy grono naszych Klientéw. Rok 2017 byt dla nas rekordowy pod wzgledem liczby sprzedanych
mieszkan, kiedy zakontraktowalismy 1.389 lokali — o 36% wiecej niz w 2016 r. W ubiegtym roku
wprowadzilismy do sprzedazy 1.595 lokali, co w ujeciu rok do roku oznacza wzrost o 66%. Nasza oferta na
koniec 2017 r. wyniosta 1.401 lokali, co wobec stanu na koniec 2016 r. oznacza wzrost o0 28%.

Podjete w minionych okresach dziatania prosprzedazowe i efektywnosciowe, znajdujg odzwierciedlenie w
generowanych obecnie wynikach finansowych. Wedtug danych wazonych udziatem Polnord w poszczegdlnych
spotkach Grupy, w wyniku finansowym za 2017 r. rozpoznanych zostato 1.131 lokali, co stanowi poprawe o
ponad jedna trzecig wyniku odnotowanego w roku 2016. Taki wzrost rozpoznanych w wyniku lokali wptynat
na istotng poprawe przychodoéw ze sprzedazy w 2017 r., ktdre sg najwyzsze od 2007 r. i wyniosty 293,6 mIn zt
wobec 176,7 min zt rok wczesniej — wzrost o 66%. W analizowanym okresie Grupa wypracowata 21,9 min zt
zysku z dziatalnosci operacyjnej oraz 3,31 min zt zysku netto. Silne przeptywy pieniezne pozwolity na
zredukowanie zadtuzenia finansowego netto z poziomu 344 min zt na koniec 2016 r. do 299 min zt (z
uwzglednieniem Srodkéw o ograniczonej mozliwosci dysponowania) na koniec minionego roku — spadek o
13%.

Systematycznie optymalizujemy wszystkie procesy zachodzgce w Grupie Polnord, tak aby jak najefektywniej
wykorzystaé jej potencjat. Wiele inicjatyw udato nam sie juz wdrozy¢, ale wiele ambitnych zadan i celéw do
zrealizowania jeszcze przed nami. Po dwdch latach realizacji nowej strategii Polnord rozpoczyna 41. rok
istnienia jako podmiot silniejszy i dobrze zabezpieczony na przysztoscé.

Z wyrazami szacunku,

Dariusz Krawczyk

Prezes Zarzadu Polnord SA
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| INFORMACIJE OGOLNE

O ile z kontekstu nie wynika inaczej, okreslenia zawarte w tresci, takie jak ,Spétka”, ,Polnord SA”, ,Polnord”, ,Spétka
Dominujgca” lub inne sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany, odnoszg sie do spétki Polnord SA,
natomiast ,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa”, ,Grupa Kapitatowa Polnord” lub inne sformutowania o podobnym znaczeniu
oraz ich odmiany odnoszg sie do Grupy Kapitatowej, w sktad ktorej wchodzi Polnord SA oraz podmioty podlegajace
konsolidacji.

Okreslenie ,,Raport” odnosi sie do niniejszego Skonsolidowanego raportu rocznego za 2017 rok, zas ,Sprawozdanie
Zarzadu” dotyczy Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord SA w okresie od dnia 01.01.2017 r. do
dnia 31.12.2017 r., a ,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe” oznacza Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Polnord SA za okres od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r.

1 Wprowadzenie - Informacje o Spotce

Polnord SA jest jedng z najbardziej doswiadczonych w Polsce firm na rynku budowlanym i deweloperskim. Spoétka
powstata w 1977 roku jako generalny wykonawca eksportu budownictwa. W 1988 roku przyjeta nazwe Polnord.
W 1999 roku wprowadzono akcje Spotki do obrotu na parkiecie gtéwnym Gietdy Papieréw Wartosciowych
w Warszawie. Aktualnie Spotka wchodzi w sktad indeksu sWIG80 oraz WIG-Nieruchomosci.

Poczagwszy od 2007 roku podstawowym przedmiotem dziatalnosci Polnord jest realizacja, poprzez spétki celowe
zawigzywane przez Polnord samodzielnie lub z partnerami, projektéw deweloperskich. Grupa Polnord prowadzi
dziatalno$¢ na terenie Warszawy, Trdjmiasta, Olsztyna, Szczecina, todzi i Wroctawia.

Polnord SA jest cztonkiem-zatozycielem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich (,,PZFD”), ktérego celem jest promowanie
kodeksu dobrych praktyk w relacji klient — deweloper. Polnord nieprzerwanie od 2000 roku posiada Certyfikat
Dewelopera — swiadectwo profesjonalizmu i gwarancje rzetelnosci w dziataniu na rzecz klienta, przyznawany przez PZFD.

Grupa Polnord posiada jeden z wiekszych wséréd polskich deweloperéw bankéw ziemi, w sktad ktérego wchodza
atrakcyjne nieruchomosci zlokalizowane w najwiekszych polskich aglomeracjach (m.in. Warszawa, Tréjmiasto, todz
i Szczecin). W ostatnich latach, w oparciu o posiadane wieloletnie doswiadczenie, Polnord poprzez spétki celowe
w 100% zalezne, zrealizowat projekty mieszkaniowe m.in. w nastepujgcych lokalizacjach:

e Warszawa: Grupa Polnord jest jednym z deweloperéw realizujagcych budowe nowej dzielnicy Warszawy
(,,Miasteczko Wilandéw”), na terenie ktérej zamieszka ok. 35-50 tys. mieszkancow. Jest to jeden z najbardziej
prestizowych i wymagajacych projektéw inwestycyjnych realizowanych na terenie Polski, uznany przez Urban
Land Institute w 2010 r. za jedng z pieciu najlepszych inwestycji na Swiecie. Dotychczas, w ramach Miasteczka
Wilandéw, Grupa Polnord zrealizowata m.in. nastepujace projekty mieszkaniowe: , Krélewskie Przedmiescie” w
Alei Rzeczypospolitej (443 lokale), , Krysztat Wilanowa” przy ul. Klimczaka (95 lokali), ,Srédmieécie Wilanéw”
bud. A, C, D oraz bud. F przy ul. Kazachskiej (tgcznie 645 lokali), ,Brzozowy Zakatek” bud. Al (128 lokali);
,Brzozowy Zakatek” bud. A2 (129 lokali); ,Smart Aparthotel” (174 lokali)

e Zgbki k. Warszawy: ,Neptun | (Etap 1)” (109 lokali); ,,Neptun | (Etap Il)” (105 lokali); ,Neptun Il (Etap 1)” (150
lokali); ,,Neptun Il (Etap II)” (65 lokali);

e Sopot: ,Sopocka Rezydencja” (162 apartamenty);

e Gdansk: , Ostoja Mysliwska” (242 lokale); ,,2 Potoki Etap I-IV” (576 lokali); ,,Dwa Tarasy” Etap | (162 lokale), Etap
11 (172 lokale); ,,Chabrowe Wzgérze etap |I” (152 lokale);

e Gdynia: ,,Brama Sopocka I” (54 lokale); ,,Brama Sopocka II-111” (42 lokale);
e Qlsztyn: ,Osiedle Teczowy Las” bud. 1-5 (436 lokali) oraz bud. 6 (149 lokali);
e t6dz: ,City Park” Etap I-lll (235 lokali); ,,City Park” Etap IV bud. A5 (94 lokale);

e Szczecin: ,Ku Stoncu” Etap |, Il (bud. 1, 2) (539 lokali);
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e Polnord jest réwniez podmiotem odpowiedzialnym za realizacje kompleksu biurowego , Wilanéw Office Park”,
w ramach ktérego zrealizowane zostaty dwa nowoczesne budynki biurowe o tgcznej powierzchni 17.290 m?2.

Na koniec 2017 roku Polnord, poprzez spotki w 100% zalezne oraz wspotkontrolowane, posiadat w ofercie sprzedazowe;j
18 projektéw mieszkaniowych, przedstawionych w tabeli 8, w ramach ktérych zostanie wybudowanych 2.227 mieszkan,
o tacznej powierzchni PUM wynoszacej ponad 118.000 m?.

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. spétki z Grupy Kapitatowej Polnord sprzedaty netto (na podstawie umow
przedwstepnych i rezerwacyjnych):

. 1638 lokali (dane niewazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spotkach Grupy),
. 1389 lokale (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy).

Liczba lokali, ktére zostaty rozpoznane w wyniku finansowym Grupy za okres od 1 stycznia 2017r. do 31 grudnia 2017 r.
wyniosta 1131 szt. (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy).

W catym 2017 roku Grupa uruchomita sprzedaz tgcznie 12 inwestycji. Nowe projekty sg realizowane w atrakcyjnych
lokalizacjach w Warszawie, Tréjmiescie, Olsztynie, Szczecinie, todzi i Wroctawiu. Projekty uruchomione w 2017 roku
stworzyty potencjat do rozszerzenia oferty o 1595 lokali o tgcznej powierzchni PUM wynoszacej 83.619 m2 (dane wazone
udziatem Polnord S.A.).

2 Otoczenie rynkowe

Rok 2017 byt okresem bardzo dobrej koniunktury na rynku deweloperskim - sprzedano 73 tys. mieszkan, co jest wynikiem
0 17% lepszym niz w roku poprzednim. Ponadto po raz pierwszy od 2013 doszto do sytuacji, w ktorej liczba sprzedanych
mieszkan przekroczyta liczbe mieszkan wprowadzonych do oferty.

W okresie I-XI 2017 w wiekszosci najwiekszych miast w Polsce oddano do uzytkowania wiecej mieszkan niz w ubiegtym.
W catym 2017 r. oddano do uzytku ponad 178 tys. mieszkan, tj. 0 9,1 proc. wiecej niz w 2016 r.

W okresie styczen-listopad 2017 r. doszto do istotnego wzrostu liczby mieszkan, dla ktérych wydano pozwolenia na
budowe —w przypadku deweloperéw mieszkaniowych liczba ta uksztattowata sie na poziomie ponad 118 tys. mieszkan,
co oznacza wzrost 0 25,6% w stosunku do analogicznego okresu 2016 r.

Wykres 1. Koniunktura na rynku mieszkaniowym. Liczba sprzedanych mieszkan (‘000)
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Zrédio: REAS > Mieszkania w ofercie na koniec roku

W 2017 roku $rednia cena ofertowa za 1m2 stale rosta osiggajac w IV kwartale 2017 roku warto$¢ 7 112 zt. Srednia cena
transakcyjna w 2017 roku z perspektywy catego roku miata tendencje rosnacy, jednak w ostatnim kwartale nastgpito
lekkie wyhamowanie — srednia cena transakcyjna za m2 osiggneta wartos¢ 6 826 zt. W poréwnaniu z rokiem 2006 jest to
wzrost o 90%.

Najwyzszg cene za 1m2 pod koniec 2017 roku trzeba byto zaptaci¢ za m2 w Warszawie — 7 751 zt, zaraz za Warszawg
plasuje sie Trojmiasto, w Gdyni m2 mieszkania kosztuje 6 902 zt, a w Gdarnisku 6 829 zt. Sg to rynki, na ktérych Polnord
koncentruje swojg dziatalnosc.
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Rosngca sprzedaz, niestabngcy popyt na mieszkania oraz utrzymujgca sie bogata oferta sprzedazowa pozwala
deweloperom na state podnoszenie cen oferowanych przez nich mieszkan.

Wykres 2. Srednie transakcyjne ceny mieszkarh w wybranych miastach w Polsce (PLN)
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W 2008 roku 66% populacji mieszkato w mieszkaniach wtasnosciowych, w 2016 roku byto to juz ponad 83%. Od okoto
2010 roku wartos¢ ta utrzymuje sie w granicach 83% - nic nie Swiadczy o tym, ze w przysztosci nagle dojdzie to
gwattownego wzrostu tego wskaznika.

Wynajem mieszkan stat sie popularng forma inwestycji, zaréwno krétko- jak i dtugoterminowo. Wynajem cieszy sie
szczegolnie duzg popularnoscig w wiekszych osrodkach miejskich, gdzie tez stopy zwrotu z takich inwestycji sg wyzsze niz
w mniejszych miastach. Polska jest jednym z panstw, w ktérych mozna zarobi¢ najwiecej na wynajmie mieszkan.

W Polsce na 1 000 mieszkaricéw przypadajg 363 mieszkania, podczas gdy $rednia unijna to 487. Swiadczy to o istniejagcym
potencjale do wykorzystania. Zgodnie z Narodowym Programem Mieszkaniowym $rednia liczba mieszkarht ma wzrosngc¢
do 2030 roku do 435 na 1 000 mieszkarncow (PAP). Zblizytoby to Polske do sredniej w UE.
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3 Strategia Grupy Kapitatowej Polnord SA

W dniu 21.03.2016 r. Zarzad Polnord SA podjat uchwate
o przyjeciu i wdrozeniu do realizacji strategii Grupy
Polnord na lata 2016-2019 ("Strategia").

Zgodnie z przyjetym dokumentem, strategicznym celem jest

Kapitatowej

wzrost wartosci Grupy Kapitatowej Polnord.

Cel ten bedzie realizowany przede wszystkim poprzez:

1) wzrost rentownosci prowadzonej dziatalnosci
uzyskany w oparciu o wprowadzane do sprzedazy
nowe inwestycje deweloperskie, na poziomie
rentownosci nie nizszej niz 18% netto,

2) koncentracje dziatalnosci na terenie duzych
aglomeracji (Warszawa i Tréjmiasto),

3) racjonalne obnizanie zadtuzenia i w efekcie

zmniejszanie kosztéw obstugi dtugu zewnetrznego.

Celem Strategii jest osiggniecie w 2019 r. przychoddw na
poziomie przekraczajgcym ponad 500 min zt oraz rocznej
sprzedazy lokali, wazonej udziatami Polnord, w ilosci nie
nizszej niz 1.500 szt. rocznie (1.024 szt. w 2016 r.).

Strategia Grupy Kapitatowej Polnord SA
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WZzORsT
RENTOWNOSCI
PROWADZONEJ
DZIALALNOSCI

KONCENTRACIA

RACJONALNE
OBNIZENIE POLNORD S.A DZIAtAN NA
ZADLUZENIA TERENIE DUZYCH

AGLOMERACII

POWRGT DO
WYPLATY
DYWIDENDY OD
2018 rROKU

Strategia wskazuje cel, ktéry bedzie determinowat czynnosci podejmowane przez Zarzagd w kolejnych 3 latach oraz

przedstawia instrumenty stuzgce do jego realizacji.

Zarzad Polnord na biezgco bedzie prowadzit analize otoczenia rynkowego i w przypadku istotnej zmiany warunkéw

makroekonomicznych dopuszcza zaktualizowanie Strategii.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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4 Wybrane dane finansowe i operacyjne

Tabela 1.Wybrane skonsolidowane dane finansowe i operacyjne

tys. zt tys. EUR
01.01.2017 - 01.01.2016 - 01.01.2017 - 01.01.2016 -
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Przychody ze sprzedazy 293 635 176 745 69 177 40393
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 43 925 44 280 10348 10 120
Zysk (str.ata.) brutto z dziatalnosci 21852 (26 335) 5148 (6019)
operacyjnej
Zysk (strata) brutto 1225 (24 650) 289 (5633)
Zysk (strata) ne‘tto z dziatalnosci 3312 (16 929) 780 (3 869)
kontynuowanej
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 3312 (16929) 780 (3869)
BILANS 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Kapitat wiasny 708 083 705 577 169 767 159 488
Zobowigzania dtugoterminowe 258110 348 416 61 884 78 756
Zobowigzania kréotkoterminowe 502 295 464 001 120428 104 883
Aktywa trwate 727 144 703018 174 337 158 910
Aktywa obrotowe (w tym zakla.syflkowane 741 344 814 976 177 742 184 216
jako przeznaczone do sprzedazy)
Suma aktywdw 1468 488 1517994 352079 343127
Tabela 2. Sprzedaz w 2017 r. iw 2016 r.
Wyszczegdlnienie [szt.] 01.01.2017 - 31.12.2017 01.01.2016 - 31.12.2016
Polnord i spétki 100% zalezne 1144 811
Spotki wspotkontrolowane 245 214
Razem 1389 1024

5 Polityka dywidendy

W zakresie polityki dywidendy Zarzad Spoétki kieruje sie zasada realizowania wyptfat stosownie do wielkosci
wypracowanego zysku i sytuacji finansowej Spotki. Intencjg Spétki jest regularne wyptacanie dywidendy poczawszy od
2018 roku (dywidenda za 2018 rok). Zarzad, zgtaszajac propozycje dotyczgce mozliwosci wyptaty dywidendy, uwzgledniaé
bedzie koniecznos¢ zapewnienia Spotce ptynnosci finansowej oraz kapitatu niezbednego do rozwoju dziatalnosci.

Za lata obrotowe 2011-2016 Spoétka nie wyptacata dywidendy, co byto zwigzane z decyzjg o pozostawieniu w Spodtce
srodkéw na inwestycje i rozwdj dziatalnosci oraz z zabezpieczeniem ptynnosci finansowe;.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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6 Sktad Grupy Kapitatowej Polnord SA

W sktad Grupy Kapitatowej Polnord wchodzi Polnord SA jako jednostka dominujgca oraz podmioty podlegajgce
konsolidacji.

Czas trwania Spotki oraz jednostek wchodzgcych w sktad Grupy na dzien 31.12.2017 r. jest nieoznaczony.

Petna nazwa (firma) POLNORD Spoétka Akcyjna

Siedziba 02-972, Warszawa, ul. Adama Branickiego 15

KRS 0000041271

Numer identyfikacji podatkowej NIP 583-000-67-67

Numer Identyfikacji REGON 000742457

Zarejestrowany kapitat zaktadowy 65.386.254 zt (w petni optacony)

PKD 6810 Z — kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
Strona www www.polnord.pl

INFORMACJE O POWIAZANIACH ORGANIZACYJNYCH LUB KAPITALOWYCH EMITENTA Z INNYMI PODMIOTAMI ORAZ OKRESLENIE JEGO GEOWNYCH
INWESTYCJI KRAJOWYCH | ZAGRANICZNYCH (PAPIERY WARTOSCIOWE, INSTRUMENTY FINANSOWE, WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE ORAZ
NIERUCHOMOSCI), W TYM INWESTYCJI KAPITALOWYCH DOKONANYCH POZA JEGO GRUPA JEDNOSTEK POWIAZANYCH ORAZ OPIS METOD ICH
FINANSOWANIA

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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PONIZE) ZAPREZENTOWANY ZOSTAt SCHEMAT POWIAZAN ORGANIZACYJNO-KAPITALOWYCH POLNORD SA NA DZIEN
31.12.2017 r.

Sktad Grupy Kapitatowej Polnord SA

POLNORD SA
1
ks Polnord Szczecin Ku Storicu Sp.zo0.0. - Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. - Stacja Kazimierz Sp. z 0.0.
100% udziatéw 100% udziatéw 50% udziatéw
Polnord Apartamenty Sp. z 0.0. - Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. S.j. et et Stacja Kazimierz Sp. z 0.0. SKA g
100% udziatéw 100% wktadéw 50% akcji
k=s{ Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0. - Polnord Spétka Akcyjna Finanse S.j. - Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0.
100% udziatéw 100% wktadéw 50% udziatéw
<=
l=#| Polnord Warszawa-Z3abki Neptun Sp. z 0.0. Polnord Sopot Il Sp. z0.0. - Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. SKA
100% udziatéw 100% udziatéw 50% akcji
= Polnord i cje Sp.zo.0.t6diCity [T
=% Polnord Gdarisk Dwa Tarasy Sp. z 0.0. £ "WEStYPalrk :K 2 X b= Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0.
100% udziaté 50% udziaté
peeeew 100% udziatéw ik
- Polnord Gdynia Brama Sopocka Sp. z0.0. = Stroj Dom ZSA (Rosja) k| Stacja Kazimierz11Sp.20.0. SK  |gud
100% udziatéw 100% akcji 50% akcji
Srédmiescie Wilanéw Sp. z 0.0. SPV 1Sp.zo.0. - Stacja Kazimierz 11l Sp. z 0.0.
= 100% udziatéw = 100% udziatéw 50% udziatéw
\s| Wilanéw Office Park-bud. B1 Sp. z0.0. ol Polnord Haffnera 1 Sp. z0.0. - Stacja Kazimierz 11l Sp. 20.0. SK e
100% udziatéw 100% udziatow 50% udziatéw
Wilanéw Office Park-bud. B3 Sp. z 0.0. - Haffnera Park Sp. z 0.0. - Semeko Aquasfera Sp. zo.o.
- 100% udziatéw 100% udziatow 50% udziatéw
Haffnera Apart Sp. zo.o. - Fadesa Polnord Pcflsl;a Sp.zo.0.
— 100% udziatow AIN e
FPP Powsin Sp. z 0.0. -
100% udziatéw
J konsolid oda petn
S e == Polnord Gdarisk Dolne Miasto Sp.z 0.0. =
J Wycenione metoda praw wtasnoéd 100% udziatéw Quiedin InnovaiSp-2 e
. 100% udziatéw =
D Nie ujeto wkonsolidagi
FPP Osiedle Moderno Sp. zo.0.
100% udziatéw
sy Korporacja Budowlana DOM SA
34,65% akcji
Hydrosspol Sp. zo.0. w likwidacji
- 30% udziatéw

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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Szczegotowy opis zasad sporzgdzania Skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostat przedstawiony w rozdziale VI,
pkt 5 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE GRUPY KAPITALtOWEJ, W TYM W WYNIKU POtACZENIA, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY JEDNOSTEK
GRUPY KAPITALOWEJ SPOtKI, INWESTYCJI DEUGOTERMINOWYCH, PODZIAtU, RESTRUKTURYZACJI | ZANIECHANIA DZIAtALNOSCI

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w powigzaniach organizacyjno -
kapitatowych:

Nazwa podmiotu

Opis zdarzenia

Stacja Kazimierz Il
Sp. z0.0. SK

W dniu 10.01.2017r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego wydat postanowienie o przeksztatceniu spétki w sp. komandytowa.
Polnord SA jest komandytariuszem.

Haffnera Apart
Sp.zo.o0.

W dniu 08.02.2017r. Sad Rejonowy Gdansk Pétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy wydat
postanowienie o rejestracji Spoétki. Jedynym udziatowcem jest Polnord SA.

Haffnera Park

W dniu 09.02.2017r. Sad Rejonowy Gdansk Pétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy wydat

Sp.z0.0. postanowienie o rejestracji Spoétki. Jedynym udziatowcem jest Polnord SA.
Zwiekszenie stanu posiadanych akcji
Korporacja Zwiekszenie stanu posiadania jest wynikiem przejecia na wtasnos¢ przedmiotu zabezpieczenia w postaci

Budowlana DOM SA

290 000 akcji spétki KB Dom w trybie art. 22 ust 2 pkt 1 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r o zastawie
rejestrowym i rejestrze zastawow. Transakcja odbyta sie poza rynkiem regulowanym GPW w drodze
czynnosci prawnej za posrednictwem domow maklerskich.

Stacja Kazimierz Il
Sp. z 0.0. SK

W dniu 03.04.2017r. postanowiono podnies¢ wartos¢ wktadow wspdlnikow MS Warynski oraz Polnord
SA do kwoty 12.604.863,10 zt. Podwyzszenie wktadu ze strony MS Warynski odbyto sie wktadem
niepienieznym w postaci udziatu w gruncie, zas w przypadku Polnord SA wktadem pienieznym.

Stacja Kazimierz Sp. z
0.0. SKA

W dniu 27.07.2017r. Spdtka Stacja Kazimierz spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spodtka
komandytowo — akcyjna z siedzibg w Warszawie na mocy uchwaty z dnia 04.07.2017r. w sprawie
podziatu zysku osiggnietego przez Spdtke za rok obrotowy 2016, dokonata wyptaty dywidendy w
wysokosci 13.600.000 zt do podziatu pomiedzy wspdlnikdw stosownie do ich udziatu w zysku zgodnie z
postanowieniami Statutu Spoétki.

Stacja Kazimierz Ill
Sp. z 0.0. SK

W dniu 26.09.2017r. postanowiono podnies¢ wartos¢ wktadow wspdlnikow MS Warynski oraz Polnord
SA do kwoty 18.744.887,52 zt. Podwyiszenie wktadu ze strony MS Warynski odbyto sie wktadem
niepienieznym w postaci udziatu w gruncie, zas w przypadku Polnord SA wktadem pienieznym.

Stacja Kazimierz Il Sp.

z 0.0. SK

W dniu 10.11.2017r. Spétka Stacja Kazimierz Il spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka
komandytowa z siedzibg w Warszawie na mocy uchwaty z dnia 10.11.2017r. w sprawie podziatu zysku
osiggnietego przez Spétke za rok obrotowy 2017, dokonata wyptaty zaliczki na poczet dywidendy w
wysokosci 13.000.000 zt do podziatu pomiedzy wspdlnikdw stosownie do ich udziatu w zysku zgodnie z
postanowieniami Statutu Spoéfki.

Grupa Kapitatowa Polnord SA



Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujace zmiany:
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Nazwa podmiotu Opis zdarzenia

W dniu 19.02.2018r. zostat sporzadzony i podpisany Plan Potgczenia przez spétki: Stacja Kazimierz | Sp.
z 0.0. jako spotka przejmujaca oraz Stacja Kazimierz Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0., Stacja
Kazimierz | Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA, Stacja Kazimierz Spétka z ograniczong

Stacja Kazimierz |
Sp. zo.0.

odpowiedzialnoscig SKA i Stacja Kazimierz Il Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k. —jako spotki
przejmowane (,,Plan Potgczenia”), na podstawie ktérego Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. w trybie art. 492 §
1 pkt. 1 ksh przejmie majgtek wszystkich spdtek przejmowanych w zamian za udziaty w spétce

przejmujgcej wydane wspdlnikom spoétek przejmowanych. Plan Potaczenia zostat ztozony do Sadu
rejestrowego kazdej z faczacych sie spoétek. Plan Potaczenia zostat poddany badaniu przez biegtego

rewidenta wyznaczonego przez Sad rejestrowy w dniu 8.03.2018r.

W dniu 1.03.2018r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw ,SPV 1” Sp. z o0.0. podjeto uchwate o
zmianie umowy spotki w zakresie zmiany firmy spétki na Polnord Construction Sp. z 0.0., zmiany PKD
SPV 1Sp. z 0.0. oraz zmiany w zakresie organdéw spoétki — powotanie Rady Nadzorczej spotki. Przedmiotowe zmiany
umowy spotki stang sie skuteczne wraz z konstytutywnym wpisem tych zmian do KRS przez Sad

rejestrowy zgodnie z wnioskiem spétki ztozonym do Sadu w dniu 9.03.2018r.

Na dzied 31.12.2017 r. udziat w ogdlnej liczbie gtoséw posiadanych przez Polnord w podmiotach zaleinych,

wspotzaleznych i stowarzyszonych jest rowny udziatowi Polnord w kapitatach tych jednostek.

ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA SPOLKA | GRUPA KAPITALOWA

W 2017 r. nie zostatly istotnie zmienione zasady zarzadzania Spotkg i Grupg Kapitatowa poza wskazanymi w punkcie

powyzej.

SPOLKI WYtACZONE Z KONSOLIDACII

W Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie ujeto spétki HYDROSSPOL Sp. z o.0. w likwidacji, ktéra zaprzestata

dziatalnosci. Dane finansowe tej spétki sg nieistotne w stosunku do catosci Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

7 Witadze Spoiki
Zarzqd Polnord SA

Sktad Zarzadu Spotki na dzien 31.12.2017 r. przedstawiat sie nastepujaco:

ZARZAD

Dariusz Krawczyk

Prezes Zarzadu

Jerzy Kotkowski

Cztonek Zarzadu

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spotki moze liczy¢ od 2 do 6 cztonkdw, ktérych wspdlna kadencja trwa trzy lata.

Obecnie Zarzad petni obowigzki w ramach kadencji, ktéra rozpoczeta sie w dniu 29.06.2017 r.

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w zarzadzie Polnord S.A.:

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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Data zdarzenia Opis zdarzenia

W dniu 27 kwietnia 2017 r. Rada Nadzorcza Spétki, w zwigzku z uptywem dotychczasowej kadencji
Zarzadu, podjeta uchwate, na mocy ktérej ustalita, ze w sktad Zarzadu Spétki na kolejng wspding
trzyletnig kadencje w latach 2017-2020 wchodzi¢ bedzie dwdch cztonkéw, z ktérych jeden petnit bedzie
funkcje Prezesa Zarzadu. Rada Nadzorcza powotata Pana Dariusza Krawczyka na Prezesa Zarzadu Spotki
na kolejng wspdlng trzyletnig kadencje w latach 2017-2020. Ponadto Rada Nadzorcza, zgodnie z §10 ust
2 Statutu Spétki powotata Pana Jerzego Kotkowskiego na Cztonka Zarzadu na kolejng wspdlng trzyletniag
kadencje w latach 2017-2020. Powyzsze uchwaty Rady Nadzorczej weszty w zycie z chwilg zakonczenia

27.04.2017r.

XXVI Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki

Zyciorysy Cztonkéw Zarzadu Spétki znajdujg sie na stronie internetowej Spétki oraz w opublikowanym 21.03.2017r.
Skonsolidowanym Raporcie Rocznym za 2016r. w pkt. 7 na stronie 16-18.

Rada Nadzorcza

W dniu 28.06.2016 r. XXV Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki ("ZWZ") dokonato wyboru Rady Nadzorczej na nowga
wspolng trzyletnig kadencje. Na dziert 31.12.2017 r. w sktad Rady Nadzorczej Spotki wchodzity nastepujace osoby:

Grzegorz Magdziarz

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Pawet Laskowski - Fabisiewicz Tomasz Damzyn Michat Rokosz
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej
Magdalena Szymczak Marcin Mosz Piotr Wozniak
Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej
Panowie Pawet Laskowski — Fabisiewicz oraz Piotr WozZniak ztozyli oSwiadczenia o niezaleznos$ci, w rozumieniu §13 ust. 3
Statutu Spotki — kryterium niezaleznosci wskazane w Zatgczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005

r., dotyczacego roli dyrektorow nie wykonawczych lub bedacych cztonkami rady nadzorczej spotek gietdowych i komisji
rady (nadzorczej).

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w Radzie Nadzorczej Spotki:

Data zdarzenia Opis zdarzenia

Rezygnacja z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki z przyczyn osobistych ztozyta Pani Julia Walicka —
09.05.2017r. Ostachowska. Rezygnacja Pani Julii Walickiej - Ostachowskiej zostata ztozona ze skutkiem na dzien
odbycia XXVI Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki.

28.06.2017r. Rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki ztozyt Pan Marek Dietl.

XXVI Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki dokonato wyboru Pana Michata Rokosza oraz Pana Eryka
29.06.2017r. . e L . . .

Karskiego do Rady Nadzorczej Spétki na obecng wspdlng trzyletnig kadencje.
27.11.2017r. Rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki ztozyli Pan Dawid Czcibor oraz Maciej Stradomski
28.11.2017r. Rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki ztozyt Pan tukasz Adamczyk
29.11.2017r. Rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki ztozyta Pani Agata Gola
30.11.2017r XXXIl Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki odwotato trzech cztonkéw Rady Nadzorczej tj. Pana

Jerzego Bartosiewicza, Eryka Karskiego oraz Michata Rokosza.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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XXVl Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki dokonato wyboru Pana Tomasz Damzyna, Pawfa
30.11.2017r. Laskowskiego — Fabisiewicza, Grzegorza Magdziarza, Marcina Mosza, Michata Rokosza, Piotra Wozniaka
oraz Pani Magdaleny Szymczak do Rady Nadzorczej Spétki obecnej kadencji

Rada Nadzorcza sktada sie z nie mniej niz 5 i nie wiecej niz 7 cztonkdw. Biezgca trzyletnia kadencja Rady Nadzorczej
rozpoczeta sie w dniu 28.06.2016 r. W okresie od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego Raportu nie
nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki.

Krétka charakterystyka Cztonkow Rady Nadzorczej:
Grzegorz Magdziarz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Absolwent Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Marii Curie Sktodowskiej w Lublinie oraz podyplomowych
studiéw Prawa Europejskiego, Instytut Nauk Prawnych Polskiej Akademii Nauk w Warszawie. Od 2016 jest cztonkiem
Rady Nadzorczej PZU Centrum Operacji S.A. Od 2009 - adwokat, cztonek I1zby Adwokackiej w Warszawie, prowadzi wtasng
kancelarie adwokacka, specjalizacja: prawo karne, prawo cywilne, prawo gospodarcze. Prowadzi szkolenia dla aplikantéw
adwokackich 1zby Adwokackiej w Warszawie. W latach 2003-2009 byt sedzig Sadu Rejonowego dla Warszawy -
Srédmieécia, orzekajacy w wydziatach karnych; 2006-2009 kierownik sekcji wykonawczej; 2008-2009 orzekajacy takze
jako sedzia delegowany w Sagdzie Okregowym w Warszawie. Posiada obszerne doswiadczenie orzecznicze
w skomplikowanych iobszernych sprawach karnych gospodarczych. Pan Grzegorz Magdziarz ztozyt oswiadczenie
o spetnianiu kryterium niezaleznosci zgodnie z art. 129 ust 3 ustawy z dnia 6 czerwca 2017r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Pawet Laskowski - Fabisiewicz — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Absolwent Wyzszej Szkoty Komunikowania i Mediéw Spotecznych w Warszawie oraz Akademii Humanistycznej im. A.
Gieystora w Puttusku. Menedzer z ponad 20 letnim doswiadczeniem w miedzynarodowym s$rodowisku biznesowym.
Uczestnik  wielu programéw zzakresu zarzadzania, m.in. Swedish Institute Management Program.
Kariere zawodowg rozpoczat w 1992 r. w McDonald's Polska realizujgc otwarcia pierwszych restauracji sieci w Polsce oraz
Rumuni. Od korica 1995 r. byt Dyrektorem Operacyjnym w ABCO Sp. z 0.0., dwczesnie jednej z najwiekszych spétek
dystrybucyjnych FMCG w Polsce. W ramach organizacji byt odpowiedzialny za restrukturyzacje struktur sprzedazy oraz
logistyki. W latach 1997-2002 petnit funkcje Dyrektora ds. Logistyki w Coca - Cola Beverages Polska, gdzie odpowiadat za
restrukturyzacje, integracje i optymalizacje systemu dystrybucyjnego spotki. W latach 2002-2008 zajmowat stanowisko
Dyrektora Operacyjnego i Cztonka Zarzadu ogdlnopolskie] sieci drogeryjnej dziatajgcej pod markg Drogerie Natura, gdzie
gtéwnymi obszarami odpowiedzialnosci byty restrukturyzacja spétki, catosciowe zarzgdzanie siecig, sprzedazy, faricuchem
dostaw, zapasami oraz repozycjonowanie marki. W 2008 r. zostat powotany na funkcje Prezesa Zarzadu w spdtce Tow.
Obrotu Nieruchomosciami Agro, ktdra weszta w sktad Polskiego Holdingu Nieruchomosci, gdzie w okresie 2011-2014 byt
Wiceprezesem Zarzadu nadzorujgcym bezposrednio obszar projektéw komercyjnych iich realizacje oraz wspoéttworzyt
uwienczone sukcesem wprowadzenie spotki (IPO) na GPW. W latach 2014-2015 petnit funkcje Doradcy Prezesa w Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz Doradcy Zarzagdu BGK Nieruchomosci. Od kornica 2014 r. prowadzi wtasng dziatalnosé
doradczg w zakresie zarzgdzania i sprzedazy. Ponadto od 01.02.2018r. zostat powotany na Prezesa Zarzadu spétki Logis
SA.

Tomasz Damzyn — Cztonek Rady Nadzorczej

Absolwent Uniwersytetu todzkiego (Wydziat Ekonomiczny — Katedra Handlu Zagranicznego) oraz studidow
podyplomowych w Sheffield Hallam University, Wielka Brytania (MSc — Real Estate Investment and Management). Od
2010 Cztonek RICS ( Royal Institution of Chartered Surveyors), od 2005 cztonek CCIM Institute, Chicago (Certified
Commercial Investment Manager), od 2000 Cztonek Krajowej Izby Biegtych Rewidentéw (KIBR, biegty rewident).
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Obecnie prowadzi wtasng dziatalnos¢ jako Interim CFO, doradztwo finansowe ( stworzenie systemu raportowania,
budzetowania, procedur wewnetrznych, pozyskiwanie finansowania, przygotowywanie modeli finansowych). W latach
2016-2017 jako Prezes/Inwestor tworzyt oraz zarzadzat siecig Barber Shopéw w Polsce. Ponadto w 2015 pracowat w
Crimson Armor Capital Partners TFI S.A. (fund manager) jako CFO, gdzie zajmowat sie m.in. przygotowaniem oferty
publicznej na GPW w Warszawie, tworzeniem funduszu nieruchomosciowego z Knight Frank i Citi Bank,
przygotowywaniem modeli finansowych oraz nadzorem inwestorskim ( projekty deweloperskie oraz hotelowe). W latach
2004-2014 pracowat w Allied Irish Bank PPM Sp. z 0.0. a nastepnie w Peakside Polonia Management Sp. z 0.0. (PPM) jako
Dyrektor Finansowy, Cztonek Zarzadu PPM oraz spétek celowych funduszy nieruchomosciowych. Od 1992 do 2004
pracowat w Dziale Audytu w Arthur Andersen Sp. z 0.0., a nastepnie w Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. Od kilkunastu lat
zwigzany z rynkiem nieruchomosci. Od 12.2017 jest cztonkiem rady nadzorczej PKL (Polskie Koleje Linowe) S.A.

Pan Tomasz Damzyn ztozyt oswiadczenie o spetnianiu kryterium niezaleznosci zgodnie z art. 129 ust 3 ustawy z dnia 6
czerwca 2017r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Marcin Mosz - Cztonek Rady Nadzorczej

Absolwent Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie, kierunek Finanse i Bankowos¢. Obecnie petni funkcje Dyrektora
Departamentu Rozwoju Korporacji w PKO Banku Polskim S.A. Odpowiedzialny za nadzdér wtascicielski nad spétkami Grupy
Kapitatowej PKO Banku Polskiego i innymi inwestycjami kapitatowymi Banku, prowadzenie transakcji fuzji i przejeé oraz
sprzedazy aktywow w PKO Banku Polskim, korporacyjny kontroling strategiczny oraz sprawozdawczos¢ Grupy
Kapitatowej. Posiada wieloletnie doswiadczenie w pracy w polskich i miedzynarodowych instytucjach finansowych
(Barclays, ABN AMRO) w zakresie inwestycji, fuzji i przeje¢ oraz tworzenia strategii i reorganizacji przedsiebiorstw. Byt
odpowiedzialny za pozyskiwanie i obstuge transakcji (gtownie fuzje i przejecia, transakcje IPO, a takze inne transakcje
kapitatowe ifinansowania) w sektorze instytucji finansowych oraz w Europie Srodkowo — Wschodniej. Posiada
doswiadczenie w zakresie nadzoru witascicielskiego, w tym jako cztonek rad nadzorczych instytucji finansowych. Obecnie,
poza Bankiem Pocztowym, cztonek Rad Nadzorczych Kredobank, Ferrum, PKO Leasing oraz Qualia Development.

Michat Rokosz - Cztonek Rady Nadzorczej

Absolwent Wydziatu Ekonomii Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie oraz studidw podyplomowych w zakresie
finanséw w Wyzszej Szkole Finanséw i Zarzadzania w Warszawie, kierunek Dyrektor Finansowy. Od 2011 Cztonek Royal
Institution of Chartered Surveyors (MRICS). W latach 2005 — 2007 byt cztonkiem Komitetu Doradczego Arka BZ WBK
Fundusz Rynku Nieruchomosci FIZ. Ekonomista z blisko 20 letnim doswiadczeniem w sektorze finanséw i doradztwa
gospodarczego. Doswiadczenie zdobyt, pracujgc w ECORYS w Wielkiej Brytanii i w Polsce, w Millenium Leasing, w Banku
Wspotpracy Europejskiej oraz ING Lease (Polska). Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od 2004 roku — pracowat kolejno
w Banku Zachodnim WBK S.A. jako Kierownik Zespotu Project and Property Finance; nastepnie w CB Richard Ellis — jako
Wicedyrektor w zespole doradztwa inwestycyjnego, a w latach 2010-2011 petnit funkcje Cztonka Zarzadu ING Bank
Hipoteczny. Do 2014 pracowat w Deloitte jako Wicedyrektor - Doradztwo Nieruchomosciowe, obecnie pracuje w HSBC
Bank Polska jako Dyrektor ds. Finansowania Nieruchomosci. Pan Michat Rokosz ztozyt oswiadczenie o spetnianiu
kryterium niezaleznosci zgodnie z art. 129 ust 3 ustawy z dnia 6 czerwca 2017r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Magdalena Szymczak - Cztonek Rady Nadzorczej

Absolwentka Woydziatu Prawa iAdministracji Uniwersytetu Warszawskiego. Ukonczyta takze Centrum Prawa
Amerykanskiego (University of Florida, Fredric G. Levin College of Law). Od 2016 adwokat - wpisana na liste adwokatéw
prowadzong przez Okregowg Rade Adwokackg w Warszawie, prowadzi wtasng kancelarie adwokacka, specjalizujgcy sie
w prawie karnym oraz ubezpieczen gospodarczych. Od 2013r. wspodtpracuje z Kancelariami Adwokackimi. W latach 2010
- 2013 pracowata w TUIR ,,WARTA" SA, Departament Likwidacji Szkéd Mieszkaniowych iKorporacyjnych, Biuro
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Ubezpieczen OC, jako starszy specjalista, HDI Asekuracja TU SA, Departament Korporacyjnych Ubezpieczen
Odpowiedzialnosci Cywilnej, jako specjalista, asystent. Pani Magdalena Szymczak ztozyta oswiadczenie o spetnianiu
kryterium niezaleznosci zgodnie z art. 129 ust 3 ustawy z dnia 6 czerwca 2017r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym. Cztonek Komitetu Audytu Polnord SA.

Piotr Wozniak - Cztonek Rady Nadzorczej

Absolwent Uniwersytetu Gdanskiego (Wydziat Bankowosci i Finanséw). Realizuje studia doktoranckie na Wydziale
Zarzgdzania Akademii Leona Kozminskiego, kierunek Zarzadzanie. Kariere zawodowgq rozpoczat w 1994 roku w Domu
Maklerskim Banku Gdanskiego SA. Pdzniej pracowat w firmach zwigzanych z rynkiem kapitatowym (m. in. Wood&Co., TFI
Pioneer, DM Millenium czy CDM Pekao S.A.) oraz w Banku Pekao SA w Pionie Controllingu, na stanowisku Kierownika
Zespotu Monitoringu Spotek Grupy. W latach 2002-2004 pracowat jako kontroler finansowy w amerykanskim funduszu
private eguity Magnum Group Investment Holding, prowadzacym inwestycje w obszarze wydobycia i przerobu ropy
naftowej i gazu ziemnego. W latach 2007-2011 pracowat w CC Group jako IR Manager, gdzie prowadzit doradztwo
w zakresie strategii Relacji Inwestorskich. W latach 2011-2012 petnit funkcje Wiceprezesa Zarzadu, CFO w IndygoTech
Minerals S.A. Nastepnie w latach 2012-2013 Prezes Zarzadu Baltic Ceramics S.A. (gtdwna inwestycja spoétki IndygoTech
Minerals S.A.), a takze w latach 2013-2014 roku Prezes Zarzadu Baltic Ceramics Investments S.A. (sp6tki notowanej na
rynku alternatywnym New Connect). Od 2014 r. Doradca Zarzgdu w Colian Holding S.A., gdzie doradza przy planowaniu
i analizie realizacji budzetu Grupy oraz Relacjach Inwestorskich. Od lipca 2015 r. niezalezny cztonek Rady Nadzorczej
Qumak S.A., gdzie od czerwca 2016 r. petni funkcje Przewodniczacego Komitetu Audytu. Od kwietnia 2016 r. niezalezny
cztonek Rady Nadzorczej spétki Krynicki Recykling S.A., gdzie od czerwca 2016 r. petni funkcje cztonka Komitetu Audytu.
Od sierpnia 2017 r. niezalezny cztonek Rady Nadzorczej Artifex Mundi S.A. Od pazdziernika 2017, niezalezny cztonek Rady
Nadzorczej Libet S.A., gdzie petni funkcje Przewodniczgcego Komitetu Wynagrodzen i Nominacji. Wczesniej niezalezny
cztonek Rady Nadzorczej spotki Kredyt-Inkaso S.A. Prowadzi wtasng dziatalnos¢ gospodarczg Piotr Wozniak Management
oraz firme ZENIT Management sp. z 0.0., gdzie petni funkcje Prezesa Zarzgdu. Wiceprzewodniczacy Komitetu Audytu
Polnord SA.

ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI POLNORD SA LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCl) PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE
| NADZORUJACE POLNORD SA

Wedtug informacji posiadanych przez Spotke, nizej wskazane osoby zarzqdzajqgce i nadzorujgce Polnord posiadaty akcje
Spotki:

Tabela 3. Akcje Spotki posiadane przez Cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej na dzien 31.12.2017r.

Imie i Nazwisko Funkcja Liczba akgji [szt.]
Dariusz Krawczyk Prezes Zarzadu 150.000
Jerzy Kotkowski Cztonek Zarzadu 826

Wedtug informacji posiadanych przez Spétke, osoby nadzorujace Polnord nie posiadaty akcji Spoétki.

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca zmiany w ilosci posiadanych akcji przez Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej.

UMOWY ZAWARTE MIEDZY SPOtKA A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE W PRZYPADKU ICH REZYGNACJI LUB ZWOLNIENIA
ZZAJMOWANEGO STANOWISKA

Swiadczenia nalezine Cztonkom Zarzadu Spétki, w zwigzku z rozwigzaniem stosunku pracy, sa okreslone
w poszczegdlnych umowach o prace zawartych z Cztonkami Zarzadu.

Zgodnie z umowami o prace z Cztonkami Zarzagdu, w kazdym przypadku wypowiedzenia Cztonkowi Zarzagdu umowy
o prace przez Spétke, Spétka jest zobowigzana do wyptaty odprawy pieniezne;j:
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- w przypadku Prezesa Zarzadu Pana Dariusza Krawczyka w wysokosci dziewieciomiesiecznego wynagrodzenia
zasadniczego brutto,

- w przypadku Cztonka Zarzadu Pana Jerzego Kotkowskiego w wysokosci szeSciomiesiecznego wynagrodzenia
zasadniczego brutto.

Przez okres trwania umowy o prace i okres szesciu miesiecy od dnia ustania stosunku pracy zawartej z Cztonkami Zarzadu,
kazdy z nich jest zobowigzany do powstrzymania sie od dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spotki.

W zwigzku z obowigzywaniem zakazu konkurencji po wygasnieciu umowy o prace, Cztonkom Zarzadu przystuguje
odszkodowanie w wysokosci 80% miesiecznego wynagrodzenia brutto, ptatne miesiecznie.

8 Wynagrodzenie i nagrody pieniezne wyptacone, nalezne Zarzgdowi i Radzie Nadzorczej
Spotki

Wynagrodzenie Zarzadu Polnord SA
taczne wynagrodzenie wraz z nagrodami poszczegdlnych Cztonkéw Zarzadu Spétki w 2017 r. (wyptacone i nalezne)
wyniosto 3 293 230,00 zt.

Tabela 4. Wynagrodzenie Zarzadu Polnord SA

Wyszczegoélnienie Wynagrodzenia Wynagrodzenia  Odszkodowanie z Wycena Wynagrodzenie z taczne
brutto wraz brutto z innych tyt. rozwigzania warrantow tytutu petnienia wynagrodzenia
z nagrodami tytutéw (opieka umowy subskrypcyjnych funkcji we wiadzach brutto
[w tys. zi] medyczna, sam. [w tys. zi] [w tys. z1] jednostek [w tys. zi]
stuzbowy) podporzadkowanych
[w tys. z1]

Dariusz Krawczyk

1360,0 5,3 - - - 1365,3
Prezes Zarzadu
Jerzy Kaminski

360,0 2,6 540,0 - - 902,6

Cztonek Zarzadu*
Jerzy Kotkowski

1020,0 5,3 - - - 1025,3
Cztonek Zarzadu
tacznie 2740,0 13,2 540,0 3293,2

* niepowotanie Cztonka Zarzadu na kolejng kadencje uchwatg RN z dnia 27.04.2017 r.
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Polnord SA

taczna wysokos¢ wynagrodzen wyptaconych przez Polnord SA i naleznych Cztonkom Rady Nadzorczej Spétki w okresie od
01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. wyniosta 367 703,98 zi.

Tabela 5. Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Polnord SA

Wyszczegélnienie Wynagrodzenia brutto
[zt]

tukasz Adamczyk 4 38 500,00

Jerzy Bartosiewicz 4 57 048,39

Tomasz Damzyn 2 4 550,57

Dawid Czcibor 4 60 500,00
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Marek Ditel 3 21 000,00
Agata Gola 4 49 500,00
Eryk Karski 1)74) 21184,94
Pawet Laskowski-Fabisiewicz 2 4 550,57
Grzegorz Magdziarz 2 4 550,57
Marcin Mosz 2 4 550,57
Michat Rokosz V) 22 167,23
Maciej Stradomski 4 49 500,00
Magdalena Szymczak 2) 4 550,57
Julia Walicka-Ostachowska 3 21 000,00
Piotr Wozniak 2 4 550,57
tacznie 367 703,98

1) powotani do sktadu Rady Nadzorczej Polnord SA dnia 29.06.2017 r.
2 powotani do sktadu Rady Nadzorczej Polnord SA dnia 30.11.2017 r.
3)w zwigzku ze ztozong rezygnacjg, odwotani ze sktadu Rady Nadzorczej Polnord SA dnia 29.06.2017 r.
4w zwigzku ze ztozong rezygnacja, odwotani ze sktadu Rady Nadzorczej Polnord SA dnia 30.11.2017 .

9 Akcjonariusze posiadajacy co najmniej 5% ogodlnej liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu

Spotki

Zgodnie z informacjami bedgcymi w posiadaniu Spoétki, nastepujgcy akcjonariusze posiadali na dzien 31.12.2017 r. akcje

Polnord SA uprawniajgce do co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoétki:

Tabela 6. Sktad Akcjonariatu Polnord SA na dzien 31.12.2017 r.*

Nominalna wartos¢

Akcjonariusze Liczba akcji/gtoséw [szt.] akei [24] %kapitatu/gtoséw
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA

(fundusz inwestycyjne zarzqdzane przez TFI 3.687.508 7.375.016 11.28%
PZU SA)

Murapol SA 3.227.000 6.454.000 9.87%
,;\zgon Powszechne Towarzystwo Emerytalne 2 499.850 4.999.700 7.65%
g;Zf;;I;-;Veder/anden Otwarty Fundusz 5 428.258 4.856.516 7.43%
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA 2.345.893 4.691.786 7.18%
Bank Gospodarstwa Krajowego 2.086.890 4.173.780 6.38%
Briarwood Capital Partners LP 1.634.941 3.269.882 5.00%
Pozostali akcjonariusze tgcznie 14.782.787 29.565.574 45.21%
Ogotem 32.693.127 65.386.254 100.00%

*wedtug informacji przekazanych Spéfce przez Akcjonariuszy na podstawie art. 69 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach

wprowadzania instrumentoéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych;
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W okresie od dnia 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Akcjonariatu Spotki.

Data zawiadomienia
Spotki

Nazwa podmiotu
zawiadamiajacego

Tres¢ zawiadomienia

Aegon Powszechne
03.03.2017r. Towarzystwo

Emerytalne SA

Przekroczenie progu 5% w ogdlinej liczbie gtosow w Polnord

Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtosow w Spédtce nastgpito na skutek transakcji
nabycia w dniu 27.02.2017r. akcji Spétki, rozliczonej w dniu 01.03.2017r.

Przed zmiang udziatu, Fundusz na dzien 27.02.2017r. posiadat 1.629.095 akcji,
stanowigcych 4,98 % udziatu w kapitale zaktadowym Spétki oraz 4,98 % ogdlnej liczby
gtoséw w Spdtce.

Wedtug stanu na dzier 01.03.2017r. Fundusz posiadat 2.499.850 akcji, stanowigcych
7,65% kapitatu zaktadowego Spétki oraz 7,65% ogdlnej liczby gtoséow w Spotce.

Towarzystwo Funduszy

13.03.2017 r. Inwestycyjnych PZU SA

(fundusze inwestycyjne
zarzadzane przez TFI

PZU SA)

Przekroczenie progu 10% w ogdlnej liczbie gtoséw w Polnord

Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtosow w Spédtce nastapito na skutek rozliczenia w
dniu 09.03.2017 r. nabycia 420.000 akcji Spétki, dokonanych w transakcjach zwyktych
na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie SA w dniu 07.03.2017r.

Przed zmiang udziatu, Fundusze TFI PZU posiadaty facznie 3.267.508 akcji,
stanowigcych 9,99% kapitatu zaktadowego Spétki oraz 9,99% ogdlnej liczby gtoséw w
Spotce.

Wedtug stanu na dzien 09.03.2017, Fundusze TFI PZU posiadajg tgcznie 3.687.508
akcji, stanowigcych 11,28% kapitatu zaktadowego Spoétki oraz 11,28% ogdlnej liczby
gtoséw w Spodtce.

22.12.2017 r. Murapol SA

Przekroczenie progu 5% w ogdlnej liczbie gtoséw w Polnord

W dniu 22.12.2017 Murapol SA nabyt tacznie 1.630.000 akcji Spotki, na podstawie
umow sprzedazy, zawartych z Trigon XVI Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Trigon XXI
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety oraz Trigon Infinity Akcji Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety, poza rynkiem gietdowym.

Murapol SA przed Transakcja posiadat 1.597.000 akcji Spotki, ktére stanowity 4,88%
kapitatu zaktadowego Spotki. Natomiast po rozliczeniu Transakcji Murapol SA posiada
facznie 3.227.000 akcji, stanowigcych 9,87% kapitatu zaktadowego Spétki.

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca zmiany w sktadzie akcjonariatu Spotki.

INFORMACJE O ZNANYCH SPOtCE UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSCI NASTAPIC ZMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH

AKCJI PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH AKCJONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY

Nie dotyczy.

INFORMACJE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

Nie dotyczy
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I DziAtALNOSC GRUPY KAPITALOWE)

1 Podstawowe produkty, towary, ustugi oraz rynki zbytu

W 2017 r. Grupa osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 293.635 tys. zt. Gtdwnym Zréddtem przychoddéw Grupy,
stanowigcym 93,3%, jest sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych.

Podziat przychodéw Grupy Kapitatowej wg ich zrddet zostat zaprezentowany ponize;j:

Tabela 7. Przychody Grupy Kapitatowej Polnord wg Zrodet

rédto przychodéw 2017 2016
Sprzedaz [tys zi] Udziat [%] Sprzedaz [tys zi] Udziat [%]
Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych* 273 960 93,3% 163 596 92,6%
Wynajem 8571 2,9% 8910 5,0%
Sprzedaz dziatek — grunty 4900 1,7% 410 0,2%
Inne 6204 2,1% 3829 2,2%
Razem 293 635 100% 176 745 100%

* Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy lokali po przeniesieniu korzysci oraz ryzyka na klientéw (co zawsze nastepuje nie wczesniej niz po oddaniu
danego projektu mieszkaniowego do uzytkowania - tj. po zakoriczeniu budowy), na podstawie protokotu wydania lub po podpisaniu aktu notarialnego.

Kwota przychoddw ze sprzedazy lokali nie jest zatem rownoznaczna z wartoscig zawartych, w danym okresie sprawozdawczym, umow sprzedazy.

Podstawowym obszarem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord w okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. byta Polska.
Dziatalno$¢ Grupy na rynku krajowym prowadzona byta na terenie Warszawy, Trdjmiasta, Szczecina, todzi, Olsztyna i
Wroctawia.

2 Uzaleznienie Grupy od dostawcow i odbiorcow

Odbiorcy ustug

W omawianym okresie Grupa Kapitatowa, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, nie byta uzalezniona od
zadnego odbiorcy ustug, z uwagi na fakt, iz klientami Grupy sg gtéwnie osoby fizyczne.

Dostawcy ustug

W 2017 r. najwiekszym dostawcg robdét budowlano-montazowych dla Grupy Kapitatowej Polnord byta spoétka Korporacja
Budowlana Dom Sp. z 0.0. z siedzibg w Kartoszynie. W dniu 02.03.2018r. Zarzad Polnord SA otrzymat Spotki Polnord
Apartamenty o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy zawartej z Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0. (dalej: KB Dom) na
realizacje robdt budowlanych w charakterze generalnego wykonawcy dotyczgcej inwestycji pod nazwg ,,Studio Morena”
w Gdansku. Ponadto w dniu 02.03.2018r. spotki zalezne od Polnord SA ztozyty rowniez oswiadczenia o czeSciowym
odstgpieniu od umoéw zawartych z KB Dom na realizacje robdt budowlanych w charakterze generalnego wykonawcy,
dotyczacych nastepujacych inwestycji: ,Fotoplastykon Etap 1”
Il Budynek 8” w Bartagu, ,Neptun Il- Etap Il budynek C.5-C.8, D3.4” w Zgbkach. Na dzien publikacji niniejszego
skonsolidowanego raportu za 2017 rok, Grupa Kapitatowa Polnord nie byta uzalezniona od zadnego dostawcy ustug.

w Gdansku, , Teczowy Las Il Budynek 7” oraz , Teczowy Las

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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3 Dziatalno$¢ Operacyjna Grupy Kapitatowej

Mieszkania sprzedane*:

2017r. IV .Q2017r. 2016r. 2017/2016

1389 1024 +35,64%

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy*:

2017r. IV.Q2017r. 2016r. 2017/2016

1s5] [ 307 )

Wielkos¢ oferty na koniec okresu:

2017r. IV.Q2017r. 2016r. 2017/2016

1401 1401 1 097 +27,71%

*dane wazone udziatem Polnord

Ponizej zaprezentowana zostata tabela przedstawiajgca szczegétowe informacje dotyczace liczby sprzedanych przez
Grupe Polnord lokali na poszczegdlnych projektach oraz oferte na dzien 31.12.2017r.

Tabela 8. Sprzedaz i oferta na dziert 31.12.2017 r.

Lokale sprzedane (netto —po

Informacje ogélne L. .
uwzglednieniu anulacji)

Projekt Termin O(if;;.'.::;:las

PUM (m?) Liub? oddania do Spétka realizujaca do 01.01.2017 -

lokali utytkowania 31.12.2016 31.12.2017
Czes$c | - projekty realizowane przez spétki w 100% zalezne od Polnord SA
WARSZAWA

Projekty oddane do uzytkowania
Neptun | (etap I) 6211 109 11Q 2015 Polnord Warszawa Zabki Neptun 108 1 -
Neptun | (etap I1) 5639 105 1VQ 2015 Polnord Warszawa Zabki Neptun 104 0 1
Neptun Il (etap la) 7501 150 111Q 2017 Polnord Warszawa Zabki Neptun 62 80 8
Neptun Il (etap Ib) 3447 65 1vVQ 2017 Polnord Warszawa Zabki Neptun 10 53 2
Srédmiescie Wilanéw (bud. E) 8773 151 1Q2017 Srédmiescie Wilanéw 151 -1 1
Brzozowy Zakatek (bud. A1) 7768 128 1Q 2017 Srédmiescie Wilanow 117 11 -
Brzozowy Zakatek (bud. A2) 7520 129 1vQ 2017 Srédmiescie Wilanow 76 52 1
Smart Aparthotel | 3883 174 11Q 2017 Polnord Sopot I 110 64 -
Projekty w realizacji
Brzozowy Zakatek (bud. A3) 5654 99 1Q 2018* Srédmiescie Wilanow 28 70 1
Brzozowy Zakatek (bud. A4) 6592 107 11Q 2018* Srédmiescie Wilanow 2 70 35
Neptun Il (etap I1) 11078 209 1Q 2019* Polnord Warszawa Zabki Neptun - 22 187

Grupa Kapitatowa Polnord SA



TROJMIASTO
Projekty oddane do uzytkowania
Ostoja Mysliwska I-1l 13715 242 2011-2012 Polnord Apartamenty 238 1 3
2 Potoki | 7475 162 IvQ 2012 Polnord Apartamenty 160 2 -
2 Potoki 111 7239 156 2012-2013 Polnord Apartamenty 147 9 -
2 Potoki IV 4504 96 IvQ 2016 Polnord Apartamenty 91 5 -
Brama Sopocka | 3549 54 111Q 2015 Polnord Gdynia Brama Sopocka 41 13 -
Brama Sopocka I1-111 3396 42 11Q 2017 Polnord Gdynia Brama Sopocka 6 12 24
Chabrowe Wzgdrze | 6507 152 Q2017 Polnord Apartamenty 27 124 1
Projekty w realizacji
Chabrowe Wzgoérze Il 6117 139 1Q 2018* Polnord Apartamenty - 70 69
Fotoplastykon | 7833 157 111Q 2018* Polnord Apartamenty - 110 47
Fotoplastykon Il 7743 161 IvQ 2019* Polnord Apartamenty - 20 141
Fotoplastykon I11 3325 66 1Q 2020* Polnord Apartamenty - - 66
Studio Morena 19965 382 IvQ 2019* Polnord Apartamenty - 137 245
OLSZTYN
Projekty oddane do uzytkowania
Osiedle Teczowy Las (bud. 4) 4590 91 111Q 2012 Polnord Olsztyn Teczowy Las 90 1 -
Osiedle Teczowy Las (bud. 5) 5839 103 1vQ 2013 Polnord Olsztyn Teczowy Las 101 2 -
Osiedle Teczowy Las (bud. 6) 6971 149 111Q 2015 Polnord Olsztyn Teczowy Las 148 1 -
Projekty w realizacji
Osiedle Teczowy Las Il (bud. 7) 6039 96 11Q 2019* Polnord Olsztyn Teczowy Las - 21 75
Osiedle Teczowy Las Il (bud. 8) 5251 87 111Q 2018* Polnord Olsztyn Teczowy Las 34 36 17
SZCZECIN
Projekty oddane do uzytkowania
Ku Stoficu | 12203 222 IvQ 2011 Polnord Szczecin Ku Storicu 220 1 1
Ku Storicu 11 (bud. 4) 7657 160 1IvQ 2012 Polnord Szczecin Ku Storicu 159 1 -
Ku Storicu 111 (bud. 3) 9191 182 11Q 2017 Polnord Szczecin Ku Storicu 123 42 17
Projekty w realizacji
Ku Storicu 111 (bud. 5) 7341 154 1Q 2018* Polnord Szczecin Ku Storicu 24 89 41
[1e]o72
Projekty oddane do uzytkowania
City Park Il 5832 87 1Q 2011 Polnord tédz City Park 85 2
City Park IV (bud. AS5) 3868 94 IvQ 2015 Polnord tédz City Park 93 1
City Park IV (bud. A3) 7401 115 11Q 2017 Polnord £6dz City Park 61 25 29
Projekty w realizacji
Senatorska bud A 12000 246 11Q 2020* Polnord - - 246
tacznie - projekty oddane do uzytkowania 160 678 3118 2528 499 91
tacznie - projekty w realizacji 98938 1903 88 645 1170
w tym projekty rozpoczete w 2017 r. 74 099 1456 - 380 1076
tacznie Czesc | 259616 5021 2616 1144 1261
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e przez spotki

rolowane przez Polnord SA. Dane wazone udziatem Polnord SA

WARSZAWA
Projekty oddane do uzytkowania
Ostoja Wilanéw V-VII 27161 385 2009-2013 Fadesa Polnord 383 1 1
Ostoja Wilanéw Vla (B4) 4543 67 1VQ 2015 Fadesa Polnord 67 0
Ostoja Wilanéw Vla (C2) 6140 62 1VQ 2016 Fadesa Polnord 50 12
Ostoja Wilanéw VIII (B2) 2435 23 111Q 2017 Fadesa Polnord 15 6 2
Stacja Kazimierz | 4706 92 1Q 2016 Stacja Kazimierz 91 1 1
Stacja Kazimierz Il 3443 58 11Q.2017 Stacja Kazimierz Il 55 2 1
Projekty w realizacji
Stacja Kazimierz 111 5275 88 1vQ 2018* Stacja Kazimierz I1I 9 57 22
Stacja Kazimierz IV 2241 40 111Q 2018* Stacja Kazimierz IV - 29 12
Stacja Kazimierz V 3113 50 11Q 2020* Stacja Kazimierz V - 7 43

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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TROJMIASTO
Projekty oddane do uzytkowania
Aquasfera (bud. T2) 5552 107 11Q 2015 Semeko Aquasfera 104 2 1
Aquasfera (bud. T3 klatki Ai B) 2133 44 111Q 2017 Semeko Aquasfera 29 11 4
Projekty w realizacji
Aquasfera (bud. T3 klatki Ci D) 2319 43 1vQ 2017* Semeko Aquasfera 13 22 9
WROCLAW
Projekty oddane do uzytkowania
Apartamenty Innova 4543 103 IVQ 2016 Osiedle Innova 102 1 0
Apartamenty Innova B 4086 59 1vQ 2017* Osiedle Innova 21 27 11
Projekty w realizacji
Apartamenty Innova C 3738 63 1VQ 2018* Osiedle Innova 40 23
Apartamenty Innova D 2417 41 1vVQ 2018* Osiedle Innova 29 12
tacznie - projekty oddane do uzytkowania 64742 998 916 62 20
tacznie - projekty w realizacji 19 104 324 22 183 120
w tym projekty rozpoczete w 2017 r. 11510 194 104 90
tacznie Czesé Il 83 846 1323 938 245 140
Podsumowanie Czesci | i Czesci Il
tacznie - projekty oddane do uzytkowania 225421 4116 3444 561 111
tacznie - projekty w realizacji 118 041 2227 110 828 1290
w tym projekty rozpoczete w 2017 r. 85 609 1650 - 484 1166
tacznie Czesclill 343 462 6 344 3554 1389 1401

*planowany termin oddania do uzytkowania

PROJEKTY WPROWADZONE DO SPRZEDAZY

W 2017 r. Grupa wprowadzita do sprzedazy 12 projektdw w ramach ktérych wybudowanych zostanie 1 595 (dane wazone

udziatem Polnord S.A.) lokali w Tréjmiescie, Warszawie, Olsztynie, Szczecinie, todzi oraz Wroctawiu o tgcznej powierzchni

ponad 83.200 m?.

Fotoplastykon etap |

* Lokalizacja: Gdarisk

* 7.833 m2 PUM

* 157 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 1Q2017

Chabrowe Wzgérze etap Il

 Lokalizacja: Gdansk

* 6.116 m2 PUM

* 139 lokale

* Rozpoczecie sprzedazy: 2Q2017

Neptun Il (etap Il)

* Lokalizacja: Zabki k. Warszawy
*11.078 m2 PUM

* 209 lokali

¢ Rozpoczecie sprzedazy: 2Q2017

Senatorska

* Lokalizacja: £6dz

* 10.764 m2 PUM

* 203 lokale

¢ Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2017

Fotoplastykon etap Il

* Lokalizacja: Gdansk

*7.743 m2 PUM

* 161 lokali

¢ Rozpoczecie sprzedazy: 3Q2017

Fotoplastykon etap Il

* Lokalizacja: Gdansk

*3.325 m2 PUM

* 56 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2017

Teczowy Las Il (bud. 7)

¢ Lokalizacja: Olsztyn

* 6.039 m2 PUM

* 96 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 2Q2017

Studio Morena

¢ Lokalizacja: Gdansk

©19.340 m2 PUM

* 382 lokale

* Rozpoczecie sprzedazy: 3Q2017

Grupa Kapitatowa Polnord SA



Apartamenty Innova (Budynek D)

e Lokalizacja: Wroctaw

*2.417 m? PUM

* 41 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 2Q2017

Apartamenty Innova (Budynek C)

e Lokalizacja: Wroctaw

» 3.738 m2PUM

* 63 lokale

* Rozpoczecie sprzedazy: 2Q2017

Stacja Kazimierz Etap V

* Lokalizacja: Warszawa

* 2.985m2 PUM

* 48 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2017

Stacja Kazimierz Etap IV Budynek 3

e Lokalizacja: Warszawa

*2.241 m2PUM

¢ 40 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 2Q2017

———  Inwestycje uruchomione samodzielnie (przez spétki w 100% zalezine od Polnord)

""""" Inwestycje uruchomione przez spétki wspotkontrolowane przez Polnord. Dane wazone udziatem Polnord SA.

PROJEKTY PLANOWANE DO WPROWADZENIA DO SPRZEDAZY
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W 2018 roku Grupa planuje wprowadzi¢ do sprzedazy 13 inwestycji, z ktorych tylko 2 stanowig kolejne etapy juz

realizowanych projektéow. Nowe projekty beda realizowane w atrakcyjnych lokalizacjach w Warszawie, Trojmiescie,

Olsztynie, todzi i Wroctawiu. Projekty planowane do uruchomienia stworzg potencjat do rozszerzenia oferty o 1508 lokale

oraz 219 pokoi o tgcznej powierzchni PUM wynoszacej ponad 85.000 m? (dane wazone udziatem Polnord S.A.).

Osiedle ,,Wilania”

e Lokalizacja: Warszawa - Wilanow
* 7.586 m?2 PUM

* 113 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 2Q2018
* Rozpoczecie budowy: 3Q2018

Osiedle ,,Wiktoria”

e Lokalizacja: Warszawa - Wilanéw
*6.514 m2 PUM

87 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 3Q2018
* Rozpoczecie budowy: 3Q2018

Osiedle ,,Wioletta”

e Lokalizacja: Warszawa - Wilanow
* 4,126 m? PUM

* 63 lokale

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2018
* Rozpoczecie budowy: 402018

Sopot — Haffnera — mieszkania/biura

* Lokalizacja: Sopot

* 10.386 m2 PUM

* 219 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 3Q2018
* Rozpoczecie budowy: 4Q2018

Warszawa - Admiralska

e Lokalizacja: Warszawa - Rembertéw
* 9,798 m2 PUM

* 213 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2018

* Rozpoczecie budowy: 402018

Sopot — Haffnera - hotel

* Lokalizacja: Sopot

*6.139 m2 PUM

¢ 219 pokoi

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2018
* Rozpoczecie budowy: 4Q2018

Osiedle ,,W Dolinie — etap I”

* Lokalizacja: Gdarisk - Kowale

* 2.675 m2PUM

* 24 |okale

* Rozpoczecie sprzedazy: 2Q2018
* Rozpoczecie budowy: 3Q2018

Zabki Kruk - aparthotel

« Lokalizacja: Gdarsk - Srédmiescie
¢ 5.870 m2 PUM

* 260 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2018

* Rozpoczecie budowy: 1Q2019

Grupa Kapitatowa Polnord SA



Osiedle ,,W Dolinie — etap I11”

* Lokalizacja: Gdarisk - Kowale
*2.675 m?2 PUM

* 24 lokale

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2018
* Rozpoczecie budowy: 3Q2018

e Lokalizacja: Olsztyn - Bartag
¢ 7.158 m2 PUM
¢ 100 lokali

¢ Rozpoczecie budowy: 3Q2018

Osiedle , Teczowy Las bud 9 -12”

* Rozpoczecie sprzedazy: 2Q2018

Osiedle , Teczowy Las bud 13”

e Lokalizacja: Olsztyn - Bartag
*3.200 m2PUM

* 32 lokale

* Rozpoczecie sprzedazy: 3Q2018
* Rozpoczecie budowy: 402018

todz - Zgierska — etap |

¢ Lokalizacja: t6dz - Batuty
¢ 15.000 m2 PUM
* 300 lokali

¢ Rozpoczecie budowy: 402018

* Rozpoczecie sprzedazy: 3Q2018

Wroctaw - Nyska

e Lokalizacja: Wroctaw

* 4.250 m? PUM

* 73 lokale

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2018
* Rozpoczecie budowy: 1Q2019

———  Inwestycje planowane do uruchomienia samodzielnie (przez spotki w 100% zalezne od Polnord)
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""""" Inwestycje planowane do uruchomiania przez spotki wspétkontrolowane przez Polnord. Dane wazone udziatem Polnord SA

Podane powyzej dane tj. PUM, ilos¢ lokali oraz terminy rozpoczecia sprzedazy i budowy sq szacunkowe i mogq ulec zmianie.

4 Projekty deweloperskie uwzglednione w Skonsolidowanym Rachunku Zyskdow i Strat

W tabeli 9 przedstawione zostaty projekty deweloperskie uwzglednione w wyniku finansowym Grupy.

Liczba lokali, ktére zostaty rozpoznane w wyniku finansowym za okres od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. wyniosta 1 131

sztuki. (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach).

W kolumnie ilos$¢ lokali zaprezentowano tylko liczbe lokali mieszkalnych, natomiast w kolumnie przychody uwzgledniono

taczne przychody rozpoznane w ramach inwestycji wynikajace takze ze sprzedazy komoérek lokatorskich oraz miejsc

garazowych.

Tabela 9. Projekty uwzglednione w Skonsolidowanym Rachunku Zyskow i Strat za okres od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r.

2017
Projekt Lokale przekazane klientom
. . Powierzchnia .
Liczba lokali . [tys. z1] Udziat %
lokali
Czesc | - projekty zrealizowane przez spétki w 100% zalezne od Polnord SA

Warszawa

Srédmiescie Wilanéw (bud. A) 0 0 10 0%
Srédmiescie Wilanéw (bud. C) 0 0 0 0%
Srédmiescie Wilanéw (bud. D) 1 55 348 0%
Srédmieécie Wilanéw (bud. E) 146 8 357 62 265 23%
Srédmieécie Wilanéw (bud. F) 0 0 188 0%
Brzozowy Zakatek Al 125 7728 51922 19%
Brzozowy Zakatek A2 55 3046 20113 7%

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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Smart ApartHotel 164 3644 31 387 11%
Neptun | (etap 1) 1 65 313 0%
Neptun | (etap Il) 1 66 362 0%
Neptun Il (etap la) 78 4002 20183 7%
Tréjmiasto

Ostoja Mysliwska I-1 89 361 0%
2 Potoki | 127 508 0%
2 Potoki Il 43 248 0%
2 Potoki lll 15 706 2651 1%
2 Potoki IV 51 2490 9 700 4%
Chabrowe Wzgérze | Al 9 472 1717 1%
Chabrowe Wzgérze | A2 6 306 1140 0%
Chabrowe Wzgérze | C1 9 420 1583 1%
Dwa Tarasy I-lI 0 0 122 0%
Brama Sopocka | 13 958 5391 2%
Brama Sopocka II-ll 9 757 4986 2%
Olsztyn

Osiedle Teczowy Las (bud. 4) 47 180 0%
Osiedle Teczowy Las (bud. 5) 143 700 0%
Osiedle Teczowy Las (bud. 6) 82 426 0%
Szczecin

Ku Storicu | 116 406 0%
Ku Stonicu Il (bud. 2) 46 252 0%
Ku Stonicu Il (bud. 1) 71 321 0%
Ku Storicu lll (bud. 3) 137 7 007 33 852 12%
todz

City Park Il 0 0 2 0%
City Park IV (bud. A5) 0 0 13 0%
City Park IV (bud. A3) 78 5035 22211 8%
tacznie Czesé | 910 45 875 273 913 100%

Czesc Il - projekty zrealizowane przez spoétki wspoétkontrolowane przez Polnord SA. Dane wazone udziatem Polnord SA

Warszawa
Ostoja Wilandow VI-VIII 41 3972 27 828 32%
- Ostoja Wilanéw VI (bud C3) 0 99 604 1%
- Ostoja Wilanow VIA (B4) 107 719 1%
- Ostoja Wilandéw VIA (C2) 19 1998 13 902 16%
- Ostoja Wilanéw VIII (B2) 20 1767 12 602 15%
Stacja Kazimierz | 2 129 1054 1%
Stacja Kazimierz Il 57 3275 24 965 29%
Wroctaw
Osiedle Moderno 0 0 0 0%
Apartamenty Innova 50 2461 14 071 16%
Apartamenty Innova B 30 1837 10617 12%
Tréjmiasto
Aquasfera (bud. T2) 41 1973 8348 10%
-T3 AB 38 1760 7473 9%
-T2 CDE 3 213 875 1%
tacznie Czesc Il 221 13 646 86 882 100%
Podsumowanie Czesc | i Czesc Il
tacznie Czesclill 1131 59 521 360 795 100%
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Il INFORMACIJE FINANSOWE

1 Skonsolidowany Rachunek Zyskoéw i Strat

Tabela 10. Skonsolidowany Rachunek Zyskow i Strat
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Wyszczegolnienie [tys. zt]

Za okres
od 01.01.2017

do 31.12.2017

Za okres

od 01.01.2016

do 31.12.2016

Przychody ze sprzedazy 293 635 176 745
Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw 278 860 164 006
od jednostek powigzanych
Przychody ze sprzedazy ustug 6204 3829
od jednostek powigzanych 5005 2714
Przychody z wynajmu 8571 8910
od jednostek powigzanych 131 72
Koszt wiasny sprzedazy (249 711) (132 465)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 43 925 44 280
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych (71 346) (12 561)
Koszty sprzedazy (13 820) (6721)
Koszty ogdlnego zarzadu (23 285) (25 327)
Pozostate przychody operacyjne 95 099 1548
Pozostate koszty operacyjne (8721) (27 554)
Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej 21 852 (26 335)
Przychody finansowe 20115 6 095
Koszty finansowe (20 238) (21 508)
Udziat w zysku/stracie jednostki wycenianej metodg praw wtasnosci (20 503) 17 099
Zysk (strata) brutto 1225 (24 650)
Podatek dochodowy 2087 7720
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 3312 (16 929)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Zysk (strata) netto 3312 (16 929)

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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2 Skonsolidowane Sprawozdanie z sytuacji finansowej (Bilans)

Tabela 11. Skonsolidowane Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Wyszczegdlnienie [tys. zt] Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2016
AKTYWA

Aktywa trwate 727 144 703 019
Rzeczowe aktywa trwate 9202 8130
Nieruchomosci inwestycyjne 382 682 450522
Aktywa niematerialne 368 211
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci 98 744 100528
Wartos¢ firmy 16 16
Naleznosci dtugoterminowe 187 927 98 080
Pozostate aktywa finansowe 94 88
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 48 112 45 444
:Ec:::z cc;lz:):c:‘v:i r()zr zv::;;q;\:{z)eniem aktywow zaklasyfikowanych jako 732 663 307 984
Zapasy 570 688 606 309
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 26931 22812
Pozyczki udzielone 1948 22 889
Naleznosci z tyt. podatku VAT, innych podatkdw, cet, ubezpieczen i innych 9791 6203
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 2363 4181
Rozliczenia miedzyokresowe 1205 2070
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 119736 143520
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 8681 6992
Aktywa obrotowe (w tym zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy) 741344 814 975
SUMA AKTYWOW 1468 488 1517994

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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Wyszczegdlnienie [tys. zt]

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

PASYWA

Kapitat wtasny (przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej) 708 083 705577
Kapitat podstawowy 65 386 65 386
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 936 835 974 670
Réznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej -8777 9121
Pozostate kapitaty rezerwowe 204 772 202 136
Zyski zatrzymane/ Niepokryte straty -490 133 -527 494
Kapitat wtasny ogétem 708 083 705577
Zobowiazania dtugoterminowe 258110 348 416
Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i obligacje 255 780 346 528
Rezerwy 496 496
Pozostate zobowigzania 1834 1389
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - )
Rozliczenia miedzyokresowe - 3
e b bt
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 51542 59321
Biezaca czes¢ dtugoterminowa kredytéw bankowych i pozyczek 135195 12791
Krétkoterminowe kredyty odnawialne - )
Inne krétkoterminowe kredyty i pozyczki 27071 128 160
iZnonbyoc\;]viazania z tytutu podatku VAT, innych podatkéw, cet, ubezpieczen i 8279 5404
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego - )
Pozostate zobowigzania finansowe 286 184
Rozliczenia miedzyokresowe 4722 8789
Otrzymane zaliczki 166 077 133670
Rezerwy 109 122 115 682
Zobowiazania bezposrednio zwigzane z aktywami zaklasyfikowanymi jako .

przeznaczone do sprzedazy -
Zobowiazania krétkoterminowe 502 295 464 001
Zobowigzania razem 760 405 812417
SUMA PASYWOW 1468 488 1517 994
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3 Komentarz do Skonsolidowanego Sprawozdania

W roku 2017 roku przychody ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Polnord wzrosty o 66,1% w poréwnaniu do analogicznego
okresu ubiegtego roku i wyniosty 293.635 tys. zt. Na poziom osiggnietych przychoddéw wptyw miato przekazanie klientom
910 lokali w inwestycjach realizowanych przez spétki w 100% zalezne od Polnord S.A. (w 2016 roku liczba lokali wydanych
wyniosta 607 sztuk). Najwiecej lokali, bo az 146, zostato przekazanych w inwestycji Srédmiescie Wilanéw bud. E. W
inwestycji Brzozowy Zakatek (budynki Al oraz A2) zostato przekazanych 180 lokali, w inwestycji Ku Stoncu 11l 137 lokali, a
w inwestycji 2 Potoki w Trojmiescie byto to 69 lokali.

Zgodnie z MSR 18 przychdd i koszt z dziatalnosci deweloperskiej w rachunku zyskow i strat rozpoznawane sg po
przeniesieniu korzysci oraz ryzyka na Klientdw (co zawsze nastepuje nie wczesniej niz po oddaniu danego projektu
mieszkaniowego do uzytkowania - tj. po zakonczeniu budowy), na podstawie podpisanego aktu notarialnego. W efekcie
wynik brutto ze sprzedazy nie odzwierciedla dziatan sprzedazowych prowadzonych w danym okresie (umowa sprzedazy
lokalu moze by¢ zawarta znacznie wczesniej niz ma miejsce wydanie lokalu, tj. na kazdym etapie realizacji inwestycji, a
nie tylko po jej zakonczeniu).

Analizujgc poziom przychoddéw ze sprzedazy oraz wyniku brutto ze sprzedazy nalezy mie¢ na uwadze, ze wartosci tam
wskazane nie obejmujg wynikow z dziatalnosci deweloperskiej realizowanej w spdtkach wspotkontrolowanych przez
Grupe Polnord. Efekty dziatalnosci tych podmiotdw uwzgledniane s w pozycji ,Udziat w zysku/stracie jednostki
wycenianej metodg praw wtasnosci”, ponizej pozycji ,,zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej” i zostaty opisane w
akapicie ponize;j.

W 2017 roku spétka dokonata aktualizacji wartosci produkcji w toku, dotyczacej projektéw Brzozowy Zakatek A4 oraz Ku
Storicu Ill bud.3 i 4, Neptun Il etap lb, Brama Sopocka I-lll i City Park IV bud. A3 poprzez rozwigzanie odpisu na utrate
wartosci tych inwestycji na faczng kwote 15.4 tys. zt wykazang w kosztach wtasnych sprzedazy.

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu wyniosty 37.105 tys. zt i byty wyzsze o prawie 16% w porownaniu do 2016 roku.
Koszty ogdlnego zarzadu spadty o 8%. Wzrost kosztow sprzedazy o ponad 105% zwigzany jest ze znaczagcym wzrostem
sprzedazy ilosci lokali w stosunku do roku ubiegtego.

W 2017 roku dokonano gruntownego przegladu nieruchomosci posiadanych przez spoétke. Bazujac na wycenach
niezaleznych rzeczoznawcéw dokonano aktualizacji wartosci wyceny nieruchomosci inwestycyjnych poprzez dokonanie
odpisu w tgcznej kwocie 69.761 tys. zt. Najwiekszy wptyw na tg wartos¢ miat spadek wartosci nieruchomosci pod
Poznaniem w kwocie 75.607 tys. zt (odpis w koszty operacyjne) oraz przeglad pozostatych nieruchomosci - odpis w
wartosci 14.720 tys. zt. Jednoczesnie spétka dokonata aktualizacji wyceny budynkéw biurowych co skutkowato
zwiekszeniem ich wartosci o0 20.567 tys. zt. Byto to spowodowane komercjalizacjg obu budynkéw biurowych.

Pozostate przychody operacyjne wyniosty w 2017 roku 95.099 tys. zt. Wptyw na te pozycje miato ujecie wyceny naleznosci
z tytutu wygranej sprawy sagdowej dotyczgcej odszkodowania za 10 ha terenéw wydzielonych pod drogi publiczne.
Wartosc roszczenia ujetego w rachunku wynikow na koniec 2017 roku wyniosta 90.791 tys. zt.

Pozostate koszty operacyjne wyniosty w omawianym okresie 8.721 tys. zt. Na tg pozycje sktadaty sie gtéwnie
aktualizacje rezerwy na optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow do Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa —
KOWR - nastepna prawny ANR (5.877 tys. zt).

Koszty finansowe w 2017 roku spadty w poréwnaniu do 2016 roku z 21.508 tys. zt do 20.238 tys. zt. Odsetki od
zaciggnietych kredytow i wyemitowanych obligacji wyniosty 9.973 tys. zt w poréwnaniu do 10.475 tys. zt w analogicznym
okresie poprzedniego roku. W kosztach finansowych uwzgledniono takze odpis na pozyczce udzielonej KB Dom Sp. z o.0.
wraz z naleznymi odsetkami w kwocie 2.674 tys. zi.
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W pozycji ,,udziat w zysku/stracie jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci” spétka na koniec roku wykazata strate
w wysokosci 20.503 tys. zt. Wptyw na to miato catkowite spisanie wartosci posiadanych udziatéw KB DOM S.A. w kwocie
28.454 tys. zt. Spétka podjeta takg decyzje w zwigzku ze ztozeniem wniosku o wszczecie postepowania sanacyjnego oraz
whniosku o ogtoszenie upadtosé¢ w dniu 27 lutego 2018 roku przez Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0.. W opisywanej
pozycji uwzgledniona zostata takze Grupa Fadesa w kwocie 8.162 tys. zt. W ramach tej kwoty zostata uwzgledniona
wycena spoétki zwiekszajgca wartosé udziatéw w Grupie Fadesa o kwote 5.000 tys. zt. Ponadto na wyzej wspomniang
pozycje miaty takze wptyw Spoétki w ramach inwestycji ,Stacja Kazimierz”. Najwiekszy wptyw miata Spétka Stacja Kazimierz
Il Spétka z 0. 0. SK ktdéra wykazata 7.582 tys. zt zysku. Jednakze ze wzgledu na wyptate przez w/w Spétke dywidendy w
wysokosci 13.000 tys. zt, w tym dla Polnord SA 6.493 tys. zt (kwota pokazana w przychodach finansowych) taczny udziat
Spotek w ramach inwestycji ,,Stacja Kazimierz” w omawianej pozycji wynidst 376 tys. zt.

Prowadzone obecnie prace zmierzajgce do uruchomienia i wprowadzenia do sprzedazy nowych projektow
mieszkaniowych oraz kontynuacja aktualnie realizowanych projektéw wraz z dalszg optymalizacjg kosztéw dziatalnosci
Grupy Polnord beda pozytywnie oddziatywa¢ na wyniki prowadzonej dziatalnosci w kolejnych okresach.

4 ROZNICE POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI, A OSTATNIO PUBLIKOWANA PROGNOZA

Prognoza wynikéw Grupy Kapitatowej na 2017 rok nie byta publikowana.

5 CZYNNIKI | ZDARZENIA, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACE ZNACZACY WPLYW NA
OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. w Grupie Kapitatowej Polnord wystgpity ponizsze czynniki i zdarzenia
(w szczegdlnosci o charakterze nietypowym), ktdre mogtyby istotnie wptyngé na prezentowane wyniki finansowe.

W 2017 roku dokonano gruntownego przegladu nieruchomosci posiadanych przez spétke. Bazujac na wycenach
niezaleznych rzeczoznawcéw dokonano aktualizacji wartosci wyceny nieruchomosci inwestycyjnych poprzez dokonanie
odpisu w tgcznej kwocie 69.761 tys. zt. Najwiekszy wptyw na tg wartos¢ miat spadek wartosci nieruchomosci pod
Poznaniem w kwocie 75.607 tys. zt (odpis w koszty operacyjne) oraz przeglad pozostatych nieruchomosci - odpis w
wartosci 14.720 tys. zt. Jednoczesnie spétka dokonata aktualizacji wyceny budynkéw biurowych co skutkowato
zwiekszeniem ich wartosci 0 20.567 tys. zt. Byto to spowodowane komercjalizacjg obu budynkéw biurowych.

Ponadto po dniu bilansowym miaty miejsce ponizsze zdarzenia, ktére wptynety na wyniki finansowe GK Polnord w 2017r.

W zwigzku z tym, ze w dniu 27 lutego 2018 r. Spoétka Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0 ztozyta wniosek o wszczecie
postepowania sanacyjnego oraz wniosek o ogtoszenie upadtos¢, Zarzad Polnord SA podjat decyzje o aktualizacji wyceny
wartosci aktywéw finansowych Spotki zwigzanych z KB Dom. Aktualizacjg wartosci objete zostaty m.in.:

- akcje spotki Korporacja Budowlana Dom SA w Kartoszynie w kwocie 28.454 tys. zt oraz
- pozyczka wraz z naleznymi odsetkami na faczng kwote 2.674 tys. zt, udzielona przez Polnord SA na rzecz spétki Korporacja
Budowlana Dom Sp. z.0.0. w Kartoszynie.

W zakresie toczgcych sie postepowan sgdowych, w dniu 31 stycznia 2018r. odbyty sie przed Najwyziszym Sadem
Administracyjnym rozprawy we wszystkich sprawach zwigzanych z zaptatg przez m.st. Warszawe odszkodowania z tytutu
wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego dziatek wydzielonych pod drogi — tzw. roszczenie 10 H. NSA oddalit skargi
kasacyjne Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, co powoduje zwrot catosci sprawy do organu administracji.

W zwigzku z tym Spotka w uzgodnieniu z audytorem postanowita ujgé w wynikach finansowych za 2017 rok kwoty z tytutu
przysztego odszkodowania, ktére spodziewa sie uzyska¢ od Miasta Stotecznego Warszawy, z tytutu wygasniecia prawa
uzytkowania wieczystego dziatek przeznaczonych pod drogi, potozonych w dzielnicy Wilandw w Warszawie. Wartos¢
nieruchomosci stanowigcych podstawe do okreslenia wysokosci odszkodowania zostata oszacowana przez niezaleznego
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renomowanego rzeczoznawce majatkowego, a nastepnie w wyniku ustalen z audytorem zdyskontowana do kwoty ok.
90,8 min zt. Doktadny opis tej sprawy znajduje sie w rozdziale V.2 ,Toczace sie postepowania przed sgdem, organem
wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej”

6 OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ POLNORD

Grupa Kapitatowa rozpoznaje przychdd ze sprzedazy lokali zgodnie z MSR 18. Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy
lokali po przeniesieniu korzysci oraz ryzyka na klientéow na podstawie protokotu wydania lub po podpisaniu aktu
notarialnego. Terminy oddawania poszczegdlnych projektéw mieszkaniowych do uzytkowania wynikajg z cyklu budowy,
ktérego zakonczenie zazwyczaj przypada na drugg potowe roku.

IV POZOSTALE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

1 INNE ISTOTNE WYDARZENIA W 2017R.

1.1 PUBLICZNY PROGRAM EMISJI OBLIGACII

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. Spdtka nie dokonywata publicznego programu emisji obligacji.

1.2 ISTOTNE UMOWY

*  Umowy na zakup/sprzedaz nieruchomosci

v" W dniu 05.07.2017 r. — zawarcie umowy przeniesienia, na mocy ktérej Polnord SA nabyf prawa uzytkowania
wieczystego dwdch nieruchomosci gruntowych potozonych w Gdansku, dzielnica Stogi, o tgcznej powierzchni
40.604 m2.

v W dniu31.10.2017r. Spétka zawarta warunkowa umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej potozonej w Gdarisku, dzielnica Stogi, o powierzchni 8 402 m?2. Przedmiotowa nieruchomos$¢ przylega
bezposrednio do zakupionych przez Spoétke nieruchomosci, o ktdrych mowa powyze;j.

v W dniu 06.11.2017r. Spétka podpisata ostateczng umowe sprzedazy 3 nieruchomosci w Lublinie o tacznej
powierzchni 18.631 m2.

v" W dniu 28.11.2017r. Spétka zawarta przedwstepng umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci o powierzchni 0,1764 ha, zabudowanej budynkiem magazynowo - biurowym o powierzchni
uzytkowej 7.386,13m2, potozonej w Gdansku przy ulicy Zabi Kruk. Zawarcie umowy przenoszacej prawo
uzytkowania wieczystego Nieruchomosci uzaleznione jest od spetnienia sie warunkow szczegétowo
przewidzianych w w/w umowie, w tym w szczegdlnosci uzyskania ostatecznej decyzji pozwolenia na budowe
planowane] przez Spotke inwestycji oraz pod warunkiem nieskorzystania przez Prezydenta Miasta Gdanska z
prawa pierwokupu Nieruchomosci.

v W dniu 29.11.2017r. Spétka zawarta warunkowa umowe nabycia niezabudowanej nieruchomosci o powierzchni
12.505,00 m2 , potozonej przy ulicy Admiralskiej w Warszawie. W dniu 11.01.2018r. zostata zawarta umowa
przeniesienia, w wyniku ktérej Spétka nabyta wyzej opisang nieruchomosé.

¢ Umowy emisji obligacji

v" W dniu 06.02.2017r. Spétka podjeta uchwate w sprawie emisji nie wiecej niz 20.000 sztuk obligacji na okaziciela
serii NS7, o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, o tgcznej wartos$ci nominalnej 20.000.000 zt. W dniu 27.02.2017r.
dokonany zostat przydziat 14.743 sztuk trzyletnich obligacji zwyktych na okaziciela serii NS7 o tgcznej wartosci
nominalnej 14.743.000 zt. W dniu 26.04.2017r. KDPW postanowit zarejestrowaé¢ w depozycie papieréw
wartosciowych 14.743 obligacji na okaziciela serii NS7 Spétki, o wartosci nominalnej po 1.000 zt kazda i oznaczyt
je kodem PLPOLND00217.
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W dniu 03.04.2017r. Spotka podjeta uchwate w sprawie emisji nie wiecej niz 5.257 sztuk obligacji na okaziciela
serii NS8, o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, o tgcznej wartosci nominalnej 5.257.000 zt. W dniu 24.04.2017r.
dokonany zostat przydziat 5.257 sztuk trzyletnich obligacji zwyktych na okaziciela serii NS8 o tgcznej wartosci
nominalnej 5.257.000 zt. W dniu 14.06.2017r. KDPW postanowit zarejestrowa¢ w depozycie papieréw
wartosciowych 5.257 obligacji na okaziciela serii NS8 Spétki, o wartosci nominalnej po 1.000 zt kazda i oznaczyt
je kodem PLPOLNDO00225.

W dniu 18.05.2017r. Spotka podjeta uchwate w sprawie emisji nie wiecej niz 5.201 sztuk obligacji na okaziciela
serii NS9, o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, o tgcznej wartosci nominalnej 5.201.000 zt. W dniu 22.05.2017r.
dokonany zostat przydziat 5.201 sztuk trzyletnich obligacji zwyktych na okaziciela serii NS9 o tgcznej wartosci
nominalnej 5.201.000 zt. W dniu 14.06.2017r. KDPW postanowit zarejestrowa¢ w depozycie papieréw
wartosciowych 5.201 obligacji na okaziciela serii NS9 Spétki, o wartosci nominalnej po 1.000 zt kazda i oznaczyt
je kodem PLPOLNDO00233.

W dniu 20.09.2017r. Spotka podjeta uchwate w sprawie emisji nie wiecej niz 18.000 sztuk obligacji na okaziciela
serii NS10, o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, o facznej wartosci nominalnej 18.000.000 zi. W dniu
29.09.2017r. dokonany zostat przydziat 18.000 sztuk trzyletnich obligacji zwyktych na okaziciela serii NS10 o
tacznej wartosci nominalnej 18.000.000 zt. W dniu 15.11.2017r. KDPW postanowit zarejestrowac w depozycie
papieréow wartosciowych 18.000 obligacji na okaziciela serii NS10 Spétki, o wartosci nominalnej po 1.000 zt kazda
i oznaczyt je kodem PLPOLND00241.

Umowy z podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan finansowych

W dniu 27.04.2017 r. Rada Nadzorcza Spoétki podjeta uchwate w sprawie wyboru spétki Deloitte Audyt Sp. z 0.0.
Sp. k. z siedzibg w Warszawie jako podmiotu uprawnionego do przeprowadzenia przeglgdu jednostkowego
sprawozdania finansowego Spotki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za
| potrocze 2017r. i 2018r. oraz do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki i skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za rok 2017 oraz 2018. Rada Nadzorcza Polnord dokonata
wyboru biegtego rewidenta zgodnie z § 16 ust. 3 pkt 9 Statutu Spétki. Umowa z biegtym rewidentem zostata
zawarta na okres umozliwiajacy realizacje czynnosci zwigzanych z przeglagdem oraz badaniem sprawozdan za
wskazany okres.

ZwyczAINE WALNE ZGROMADZENIE SPOtKI

W dniu 29.06.2017r. odbyto sie ZWZ Spotki, ktére podjeto uchwaty w nastepujacych sprawach:

v

AN

AN NI NERN

zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok 2016 oraz sprawozdania finansowego Spotki za
rok obrotowy 2016,

zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej POLNORD za rok 2016 oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej POLNORD za rok obrotowy 2016,
zatwierdzenie sprawozdania Rady Nadzorczej Spotki z dziatalnosci za rok 2016 wraz z oceng sytuacji Spoétki,
pokrycia straty netto za rok obrotowy 2016,

udzielenia cztonkom organdéw Spoétki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw za rok 2016,

zmian w Statucie Spotki (zmiana siedziby) oraz przyjecia tekstu jednolitego Statutu Spétki.

Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 30/2017 w dniu 29.06.2017r.

2

TOCZACE SIE POSTEPOWANIA PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA POSTEPOWANIA

ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNE)J

Nizej wskazane postepowania sg najistotniejszymi postepowaniami w grupie wierzytelnosci prowadzonymi przez Polnord

SA lub spétki zalezne. W okresie sprawozdawczym, tj. od dnia 01.01.2017 r. do dnia 31.12.2017 r. nie nastgpity istotne

zmiany w toczacych sie postepowaniach, ktérych tgczna wartosc stanowita co najmniej 10% kapitatu wiasnego Spotki.
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Odszkodowania za drogi od M. ST.
Warszawy

Data ztozenia pozwu

Kwota roszczenia

Status sprawy

Wartosc¢ aktywow
w Skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

Proces w toku

Odszkodowanie deliktowe od Miasta 27,0 min zt

Stotecznego Warszawa oraz Skarbu Paristwa 16.09.2013 27 min zt (warto$¢ roszczenia rosnie z uptywem (wykazane w Aktywach
czasu) warunkowych)

Odszkodowanie za 10 ha terenéw 28.06.2013 182,2 min zt Trwa postepowanie sgdowo 90,8 min zt wykazane w

wydzielonych pod drogi publiczne

administracyjne

naleznosciach dtugoterminowych*

Odszkodowania za infrastrukture wodno-
kanalizacyjng od MPWiK

Data ztozenia pozwu

Kwota roszczenia

Status sprawy

Wartosc aktywow
w Skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

Pozew o odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z urzagdzen wodno-

Proces w toku

ka_naliz'acyjnych na terenie Miasteczka 25.04.2012 20,1 min z* (wartoéé roszczenia roénie -
Wilanéw 2004-2011 2 uptywem czasu)
Pozew o odp’fatne. pr.zejecie in.frast.ruktury Proces w toku 104,3 min zt,
wodnokanalizacyjnej na terenie Miasteczka
Wilanéw 05.03.2013 57,3 min zt** w tym:
69,7 min zt - naleznosci;
. N 34,6 min zt — zapasy
P dptat kanal ’
0zew 0 odplatne przejgeie kanalizac)! 25.10.2016 ok. 52 min zt Proces w toku

deszczowej na terenie Miasteczka Wilanow

*Kwota odszkodowania zostata zdyskontowana w czasie
**Kwoty roszczenia podstawowego nie obejmujq odsetek ustawowych
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Opis istotnych toczacych sie postepowan:

e Pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociagéw i Kanalizacji o odptatne przejecie urzadzen

5 marca 2013 r. Polnord S.A. wniést do Sadu Okregowego w Warszawie pozew przeciwko Miejskiemu
Przedsiebiorstwu Wodociggéw i Kanalizacji w m.st. Warszawie SA z siedzibg w Warszawie (,MPWiK”)
o odptatne przejecie czesci sieci wodnej i kanalizacyjnej, wybudowanej w trakcie prowadzenia inwestycji
Miasteczko Wilanéw w Warszawie.

Spdtka domaga sie wydania zastepczego oswiadczenia woli oraz zaptaty na rzecz Polnord S.A. kwoty 57,3 min zt
brutto (,Wynagrodzenie”). Na wysoko$¢ Wynagrodzenia sktada sie wartos¢ urzadzen, z uwzglednieniem
wszystkich kosztéw budowy i pochodnych kosztom budowy (bez kosztow eksploatacyjnych) wydatkowanych
w zwigzku z prowadzeniem inwestycji, z zastosowaniem waloryzacji w oparciu o wskazniki stosowane
w budownictwie.

Podstawg prawng ztozonego pozwu sg przepisy: art. 49 § 2 k.c. oraz art. 31 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r.
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekdw (,,Ustawa”).

Postepowanie o odptatne przejecie czesci sieci wodnej i kanalizacyjnej, wybudowanej w trakcie prowadzenia
inwestycji Miasteczko Wilanéw w Warszawie jest w toku. Zostat wyznaczony kolejny termin rozprawy w
przedmiotowej sprawie.

* Postepowanie o zaptate odszkodowania od Skarbu Panstwa - roszczenie deliktowe w zwigzku
z wydaniem niezgodnych z prawem decyzji

28 czerwca 2013 r. Polnord S.A. skierowat do Sgdu w Warszawie sprawe przeciwko m.st. Warszawa (,,Miasto”)
oraz Skarbowi Panstwa (,Wojewoda Mazowiecki”), w celu dochodzenia odszkodowania za szkode poniesiong
wskutek wydania przez organy administracyjne niezgodnych z prawem decyzji odmawiajgcych wyptaty
odszkodowania za drogi publiczne w Wilanowie (w pierwszej instancji decyzje wydat Prezydent m. st. Warszawy,
a w drugiej Wojewoda Mazowiecki).

Polnord S.A. od 2009 roku pozostaje w sporze z Miastem w sprawie odszkodowania za przejecie przez Miasto
wtasnosci gruntow wydzielonych pod drogi publiczne na terenie Miasteczka Wilanow w Warszawie. Co do dziatek
o tacznej powierzchni ok. 16 ha, Prezydent m. st. Warszawy oraz Wojewoda Mazowiecki wydali w latach 2009-
2010 decyzje odmawiajgce wyptaty naleznych Spoétce odszkodowan. Na skutek odwotania Spotki, Wojewddzki
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 21.12.2010 r., uniewaznit decyzje administracyjne
i stwierdzit, ze roszczenia Polnord z tytutu odszkodowan za grunty wydzielone pod budowe drég publicznych sg
w petni zasadne na podstawie art. 98 ust. 3 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami. Wyrok WSA zostat
utrzymany przez Naczelny Sgd Administracyjny orzeczeniem z dnia 05.06.2012 r.

30.07.2013r. Spétka ztozyta zawezwanie do préby ugodowej, do ktorej jednak nie doszto.

16.09.2013 r. Polnord S.A. wnidst pozew, w ktérym domaga sie odszkodowania w wysokosci 123 min zt, co w
toku postepowania zostato skorygowane na podstawie opinii powotanego przez sgd biegtego na kwote 27 min zt
(wyliczone na dzien 30.06.2013 r.) — jednakze przed pierwszg rozprawg Spotka cofneta pozew przeciwko Miastu
ze wzgledu, iz juz po wniesieniu pozwu zapadt wyrok Sgdu Najwyziszego, w ktorym wskazano, ze
odpowiedzialnos¢ za niezgodne z prawem decyzje ponosi tylko ten organ, ktéry wydaje decyzje ostateczng,
a wiec organ drugiej instancji. Z uwagi na charakter roszczenia powyzsza kwota ulega zwiekszeniu o wartos¢
naliczanych odsetek.
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Zainicjowanie postepowania sagdowego, zwigzane jest z dochodzeniem przez Spotke roszczen zwigzanych z razaca
i ewidentng zwtoka Miasta w ustalaniu i wyptacie odszkodowan. Spoétka jest przekonana o zasadnosci swoich
zadan i zmierza do mozliwie szybkiego ich zaspokojenia. Spotka wielokrotnie podejmowata préby porozumienia
z Miastem, ktére jednak nie przyniosty zadowalajgcych rezultatéw. Sad dopuscit dowdd z opinii biegtego, ktéry
wyliczyt szkode (z uwzglednieniem hipotetycznych lokat bankowych) na kwote ok. 10,5 min. zt. Sad
postanowieniem z dnia 5 grudnia 2017r. zawiesit postepowania do czasu prawomocnego rozstrzygniecia decyzji
administracyjnych. 19 grudnia 2017r. Polnord wniést zazalenie na to postanowienie.

Postepowanie o zaptate odszkodowania za szkode poniesiong wskutek wydania przez organy administracyjne
niezgodnych z prawem decyzji, odmawiajgcych wyptaty odszkodowania za drogi publiczne w Wilanowie jest w
toku.

* Postepowanie o zaptate przez m.st. Warszawe odszkodowania z tytutu wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego dziatek wydzielonych pod drogi — tzw. roszczenie 10 H

28 czerwca 2013 r. Polnord poprzez spotke celowg Surplus Sp. z 0.0. SKA z siedzibg w Warszawie (obecnie Polnord
Inwestycje Sp. z 0.0. w 100% zalezng od Polnord), ztozyt do Prezydenta m.st. Warszawy wniosek, na podstawie
przepisu art. 98 wust. 1 i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, o podjecie rokowan
w sprawie ustalenia i wyptaty odszkodowania za dziatki potozone w Warszawie w dzielnicy Wilandw o tgcznej
powierzchni ok. 10 ha wydzielone pod drogi publiczne (,,Dziatki”).

taczna wysokos$¢ odszkodowania oszacowana zostata na 182,2 min zt, zgodnie z wyceng przyjetg w operacie
szacunkowym sporzadzonym przez licencjonowanego rzeczoznawce. Dziatki zostaty wydzielone w drodze
prawomocnych podziatowych decyzji administracyjnych pod drogi publiczne i w zwigzku z tym ich witasnosé
przeszta na m. st. Warszawa (,,Miasto”) zgodnie z art. 98 ust. 1 u.g.n., co znajduje potwierdzenie w wyrokach:
(i) Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21.12.2010 r. oraz (ii) Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 05.06.2012 r. zapadiych w analogicznych sprawach, ktdre znajdg zastosowanie
w przedmiotowym stanie faktycznym.

Dziatki zostaty wymienione w przedwstepnej umowie darowizny z dnia 30.09.2008 r. z pdzniejszymi zmianami
oraz umowie darowizny z dnia 18.12.2009 r. ale wobec wczesniejszego przejscia z mocy prawa witasnosci na
Miasto na zasadzie art. 98 ust. 1 u.g.n. w dniu uprawomocnienia sie decyzji podziatowych, umowy te nie mogty
odnies¢ skutkdw prawnych, gdyz juz wczesniej wtasnos¢ dziatek przystugiwata Miastu z mocy prawa. Taki punkt
widzenia wprost wynika ze wskazanych powyzej wyrokéow Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie i Naczelnego Sgdu Administracyjnego, zgodnie z ktdrymi wtasnos$¢ dziatki przechodzi na Miasto
z chwilg uprawomocnienia sie decyzji podziatowych. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz brak skutkdw prawnych
powyzszych umoéw darowizny pozostaje bez wptywu na obowigzek odszkodowawczy Miasta zawarty
w przepisie art. 98 ust. 3 u.g.n. Surplus Sp. z 0.0. SKA jest uprawniona do wystgpienia z przedmiotowym
whnioskiem, gdyz roszczenie o zaptate odszkodowania zostato wniesione do Surplus Sp. z 0.0. SKA przez Polnord
oraz PD Development Sp. z 0.0. na mocy uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéow z dnia 21.12.2012 r. Podwyzszenie
kapitatu Surplus Sp. z 0.0. SKA zostato wpisane prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st.
Warszawy z dnia 03.04.2013 r.

W zwigzku z otrzymaniem przez Surplus Sp. z 0.0. SKA pisma z Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy, w ktorym
odmodwiono podjecia rokowan na podstawie wniosku Surplus Sp. z 0.0. SKA z dnia 28.06.2013 roku, w dniu
19.09.2013 r. Surplus Sp. z 0.0. SKA wniosta do Prezydenta m.st. Warszawy Whniosek o wydanie decyzji
0 przyznaniu odszkodowania z tytutu wygasniecia praw uzytkowania wieczystego. W dniu 31.12.2013 roku
Surplus Sp. z 0.0. SKA sprzedata powyzszg wierzytelnos¢ wobec Miasta do spotki 10 H Sp. z o.0. z siedzibg
w Gdyni (zaleznej w 100% od Polnord SA), ktdra to spotka przystapita do postepowania zainicjowanego przez
Surplus Sp. z 0.0. SKA.
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Polnord ztozyt zazalenie na przewlekte prowadzenie postepowania i niezatatwianie sprawy w terminie. W dniu
09.09.2014 r. Prezydent m. st. Warszawy wydat decyzje odmawiajgce przyznania odszkodowania za wygaste
prawo uzytkowania wieczystego gruntow. Decyzje te zostaty utrzymane w mocy, po rozpatrzeniu odwotan Spotki
przez Wojewode Mazowieckiego. W dniu 03.08.2015 r. Polnord SA potaczyt sie ze spotkg 10 H Sp. z 0.0.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wyrokami z dnia: 09.10.2015r. oraz 16.01.2015r. uchylit wszystkie
wydane w sprawie negatywne decyzje Prezydenta m.st. Warszawa oraz Wojewody Mazowieckiego. Sad uznat, iz
odmowa wyptaty odszkodowania nie byta zasadna, gdyz odszkodowanie to w rzeczywistosci nalezy sie Polnord
SA. W dniu 31 stycznia 2018r. odbyty sie przed Najwyzszym Sadem Administracyjnym rozprawy we wszystkich
sprawach. NSA oddalit skargi kasacyjne KOWR, co powoduje zwrot catosci sprawy do organu administracji.

* Pozew o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z urzagdzern wodno - kanalizacyjnych na terenie
Miasteczka Wilanow

W dniu 25.04.2012 r. Spétka ztozyta pozew przeciwko MPWiK w m.st. Warszawie o zaptate kwoty 11,8 min zt
z tytutu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z urzadzen wodno-kanalizacyjnych na terenie Miasteczka
Wilanéw.

Pozew dotyczy jednego z wielu roszczen zwigzanych z wybudowaniem urzgdzen wodno-kanalizacyjnych
(wodociagi, kanalizacja Sciekowa, kanalizacja deszczowa), ktére powinny by¢ przejete na wtasnos$¢ przez MPWiK.

Ponadto Polnord SA rozszerzyt zgdanie pozwu o kwote 8,3 min zt. Obecne roszczenie pozwu wynosi facznie 20,1
mlin zt. Proces jest w toku, stanowisko Spétki pozostaje bez zmian.

Wyrokiem z dnia 3 listopada 2016 roku, Sad zasadzit od MPWiK S.A. na rzecz Polnord S.A. wynagrodzenie za
uzywanie przez MPWiK tych urzadzen, ktére zostaty przekazane MPWIiK w terminie krétszym niz 3 lata przed
ztozeniem pozwu, to znaczy po dniu 25 kwietnia 2009 roku oraz oddalit powddztwo w pozostatym zakresie. Sad
wskazat, iz powddztwo w przewazajgcej mierze jest przedawnione. W dniu 23 grudnia 2016 roku Spétka
ztozyta apelacje zaskarzajac wyrok w czesci oddalajgcej powddztwo. Pozwany ztozyt apelacje od wyroku w czesci
zasgdzajacej wynagrodzenie za uzywanie przez MPWiK tych urzadzen, ktére zostaty przekazane MPWiK w
terminie krétszym niz 3 lata przed ztozeniem pozwu, to znaczy po dniu 25 kwietnia 2009 roku, jednakze jej odpis
nie zostat dotychczas doreczony powodowi. Obie apelacje zostaty przekazane do Sadu Apelacyjnego w
Warszawie.

Proces jest w toku, stanowisko Spotki pozostaje bez zmian. Spdétka oczekuje na termin rozprawy apelacyjnej.

¢  Postepowanie Wilanow Office Park - Budynek B1 Sp. z 0.0. przeciwko POL — AQUA Sp. z 0.0. (dawniej: PRI
Pol-Aqua SA) o zaptate czynszu za najem budynku biurowego oznaczonego symbolem B1

Wilanéw Office Park - Budynek B1 Sp. z 0.0. w Gdyni (dawniej: Polnord Warszawa Wilanéw Ill Sp. z 0.0.)
(, Wynajmujacy”) zawart w dniu 27.12.2010 r. ze spétka POL — AQUA Sp. z 0.0. (dawniej: PRI POL — AQUA SA)
(,Najemca”) umowe najmu (,,Umowa Najmu”) budynku biurowego oznaczonego symbolem B1 o pow. najmu
7.277 m2 w kompleksie Wilanéw Office Park w Warszawie, przy ul. Branickiego 15 w Warszawie (,,Budynek”).
Umowa Najmu zostata zawarta na okres 10 lat. Przed uptywem tego terminu, strony przewidziaty jedynie
mozliwos¢ rozwigzania Umowy Najmu za zgodnym porozumieniem stron.

W 2013 roku Najemca zaczat zgtaszaé zastrzezenia do Budynku w zakresie niespetniania wymaganych przez
Najemce kryteriéw, z uwagi na brak dostepu do drogi publicznej od strony wejscia pdtnocnego (od ul.
Branickiego). W dniu 14.07.2013 r. Najemca opuscit Budynek, za$ w dniu 31.10.2013 r. Najemca sformutowat
pozew o ustalenie nieistnienia stosunku najmu w oparciu o art. 189 k.p.c.
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Wynajmujacy uznat oswiadczenie o wypowiedzeniu przez Najemce umowy za bezskuteczne. W marcu 2014 r.
Wynajmujacy ztozyt pozew o zaptate pieciu wymagalnych czynszéw (w kwocie ok. 900.000 zt miesiecznie), ktore
nastepnie w pazdzierniku 2016 roku rozszerzyt o kolejne siedem czynszéw.

Obie sprawy (z powddztwa Najemcy oraz Wynajmujacego) zostaty potagczone do wspdlnego rozpoznania.

Potgczone postepowanie toczy sie przed Sagdem Okregowym w Warszawie XVI Wydziatem Cywilnym i obejmuje
zadania:

e ze strony Najemcy o ustalenie nieistnienia stosunku najmu,
e ze strony Wynajmujgcego o zaptate czynszu najmu.

Wynajmujacy (wobec braku zaptaty czynszow, o ktérych wyzej mowa) rozwigzat umowe najmu w trybie
natychmiastowym z dniem 01 kwietnia 2016 r. i z tym dniem przestat obowigzywac stosunek najmu miedzy ww.
stronami. Pismem z dnia 25 kwietnia 2016 r. Wynajmujacy rozszerzyt pozew do tacznej kwoty 30,3 min zt
obejmujgcej czynsze najmu za okres od listopada 2014 r. do marca 2016 r. oraz kare umowng za rozwigzanie
umowy najmu. W Swietle powyzszego, wobec rozwigzania umowy najmu, wartos$¢ roszczenia nie bedzie
wzrastata.

Sporzadzono opinie biegtego. Postepowanie o ustalenie nieistnienia stosunku najmu i o zaptate czynszu najmu
jest w toku, aktualnie nie zostat jeszcze wyznaczony kolejny termin rozprawy.

e Pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggow i Kanalizacji i m.st. Warszawa o odptatne
przejecie urzadzen Systemu Odprowadzania Woéd Deszczowych (SOWD)

25 pazdziernika 2016 roku Polnord S.A. ztozyta w Sgdzie Okregowym w Warszawie pozew przeciwko MPWiK S.A.
w m.st. Warszawie i Miastu Stotecznemu Warszawa. Pozew dotyczy odptatnego przejecia przez miejskg spotke
lub m.st. Warszawa prawa wtasnosci wybudowanego przez Polnord w Miasteczku Wilanéw kompleksowego
Systemu Odprowadzenia Wéd Deszczowych w Miasteczku Wilandw (,SOWD”), ktérego Polnord S.A. jest
wtascicielem oraz roszczenia o zaptate. Wysokos¢ roszczen Polnord siega ok. 52 min zt brutto.

SOWD zostat zaprojektowany i wybudowany w Miasteczku Wilanéw z srodkéw wtasnych Prokom Investment
S.A., ktéra w umowie z dnia 1 czerwca 2008 zlecita Polnord SA. kontynuowanie rozpoczetych prac. Jednoczesnie
Polnord S.A. zobowigzata sie wobec Prokom Investments S.A. do ponoszenia kosztéw utrzymania i eksploatacji
SOWD oraz finansowania wszelkich prac dotyczacych SOWD. Z systemu SOWD korzystajg wszystkie
funkcjonujace na terenie tzw. Miasteczka Wilandw inwestycje mieszkaniowe (ok. 30 Wspdlnot Mieszkaniowych),
Szpital Medicover, Swiatynia Opatrznosci Bozej, budynek Urzedu Dzielnicy Wilanéw m. st. Warszawy i inne.

Zgodnie z ,Ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekow” kompleksowy
SOWD powinien zatem zosta¢ odpfatnie przejety przez wtasciwy podmiot samorzadu lokalnego —w tym wypadku
przez MPWiK lub Miasto Stoteczne Warszawa.

e SporzKrajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa — KOWR (nastepna prawny ANR) o zaptate podwyzszonej
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
Spotki z Grupy sg strong w sporach sgdowych z udziatem KOWR, zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym
nieruchomosci gruntowych na terenie warszawskiego Wilanowa. Sprawy te sg zwigzane z wypowiedzeniami
optat rocznych dokonanymi przez KOWR w 2003 roku wobec poprzednich uzytkownikéw wieczystych oraz w
2007 roku, w 2011 roku oraz 2015 roku wobec Spétek z Grupy. W opinii Grupy wypowiedzenia dokonane przez
ANR byto nieskuteczne. KOWR, nie czekajac na wynik postepowan aktualizacyjnych wystgpita z pozwami o
zaptate. Dodatkowo KOWR wystgpita przeciwko Spétce Polnord S.A. o zaptate optat rocznych za nieruchomosci,
ktorych uzytkowanie wieczyste - w ocenie Spotek z Grupy - wygasto w trybie art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a zatem powddztwa sg nienalezne. Grupa utworzyta jednak, w oparciu o analizy doradcéw
zewnetrznych, rezerwy na zobowigzania zwigzane z tymi sporami, w wysokosci odpowiadajgcej réznicy miedzy
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wysokoscig zmienionej optaty rocznej a optatg obowigzujgcg do 2007 r. wraz z odsetkami. Na 31.12.2017 r.
utworzone byty rezerwy w wysokosci 66 554 tys. zt z tytutu naleznosci gtdwnych oraz z tytutu odsetek w wysokosci

40 609 tys. zt, co oznacza odpowiednio wzrost o 5 877 tys. zt i 4 506 tys. zt w poréwnaniu do stanu na 31.12.2016
r.

3 EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Emisje akcji

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. Spdtka nie wyemitowata zadnych akgji.
Emisje obligacji

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. Polnord SA wyemitowat obligacje o tacznej wartosci nominalnej
wynoszacej 43.201 tys. zt:

Tabela 13. Obligacje wyemitowane przez Spétke w okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r.

Emisje obligacji w okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r.

. L. taczna wartos¢ nominalna . .
Data Emisji Data zapadalnosci . Agent Emisji/Oferujacy
obligacji [tys. z1]

27.02.2017 27.02.2020 14.743 Noble Securities

24.04.2017 24.04.2020 5.257 Noble Securities

22.05.2017 22.05.2020 5.201 Noble Securities

29.09.2017 29.09.2020 18.000 Noble Securities
tacznie 43.201

Wykup obligacji

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. Spotka dokonata wykupu obligacji o facznej wartosci nominalnej
wynoszgcej 88.450 tys. zt.

Tabela 14. Obligacje wykupione przez Spoétke w okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r.

Wykup obligacji w okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r.

Data wykupu Data zapadalnosci  t3aczna wartosé nominalna obligacji [tys. zt]  Agent Emisji/Oferujacy

11.02.2017 11.02.2017 50.000 Noble Securities
12.06.2017 12.06.2017 19.950 mBank
11.12.2017 11.12.2017 18.500 mBank
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tacznie

88.450

4 ZADtUZENIE GRUPY KAPITALOWEJ POLNORD SA

Na dzien 31.12.2017 r. stan zobowigzan Grupy przedstawiat sie nastepujgco:

e ztytutu wyemitowanych obligacji wraz z harmonogramem sptat:

Tabela 15. Zadtuzenie z tytutu wyemitowanych przez Polnord SA obligacji
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Zadluzenie na| Wykup/emisja | Zadtuzenie na Harmonogram wykupu obligacji (wartos¢ .
Dataemisji  Oferujacy | 31-12.2016 | w1-4Q2017 | 31.12.2017 nominalna)[min zi] Termin
wykupu
Wartos$é nominalna [min z] 2018 2019 2020
2014-02-11 Noble 50 -50 0 2017-02-11
2014-06-12 mBank 19.950 -19.950 0 2017-06-12
2014-12-11 mBank 18.5 -18.5 0 2017-12-11
2015-01-27 Noble 10.5 10.5 10.5*%* 2018-01-27
2015-02-13 Noble 26.9 26.9 26.9*** 2018-02-13
2015-07-02 mBank 50 50 50 2018-06-30
2016-07-29 mBank 20.024 20.024 20.024 2018-07-30
2016-07-27 | UpperFinance 20 20 20 2019-07-27
2015-12-18 SGB Bank 60 60 60 2019-12-18
2016-12-20 Noble 30 30 30 2019-12-20
2016-12-22 Noble 20 20 20 2019-12-22
2016-12-30 Noble 6.8 6.8 6.8 2019-12-30
2017-02-27 Noble - 14.743 14.743 14.743 2020-02-27
2017-04-24 Noble - 5.257 5.257 5.257 2020-04-24
2017-05-22 Noble - 5.201 5.201 5.201 2020-05-22
2017-09-29 Noble - 18 18 18 2020-09-29
Razem 332.674 -45.249 287.425* 107.424 136.8 43.201

*kwota nie uwzglednia naliczonych odsetek od obligacji oraz kosztow dotyczqcych prowizji rozliczanych w czasie.

** Emisja NS3 w kwocie 10.5 min zt zostata wykupiona 27.01.2018r. zgodnie z terminem zapadalnosci.

*** Emisja NS2 w kwocie 26.9 min zt zostata wykupiona 13.02.2018r. zgodnie z terminem zapadalnosci.

e 7z tytutu zaciggnietych kredytéw (bez odsetek) przez Polnord SA oraz spétki w 100% zalezne wraz

z harmonogramem sptat:
Tabela 16. Zestawienie kredytow Polnord SA oraz spétek w 100% zaleznych

Zadtuzenie na

Harmonogram sptaty kapitatu (biezacego zadtuzenia)

Kredytobiorca Bank Rodzaj Aktuallny :"mt 31.12.2017 bez [min zf] ¢ Ost?tecz::
[min 2] odsetek [min zi] ermin spiaty
1Q2018 2Q2018 3Q2018 4Q2018 2019 od 2020
Polnord SA BOS SA odnawialny 50.000 27.250 0.0 00 | 2725 | 00 0.0 0.0 2018-08-03
Polnord SA gﬂ':s’\‘:b'e w rach. biezacym 40.000* 40.000 100 | 100 | 100 | 100 | 00 0.0 2018-12-20
an
Wilanéw Office Park - PKOBPSA  refinansowany (B1) 37.275 37.275 0.9 0.7 0.7 0.7 3.1 312 2030-12-31
Budynek B1 Sp. z 0.0.
Wilanéw Office Park - PKOBPSA  realizacyjny (B3) 27321 27.321 1.1 0.9 0.9 0.9 38 | 199 2025-04-30
Budynek B3 Sp. z 0.0.
Zadluzenie 131.846 11.984 11543 38796 11555 6.900 51.068

*W dniu 20/01/2018r.i 20/04/2018 Spdtka Polnord SA dokonata sptaty po 10 min zadtuzenia zgodnie z harmonogramem. Na dzieri
publikacji skonsolidowanego raportu za 2017 rok aktualny limit wynosi 20 min zt.

Zadtuzenie brutto wskazane w bilansie sporzagdzonym na dzierh 31.12.2017 r. wyniosto 418 047 tys. zt, zas

zadtuzenie netto osiggneto poziom 337.154 tys. zt.
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5 INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ POLNORD SA LUB JEDNOSTKE ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU
TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI, JESLI POJEDYNCZO LUB tACZNIE SA ONE ISTOTNE | ZOSTALY
ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE

W omawianym okresie nie wystgpity transakcje zawarte na warunkach innych niz rynkowe.

6 INFORMACJE O PORECZENIACH KREDYTU LUB POZYCZKI LUB GWARANCJACH UDZIELONYCH PRZEZ
POLNORD SA | SPOLKI ZALEZNE tACZNIE JEDNEMU PODMIOTOWI, JESLI tACZNA WARTOSC ISTNIEJACYCH
PORECZEN LUB GWARANCJI WYNOSI CO NAJMNIEJ 10% KAPITAtU WtASNEGO POLNORD SA

taczna wartosé czynnych poreczen udzielonych przez Polnord SA za zobowigzania kredytowe spétek zaleznych
(Wilanow Office Park — Budynek B1 Sp. z o0.0. i Wilanéw Office Park — Budynek B3 Sp. z 0.0.) wedtug stanu na
dzier 31.12.2017 r., w zwigzku z prowadzong dziatalnos$cig operacyjng, wyniosta 64.596 tys. zt.

Na dzien 31.12.2017 r. Polnord SA nie posiadat czynnych poreczen udzielonych podmiotom innym niz jednostki
zalezne. Spétki w 100% zalezne od Polnord réwniez nie posiadaty na dzied 31.12.2017 r. czynnych poreczen
udzielonych podmiotom innym niz jednostki zalezne od Polnord.

Wartos¢ czynnych poreczen na dzien 31.12.2017 r. udzielonych przez spétki z Grupy, tj.:

¢ Polnord tédz City Park Sp. z 0.0., Polnord Gdynia Brama Sopocka Sp. z 0.0., Polnord Szczecin Ku Stoncu Sp. z
0.0., Polnord Gdansk Dwa Tarasy Sp. z 0.0., Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0., Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. za
zobowigzania kredytowe Polnord SA wyniosta 27.250 min zi.

Polnord udziela poreczen spétkom z Grupy, a spétki z Grupy udzielajg poreczen Polnord oraz innym spétkom
z Grupy na zabezpieczenie sptaty zobowigzan kredytowych zwigzanych z finansowaniem projektow
deweloperskich. Jednakze z uwagi na znikome prawdopodobienistwo realizacji zdarzenia w postaci wyptywu
srodkéw tytutem wykonania swiadczenia, Grupa zgodnie z MSR 37 nie ujawnia zobowigzan warunkowych z tego
tytutu w pozycjach pozabilansowych.

7 INFORMACIJA O ZACIAGNIETYCH, UDZIELONYCH | WYPOWIEDZIANYCH UMOWACH POZYCZEK

Spdtka Polnord SA Finanse Spétka Jawna petni funkcje centrum finansowania Grupy Kapitatowej, tj. udziela
pozyczek spétkom z Grupy Kapitatowej Polnord i optymalizuje przeptywy finansowe pomiedzy nimi.

Ponizsze zestawienie przedstawia zawarte umowy pozyczek w 2017 r., ktére nie podlegaja wtaczeniom
konsolidacyjnym:

Data Kwota Naleznosci na
. . . Data podpisania Umowna data pozyczki . dzien
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Aneksu w , Oprocentowanie
umowy sptaty ogoétem 31.12.2017
2017r
[tys. zt] [tys.zt]
Polnord SA Finanse ) .
, Stacja Kazimierz Ill Sp. z 0.0. 2017-01-05 2018-12-31 45 STALE 47.23
Spotka Jawna
Polnord SA Finanse . .
, Stacja Kazimierz | Sp. zo.o0. 2017-01-11 2018-12-31 150 STALE 157.19
Spotka Jawna
*21dniod
Polnord SA Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0. 2017-06-26 wypowiedzenia 2600 STALE 2673.94*
umowy
Polnord SA Finanse . L
, Stacja Kazimierz Sp. z 0.0. 2017-06-29 2018-12-31 15 STALE 15.45
Spotka Jawna
Polnord SA Finanse . e
Stacja Kazimierz Il Sp. zo.o0. 2017-07-05 2018-12-31 20 STALE 20.58

Spotka Jawna

*W nawiqzaniu do raportu biezqcego 15/2018r. Spétka dokonata aktualizacji wyceny wartosci aktywdw finansowych na wskazang pozyczke
na kwotq 2.674 tys. zt.
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Zarowno w roku 2017, jak i w okresie od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego Raportu, nie zostaty
wypowiedziane zadne umowy pozyczki.

8 OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

Spotki z Grupy nie prowadzg dziatan w zakresie badan i rozwoju.

9 INFORMACIJE O NABYCIU AKCJI WEASNYCH

W okresie od poczatku roku do 31.12.2017 r. Spétka nie dokonata nabycia akcji wtasnych i nie posiada zadnych
akcji wtasnych.

10 INFORMACIJE O ODDZIALACH

Spotki z Grupy nie posiadajg oddziatéw.

11 INFORMACIJE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH

Do gtéwnych instrumentow finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe i obligacje. Gtdwnym
celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalno$¢ Grupy. Grupa
posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktdére
powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci oraz srodki pieniezne. Grupa nie zawiera
transakcji z udziatem instrumentéw pochodnych.

12 INNE INFORMACIJE ISTOTNE DLA OCENY SYTUACJI KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU
FINANSOWEGO | ICH ZMIAN, ORAZ INFORMACIE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI
ZOBOWIAZAN PRZEZ GRUPE KAPITALOWA

W ocenie Spétki nie wystepujg inne istotne informacje, dla oceny powyzszych czynnikéw, niz wskazane w
niniejszym Sprawozdaniu Zarzadu.

13 CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ GRUPE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO
NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU

Do najwazniejszych czynnikdéw, ktére mogg mie¢ wptyw na sytuacje finansowg Grupy w kolejnych okresach
nalezy zaliczy¢:

e powodzenie realizacji strategii Grupy Kapitatowej;

e terminowa, zgodng z harmonogramem i budzetem, realizacje projektow deweloperskich oraz terminowe
oddawanie do uzytkowania;

¢ wydawanie gotowych lokali (Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy lokali po przeniesieniu korzysci oraz
ryzyka na klientéw, co zawsze nastepuje nie wczesniej niz po oddaniu danego projektu mieszkaniowego do
uzytkowania - tj. po zakonczeniu budowy, na podstawie protokotu wydania lub po podpisaniu aktu
notarialnego);

e realizacje zatozen sprzedazowych i uzyskiwanie zatozonych poziomdéw cenowych;

e ksztattowanie sie koniunktury na rynku mieszkaniowym, w tym cen mieszkan;

e dostepnos¢ zewnetrznych zrédet finansowania dla firm deweloperskich oraz wysokos¢ stop procentowych;

e polityke bankéw w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych osobom fizycznym, wysoko$é wktadu
wtasnego;
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e obowigzujgcg ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego — ,ustawa
deweloperska”;

e zmiany w przepisach prawnych moggce wptywac na popyt na rynku produktéw oferowanych przez Spétke;

e pozyskiwanie odpowiednich decyzji administracyjnych w ustawowych terminach;

e polityke rzgdu w zakresie zmiany wsparcia sektora mieszkan witasnosciowych na rzecz sektora mieszkan
czynszowych.

14 INNE CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA

Do istotnych czynnikdw ryzyka zwigzanych z otoczeniem makroekonomicznym i regulacyjnym moggacych miec
negatywny wptyw na dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Polnord nalezy zaliczyé m. in.:

* ryzyko zwigzane z nasilenie sie konkurencji

W zwigzku z aktualnie realizowang przez Grupe Polnord strategig, nakierowang na rozwdj dziatalnosci
deweloperskiej, Grupa moze napotkaé znaczaca konkurencje ze strony innych deweloperéw na poszczegélnych
etapach procesu inwestycyjnego, poczynajac od identyfikacji i pozyskiwania odpowiednich gruntéw, a konczac
na nadpodazy mieszkan i doméw wywotanej zbyt duzg liczbg dostepnych projektéw deweloperskich. Taka
konkurencja moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Spétki oraz Grupy
Kapitatowej.

* ryzyko zmiany przepiséw prawnych oraz ich interpretacji i stosowania

Czeste nowelizacje, niespdjnosé oraz brak jednolitej interpretacji przepiséw prawa pociggajg za sobg ryzyko
zwigzane z otoczeniem prawnym, w jakim Spétka i Grupa prowadzg dziatalnos¢. Szczegdlnie czestym zmianom
ulegajg przepisy oraz interpretacje przepisdw podatkowych. Praktyka organéw skarbowych, wydawane
interpretacje podatkowe jak i orzecznictwo sgdowe w tej dziedzinie, nie sg jednolite. W przypadku przyjecia przez
organy podatkowe odmiennej niz interpretacja Spotki przepiséw podatkowych, mozna liczy¢ sie z negatywnymi
konsekwencjami wptywajgcymi na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spétki oraz
Grupy Kapitatowe;j.

* ryzyko zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe Polnord wymagajg znacznych naktadéw w fazie przygotowania
i budowy, a dodatnie przeptywy finansowe mozliwe sg czesto dopiero po uptywie 15-18 miesiecy od rozpoczecia
robét budowlanych. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty sg ze swej istoty obarczone
wieloma ryzykami. Ryzyka te to w szczegdlnosci: nieuzyskanie pozwolen niezbednych do wykorzystania gruntéw
zgodnie z planami Grupy, opdznienia w zakoniczeniu budowy, koszty przewyzszajgce koszty zatozone w budzecie
spowodowane niekorzystnymi warunkami pogodowymi, niewyptacalnosé¢ wykonawcoéw lub podwykonawcow,
spory pracownicze u wykonawcéw lub podwykonawcédw, niedobdér materiatdw lub sprzetu budowlanego,
zastosowanie nieprawidtowej technologii budowlanej, niewtasciwe poinstruowanie architekta o zatozeniach
projektu, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne, brak mozliwosci uzyskania pozwolen
umozliwiajacych oddanie budynku lub budynkéow do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen lub zmiany
w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzen moze
spowodowac opdznienia w zakonczeniu projektu deweloperskiego, wzrost kosztow lub utrate przychodow z
takiego projektu, zablokowanie srodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach brak
mozliwosci zakonczenia projektu deweloperskiego. Kazda z tych okolicznosci moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki Grupy.

Kluczowym czynnikiem dla Spotek realizujgcych projekty deweloperskie, zapewniajgcym im rozwdj oraz wysoki
poziom marz, jest pozyskiwanie atrakcyjnych inwestycyjnie terenéw pod budowe po konkurencyjnych cenach. Z
uwagi na rosngcg konkurencje w branzy Spotka moze mieé¢ utrudniony dostep do takich gruntéw, a tym samym
moze miec to wptyw na dalszy rozwdj Spotki i Grupy, a takze na ich sytuacje finansowa oraz wyniki.
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Pozyskujac grunty pod nowe inwestycje, pomimo przeprowadzenia wczesniejszych analiz, nie mozna wykluczyé,
iz w trakcie realizacji inwestycji wystgpig nieoczekiwane czynniki opdzniajgce proces realizacji oraz znacznie
obnizajace atrakcyjnos¢ kosztowg gruntow. Moze to mie¢ znaczacy wptyw na koszty realizowanych projektow.
Nie mozna réwniez wykluczy¢ sytuacji, w ktorej realizacja projektéw ze wzgledu na zidentyfikowane
niesprzyjajgce czynniki bedzie uniemozliwiona, co moze miec¢ znaczacy wptyw na sytuacje finansowg i operacyjng
Spotki i Grupy.

Aby efektywnie dziataé w branzy deweloperskiej, niezbedne jest pozyskiwanie odpowiednich pozwolen,
zezwolen lub zgdd administracyjnych wymaganych dla celéw realizacji projektéw budowlanych. Istnieje ryzyko,
iz brak mozliwosci pozyskania wspomnianych pozwolen, zezwolen lub zgdd badz tez ich cofniecie w trakcie
trwania projektéw moze negatywnie wptyngé na zdolnos¢ prowadzenia lub zakonczenia projektéw
deweloperskich, a tym samym moze negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki Spotki i
Grupy Kapitatowe;j.

Podstawowym czynnikiem gwarantujgcym powodzenie realizacji inwestycji jest sprzedaz zrealizowanych
projektow deweloperskich (mieszkan, domoéw) po zaktadanej cenie, zapewniajgcej deweloperowi zatozong
marze. Nie mozna wykluczyé, iz w przypadku zatamania koniunktury na rynku nieruchomosci Grupa Polnord nie
bedzie miata mozliwosci sprzedazy wszystkich realizowanych przez siebie inwestycji po atrakcyjnych cenach, co
moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg i operacyjng Spétki i Grupy.

Typowe dla dziatalnoSci deweloperskiej jest znaczne wykorzystanie finansowania dtuznego (kredyty, pozyczki i
instrumenty dtuzne) w trakcie realizacji projektow, zwtaszcza jesli chodzi o etapy przygotowania i budowy. Jesli
dosztoby do nieoczekiwanego zatamania sie koniunktury na rynku nieruchomosci, ze wzgledu na niezadowalajgcy
poziom cen badz niewystarczajacy popyt na realizowane przez Spétke i Grupe projekty, sptata odsetek oraz
kapitatu od zadtuzenia, jak réwniez wywigzywanie sie z innych zobowigzan mogtyby by¢ niemozliwe. W takiej
sytuacji wierzyciele Spétki lub Grupy mogliby zazadaé¢ natychmiastowej sptaty zobowigzan, co wymusitoby
sprzedaz nieruchomosci na znacznie gorszych warunkach niz oczekiwane, uwzglednione w projekcjach
finansowych. Zjawisko to moze negatywnie wptynac na sytuacje finansowa i operacyjng, a takze na wyniki
finansowe Spotki oraz Grupy.

*  ryzyko zwigzane z kosztami budowy
Koszty projektéw deweloperskich mogg ulega¢ zmianie z uwagi na:

e zmiane zakresu projektu deweloperskiego i zmiany w projekcie architektonicznym;
e wzrost cen materiatéw budowlanych;

e wzrost kosztow zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikow;

¢ brak wykwalifikowanych pracownikow;

e niewykonanie prac budowlanych przez wykonawcow w uzgodnionych terminach oraz niezachowanie
standardu odpowiadajgcego wymogom Grupy.

Kazdy wzrost kosztéw lub opdznienie zakonczenia realizacji projektu deweloperskiego moze niekorzystnie
wptynaé na dziatalnosé, sytuacje finansowaq lub wyniki Spétki i Grupy Kapitatowe;j.

e ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec wykonawcéw

Grupa zawiera i bedzie zawiera¢ umowy o budowe i realizacje projektéw deweloperskich. Zaciggniete przez
wykonawcow zobowigzania, w zwigzku z realizacjg projektéw deweloperskich, mogg skutkowac powstaniem
roszczen wobec nich z powodu niewykonania lub nieprawidtowego wykonania takich zobowigzan. Wejscie w
spér z wykonawcami moze doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektow deweloperskich lub zwiekszenia
kosztéw ich realizacji. Wykonawcy mogga réwniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych roszczen
Grupy. Moze to w istotnie negatywny sposdb wptyngé na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Spétki i
Grupy.
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* ryzyko ekonomiczne i polityczne

Grupa prowadzi swojg dziatalnos¢ przede wszystkim w Polsce, ktéra uznawana jest za rynek rozwijajacy sie.
Inwestorzy powinni mie¢ swiadomos¢ istnienia na takich rynkach wiekszych ryzyk ekonomicznych i politycznych
niz na rynkach rozwinietych. Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa
Grupy Kapitatowej, jest Scisle zwigzana z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, inflacji,
bezrobocia, kurséw walutowych czy wysokosci stop procentowych. Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany
jednego lub wiecej z powyzszych czynnikdw mogg doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania i domy,
co moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Spotki i Grupy Kapitatowe;j.

*  Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw Grupy do finansowania

Popyt na nieruchomosci mieszkaniowe w duzej mierze uzalezniony jest od dostepnosci kredytéw i pozyczek
przeznaczonych na finansowanie nabycia mieszkan i domow. Ewentualne podwyzszenie stop procentowych,
pogorszenie sie sytuacji ekonomicznej w Polsce lub ograniczenia administracyjne dotyczace mozliwosci
udzielania przez banki kredytéw i pozyczek mogg spowodowacd spadek popytu na mieszkania i domy, a w zwigzku
z tym spadek zainteresowania projektami deweloperskimi Grupy, co z kolei moze mieé istotny negatywny wptyw
na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Spotki i Grupy.

15 ZDARZENIA, KTORE WYSTAPILY PO DNIU BILANSOWYM, NIEUJETE W NINIEJSZYM SPRAWOZDANIU,
A MOGACE WPtYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE

Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujace wydarzenia:

. W dniu 08.01.2018r. wptynat do Polnord SA odpis pozwu o zaptate wniesionego przez Capital Partners
SA przeciwko pozwanym solidarnie: Spdfce oraz SGB Bank SA, o ktérego wniesieniu do sgdu informowat Capital
w raporcie biezgcym nr 36/2017 z dnia 21.12.2017r. Capital w pozwie domaga sie zasgdzenia od Pozwanych
solidarnie na rzecz Capital kwoty w wysokosci 9.462.423,99 zt wraz z odsetkami ustawowymi. W ocenie Spotki
stawiane jej zarzuty sg catkowicie bezpodstawne i chybione zaréwno pod wzgledem faktycznym jak i prawnym a
Spdtka w terminie wyznaczonym przez sad wniosta odpowiedZ na pozew, w ktérej ustosunkowata sie do
wszystkich zarzutow Capital.

. W dniu 30.01.2018r. Polnord SA jako wspdlnik posiadajgcy 49,95 % w spodtfce Stacja Kazimierz Il Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k, udzielit zabezpieczen pod dwie umowy kredytow inwestycyjnych,
zawartych przez Stacje Kazimierz lll Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k z Getin Noble Bank S.A. Celem
pozyskanego finansowania jest czesciowe sfinansowanie kosztéw inwestycji ,,Stacja Kazimierz — budynek 4AB”
oraz ,,Stacja Kazimierz — budynek 3” na nieruchomosci w Warszawie przy ul. Jana Kazimierza.

. W nawigzaniu do raportu biezgcego nr 44/2015 z dnia 09.10.2015r oraz nr 46/2015 z dnia 16.10.2015r.
w dniu 31.01.2018r. Naczelny Sad Administracyjny oddalit skargi kasacyjne Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa (nastepcy prawnego Agencji Nieruchomosci Rolnych), z ktérych wynikato, ze Spoétce nie przystugiwato
odszkodowanie z tytutu wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego dziatek przeznaczonych pod drogi,
potozonych w dzielnicy Wilanéw w Warszawie i nakazat organowi wydanie merytorycznych decyzji w zakresie
odszkodowania. Tym samym NSA utrzymat w mocy 3 wyroki Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego tj. wyrok z
dnia 09.10.2015r. oraz dwa wyroki z dnia 16.10.2015r. Zapadte w dniu 31.01.2018r. wyroki dotycza
odszkodowania za dziatki gruntu o tacznej powierzchni ponad 10 ha.

. W dniu 19.02.2018r. Zarzad Polnord SA podjat decyzje o rozpoczeciu przegladu przez Spodtke
potencjalnych opcji strategicznych zwigzanych z dalszym rozwojem dziatalnosci Spétki. Decyzja ta byta wynikiem
oceny aktualnej sytuacji na rynku deweloperskim w Polsce, ujawnieniem nabycia istotnych pakietéw akcji Spotki
w grudniu 2017r. oraz ujawnieniem zwiekszenia zainteresowania inwestorow podmiotami z branzy

Grupa Kapitatowa Polnord SA



| 50

deweloperskiej. Przeglad ma na celu wybér najkorzystniejszego sposobu realizacji strategii dtugoterminowego
rozwoju Spétki. Zarzad podjat decyzje o przystgpieniu do wyboru doradcy biznesowego do przeprowadzenia
wybranego zakresu przegladu opcji strategicznych.

. W dniu 02.03.2018r. Zarzad Polnord SA otrzymat od Spétki Polnord Apartamenty oswiadczenia o
odstgpieniu od umowy zawartej z Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0. na realizacje robdét budowlanych w
charakterze generalnego wykonawcy dotyczacej inwestycji pod nazwa ,,Studio Morena” w Gdarisku. Ponadto w
dniu 02.03.2018r. spotki zalezne od Polnord SA ztozyty rowniez oswiadczenia o czesciowym odstgpieniu od umow
zawartych z KB Dom na realizacje robdét budowlanych w charakterze generalnego wykonawcy, dotyczacych
nastepujgcych inwestycji: ,Fotoplastykon Etap I” w Gdansku, , Teczowy Las Il Budynek 7” oraz , Teczowy Las Il
Budynek 8" w Bartaggu, ,Neptun Il- Etap Il budynek C.5-C.8, D3.4” w Zgbkach.
Zostaty takze naliczone kary umowne z tytutu odstgpienia od umdéw w wysokosci po 10% wartosci danej umowy,
wezwano KB Dom do ich zaptaty. Odstgpienie od w/w umow nastgpito na skutek okolicznosci lezgcych wytgcznie
po stronie KB Dom polegajagcych przede wszystkim na: i) zwtoce w realizacji robét w stosunku do terminéw
okreslonych w umowach, ii) koniecznosci zaptaty przez spotki zalezne od Emitenta bezspornych naleznosci na
rzecz podwykonawcéw KB Dom, iii) wystgpieniu okolicznosci obiektywnie uzasadniajgcych obawe pogorszenia
sie sytuacji finansowej KB Dom skutkujacej niemoznoscia wykonania przez niego umow zgodnie z ich

postanowieniami.

. W dniu 02.03.2018r. spotki zalezne od Polnord SA tj. Polnord Apartamenty, Polnord Olsztyn Teczowy
Las, Polnord Warszawa — Neptun Zabki, zawarty ze spétkg z Grupy Kapitatowej Polnord SA tj. SPV 1 Sp. z 0.0. z
siedzibg w Gdyni (w trakcie zmiany firmy na Polnord Construction Sp. z 0.0.) umowy na generalne wykonawstwo,

In

dotyczace nastepujgcych inwestycji: ,Studio Morena” w Gdansku, ,Fotoplastykon Etap I” w Gdansku, , Teczowy
Las Il Budynek 7” oraz ,Teczowy Las Il Budynek 8" w Bartagu, , Neptun lI- Etap Il budynek C.5-C.8, D3.4” w
Zabkach. tgczna wartos$é zawartych w/w umow wynosi ok. 146.844.130 zt netto (w tym kwota 81.827.748 zt na
umowe dla inwestycji “Studio Morena” w Gdansku). tgczny wymiar kar umownych dla kazdej z uméw nie moze
przekroczyé 10% wartosci wynagrodzenia. Zapisy umdw nie odbiegajg od standardéw powszechnie stosowanych

dla tego typu umoéw.

. W dniu 05.03.2018 r. Zarzad Polnord SA podjat uchwate w sprawie emisji nie wiecej niz 36.750 sztuk
obligacji na okaziciela serii P, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (jeden tysigc ztotych) kazda, o tgcznej wartosci
nominalnej 36.750.000 zt. Wysokos$¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i réwna stawce WIBOR3M
powiekszonej o marze dla kazdego okresu odsetkowego. Odsetki od Obligacji wyptacane sg co 3 miesigce.
Obligacje bedg podlega¢ wykupowi w dniu 07.03.2021r. z zastrzezeniem przypadkdéw przedterminowego
wykupu. Celem emisji Obligacji byto pozyskanie sSrodkéw finansowych na finansowanie nowych inwestycji Spoétki
oraz refinansowanie istniejgcego zadtuzenia Spotki.

. Dziatajgc zgodnie z zasadami Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW (Rozdziat VI pkt. VI.R.3. w
powigzaniu z Rozdziatem Il pkt. 11.Z.4.), Rada Nadzorcza Spétki Uchwatg Nr 6/2018 z dnia 27 marca 2018 r.
powotata Komitet Nominacji i Wynagrodzen.

. W dniu 11.04.2018r. Zarzad Polnord SA, dziatajac na podstawie art. 399 § 1 w zwigzku z art. 4021 i 4022
Kodeksu spétek handlowych oraz w zwigzku z zgdaniem akcjonariusza Spotki — Powszechna Kasa Oszczednosci
Bank Polski SA z siedzibg w Warszawie, ztozonym w trybie art. 400 § 1 KSH, postanowit o zwotaniu na dzien 25
maja 2018 roku na godzine 12.00 XXXIIl Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki.
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V OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO

1. ZBIOR ZASAD tADU KORPORACYJNEGO, KTOREMU PODLEGA SPOLKA ORAZ MIEJSCA, GDZIE TEKST
ZBIORU ZASAD JEST PUBLICZNIE DOSTEPNY

W 2017 r. Spétka stosowata rekomendacje i zasady zawarte w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spétek Notowanych
na GPW 2016 "wymieniony tekst zasad tadu korporacyjnego jest publicznie dostepny na stronie internetowe;j
http://www.corp-gov.gpw.pl/, ktéra jest oficjalng strong Gietdy Papieréw Warto$ciowych w Warszawie
poswiecong zagadnieniom tadu korporacyjnego spoétek notowanych.

2. ZAKRES, W JAKIM SPOtKA ODSTAPItA OD POSTANOWIEN ZBIORU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO,
WSKAZANIE TYCH POSTANOWIEN ORAZ WYJASNIENIE PRZYCZYN TYCH ODSTAPIENIA

Spotka w 2017 r. stosowata w catosci wiekszos¢ rekomendacji i zasad ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na
GPW 2016”, za wyjagtkiem rekomendacji i zasad opisanych ponizej, ktére nie sg stosowane trwale lub przejsciowo,
badz sg stosowane w ograniczonym zakresie:

Spotka do dnia 18.04.2017r. nie stosowata ,, Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016” w zakresie 5
rekomendacji: 1l.R.3., lllLR.1,,IV.R.2,, V.R.1,, VL.R.1. oraz 11 zasad szczegétowych: 1.2.1.3,,1.2.1.7.,1.2.1.15,,
1.2.1.16.,1.2.1.20., Il.Z.1., 11.2.2., 1.Z.2., lll.Z.3., V.Z.6., VI.Z.4.

W dniu 18.04.2017 Spdtka dokonata aktualizacji i nie stosowata ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW
2016” w zakresie 3 rekomendacji: IV.R.2., V.R.1., VI.R.1. oraz 5 zasad szczegétowych 1.Z.1.15., 1.2.1.16., 1.2.1.20.,
V.2.6.,VI.Z.4.

W dniu 07.08.2017r. Spétka dokonata kolejnej aktualizacji, zgodnie z ktéra nie stosowata ,,Dobrych Praktyk Spotek

Notowanych na GPW 2016” w zakresie 3 rekomendacji: IV.R.2., V.R.1., VI.R.1 oraz 6 zasad szczegétowych:
1.2.1.15.,1.2.1.16.,1.2.1.20., 11.2.2., V.Z.6., VI.Z.4.

1.Z2.1.3. schemat podziatu zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkéw zarzadu, sporzadzony zgodnie z zasadg
1.2.1,

Zasada nie byta stosowana do dnia 18.04.2017, obecnie jest stosowana.

Komentarz spotki: Aktualnie Zarzad Spotki sktada sie z 2 Cztonkéw Zarzadu. Schemat podziatu zadan
i odpowiedzialnosci pomiedzy Cztonkdow Zarzgdu zostat sporzgdzony zgodnie z zasada I1.Z.1.

1.Z.1.7. opublikowane przez spotke materiaty informacyjne na temat strategii spotki oraz jej wynikéw
finansowych.

Zasada nie byta stosowana do dnia 18.04.2017, obecnie jest stosowana.

Komentarz spotki : Spétka opublikowata nowg Strategie

1.Z2.1.10. prognozy finansowe — jezeli spdtka podjeta decyzje o ich publikacji - opublikowane w okresie co najmniej
ostatnich 5 lat, wraz z informacjg o stopniu ich realizaciji,

Zasada nie dotyczy spotki.

Komentarz spotki: Spétka nie podjeta decyzji o publikowaniu prognoz finansowych.

1.Z2.1.15. informacje zawierajgcg opis stosowanej przez spotke polityki réznorodnosci w odniesieniu do witadz
spotki oraz jej kluczowych menedzeréw; opis powinien uwzglednia¢ takie elementy polityki réznorodnosci, jak
pte¢, kierunek wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a takze wskazywac cele stosowane] polityki
réznorodnosci i sposéb jej realizacji w danym okresie sprawozdawczym; jezeli spdtka nie opracowata i nie
realizuje polityki réznorodnosci, zamieszcza na swojej stronie internetowej wyjasnienie takiej decyzji.’

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spdtki: Aktualnie Spotka nie posiada przyjetej polityki réznorodnosci w odniesieniu do wiadz spotki
oraz jej kluczowych menedzeréw. Przy wyborze Cztonkéw Zarzgdu, Cztonkéw Rady Nadzorczej oraz kluczowych
menadzerow Spoétki decydujgce znaczenia majg w szczegdlnosci takie kryteria jak: wiedza, doswiadczenie,
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kompetencje i umiejetnosci potrzebne do petnienia odpowiednich funkcji i zajmowania stanowisk w Spétce.
Spotka nie wyklucza opracowania szczegdtowych zasad polityki réznorodnosci w przysztosci.

1.Z.1.16. informacje na temat planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia - nie pdzniej niz w terminie
7 dni przed datg walnego zgromadzenia.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Zasada 1.Z.1.16 i zwigzana z nig Zasada |.Z.1.20 oraz Zasada IV.Z.2 - Spétka obecnie nie planuje
transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, nie przewiduje takze rejestrowania obrad
walnego zgromadzenia w formie audio lub video i umieszczania zapisu przebiegu obrad na swojej stronie
internetowej. W ocenie Spodtki, z uwagi na aktualng strukture akcjonariatu, jak réwniez zapisy Statutu
przewidujace mozliwos¢ przeprowadzenia walnych zgromadzen zaréwno w siedzibie Spoétki jak réwniez
w Warszawie, wystarczajgco zabezpieczone sg interesy wszystkich akcjonariuszy. Dokumentowanie oraz przebieg
dotychczasowych walnych zgromadzen zapewnia transparentnos¢ Spétki, a obowigzujace zasady udziatu w
walnych zgromadzeniach umozliwiajg witasciwg i efektywng realizacje praw wynikajacych z akcji. Ponadto
zastosowanie powyzszych zasad bytoby takze zwigzane z koniecznoscig ponoszenia przez Spétke dodatkowych
kosztéw. Tres¢ podejmowanych uchwat przekazywana jest niezwtocznie w formie raportow biezgcych. Spotka
jednak nie wyklucza stosowania powyzszych zasad w przysztosci.

1.Z2.1.20. zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo,

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spétki: Zasada 1.2.1.20 i zwigzana z nig Zasada 1.Z2.1.16 oraz Zasada IV.Z.2 - Spétka obecnie nie planuje
transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, nie przewiduje takze rejestrowania obrad
walnego zgromadzenia w formie audio lub video i umieszczania zapisu przebiegu obrad na swojej stronie
internetowej. W ocenie Spotki, z uwagi na aktualng strukture akcjonariatu, jak rédwniez zapisy Statutu
przewidujgce mozliwos¢ przeprowadzenia walnych zgromadzen zaréwno w siedzibie Spétki jak réwniez
w Warszawie, wystarczajgco zabezpieczone sg interesy wszystkich akcjonariuszy. Dokumentowanie oraz przebieg
dotychczasowych walnych zgromadzen zapewnia transparentnos¢ Spoétki, a obowigzujace zasady udziatu w
walnych zgromadzeniach umozliwiajg wtasciwg i efektywna realizacje praw wynikajgcych z akcji. Ponadto
zastosowanie powyzszych zasad bytoby takze zwigzane z koniecznoscig ponoszenia przez Spétke dodatkowych
kosztéw. Tre$é podejmowanych uchwat przekazywana jest niezwtocznie w formie raportéw biezgcych. Spétka
jednak nie wyklucza stosowania powyzszych zasad w przysztosci.

I.R.3. Petnienie funkcji w zarzadzie spoétki stanowi gtowny obszar aktywnosci zawodowej cztonka zarzadu.
Dodatkowa aktywnos¢ zawodowa cztonka zarzadu nie moze prowadzi¢ do takiego zaangazowania czasu
i nakfadu pracy, aby negatywnie wptywaé na wtasciwe wykonywanie petnionej funkcji w spodtce.
W szczegdlnosci cztonek zarzadu nie powinien by¢ cztonkiem organdw innych podmiotdw, jezeli czas poswiecony
na wykonywanie funkcji w innych podmiotach uniemozliwia mu rzetelne wykonywanie obowigzkéw w spofce.
Zasada nie jest stosowana. Rekomendacja nie byta stosowana do dnia 18.04.2017, obecnie jest stosowana.
Komentarz spotki : Polnord SA prowadzi swojg dziatalnos¢ w zakresie realizacji projektéw deweloperskich,
poprzez spoétki celowe zawigzywane przez Polnord SA samodzielnie lub z partnerami.

I.Z.1. Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci spotki pomiedzy cztonkéw
zarzadu powinien by¢ sformutowany w sposéb jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu dostepny na
stronie internetowej spotki. (nie byta stosowana do dnia 18.04.2017, obecnie jest stosowana )

Zasada jest stosowana.

Komentarz spotki: Aktualnie Zarzad Spétki sktada sie z 2 Cztonkdéw Zarzadu. Schemat podziatu zadan
i odpowiedzialnosci pomiedzy Cztonkdow Zarzgdu zostat sporzgdzony zgodnie z zasada I1.Z.1.

1.Z.2. Zasiadanie cztonkéw zarzadu spétki w zarzagdach lub radach nadzorczych spétek spoza grupy kapitatowej
spotki wymaga zgody rady nadzorczej. ( od dnia 18.04.2017 zasada byta stosowana, i nastepnie od dnia
07.08.2017 przestano ja stosowac)

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Zasiadanie cztonkdw zarzqdu spdtki w zarzgdach lub radach nadzorczych spétek spoza grupy
kapitatowej spotki nie wymaga zgody rady nadzorczej Spdtki. Osoby te majq zawarte ze Spotkq umowy
zawierajgce klauzule o zakazie konkurencji.
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lIl.R.1. Spdtka wyodrebnia w swojej strukturze jednostki odpowiedzialne za realizacje zadan w poszczegdlnych
systemach lub funkcjach, chyba ze wyodrebnienie jednostek organizacyjnych nie jest uzasadnione z uwagi na
rozmiar lub rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez spotke. (nie byta stosowana do dnia 18.04.2017, obecnie jest
stosowana )

Komentarz spotki: Powyzsza zasada jest stosowana w ograniczonym zakresie. Spétka dotychczas nie wyodrebnita
W swojej strukturze  jednostek  organizacyjnych odpowiedzialnych za realizacje zadan
w poszczegdlnych systemach lub funkcjach, jednakze w ramach aktualnej struktury organizacyjnej powyzsze
czynnosci s3 wykonywane w zakresie kazdego z pionéw organizacyjnych.

I.Z.2. Z zastrzezeniem zasady IIl.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzadzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny
i compliance podlegajg bezposrednio prezesowi lub innemu cztonkowi zarzadu, a takze majg zapewniong
mozliwos¢ raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu. (nie byta stosowana do dnia
18.04.2017, obecnie jest stosowana)

Komentarz spotki: Powyzsza zasada jest stosowana w ograniczonym zakresie. W Spoéfce nie zostaty wyodrebnione
jednostki odpowiedzialne za zarzadzanie ryzykiem i compliance, jak réwniez nie zostaty wyznaczone osoby
odpowiedzialne za powyzsze funkcje. Jednakze w ramach aktualnej struktury organizacyjnej powyzsze czynnosci
sg wykonywane w zakresie kazdego z piondw organizacyjnych.

I.Z.3. W odniesieniu do osoby kierujacej funkcjg audytu wewnetrznego i innych oséb odpowiedzialnych za
realizacje jej zadan zastosowanie majg zasady niezaleznosci okreslone w powszechnie uznanych,
miedzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego. nie byfa stosowana do dnia
18.04.2017, obecnie jest stosowana)

Komentarz spotki: Powyzsza zasada jest stosowana w ograniczonym zakresie. W Spotce nie zostaty wyodrebnione
jednostki odpowiedzialne za zarzgdzanie ryzykiem i compliance, jak réwniez nie zostaty wyznaczone osoby
odpowiedzialne za powyzsze funkcje. Jednakze w ramach aktualnej struktury organizacyjnej powyzsze czynnosci
sg wykonywane w zakresie kazdego z pionéw organizacyjnych.

IV.R.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu lub zgtaszane spodice oczekiwania
akcjonariuszy, o ile spétka jest w stanie zapewnié infrastrukture techniczng niezbedna dla sprawnego
przeprowadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej, powinna
umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu takich srodkéw, w szczegdlnosci
poprzez:

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktérej akcjonariusze moga wypowiadac sie
w toku obrad walnego zgromadzenia, przebywajgc w miejscu innym niz miejsce obrad walnego zgromadzenia,
3) wykonywanie, osobiscie lub przez pethomocnika, prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Powyzsza zasada jest stosowana w ograniczonym zakresie. W ocenie Zarzadu Spétki zasada nie
jest stosowana z uwagi na utrudnienia logistyczne oraz zagroienia zardwno natury technicznej, jak
i prawnej dla prawidtowego i sprawnego przeprowadzania obrad walnego zgromadzenia, a w szczegdlnosci
realne ryzyko takich zaktécen technicznych, ktére uniemozliwig nieprzerwang, dwustronng komunikacje
z akcjonariuszami znajdujgcymi sie w miejscach innych niz sala obrad. W ocenie Spotki aktualnie obowigzujgce
zasady udziatu w walnych zgromadzeniach umozliwiajg wiasciwg i efektywng realizacje praw wynikajgcych
z akcji i wystarczajgco zabezpieczajg interesy wszystkich akcjonariuszy, w tym mniejszosciowych. Ponadto
zastosowanie ww. zasady bytoby zwigzane z koniecznos$cig ponoszenia przez Spétke czesciowo nieuzasadnionych
kosztow.

IV.R.3. Spétka dazy do tego, aby w sytuacji gdy papiery wartosciowe wyemitowane przez spotke sg przedmiotem
obrotu w réznych krajach (lub na réznych rynkach) i w ramach réznych systemdéw prawnych, realizacja zdarzen
korporacyjnych zwigzanych z nabyciem praw po stronie akcjonariusza nastepowata w tych samych terminach we
wszystkich krajach, w ktérych sg one notowane.

Zasada nie dotyczy spofki.

Komentarz spétki : Papiery wartosciowe wyemitowane przez Spotke notowane sq wytgcznie na rynku krajowym.
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V.R.1. Cztonek zarzadu lub rady nadzorczej powinien unika¢ podejmowania aktywnosci zawodowej lub
pozazawodowej, ktéra mogtaby prowadzi¢ do powstawania konfliktu intereséw lub wptywaé negatywnie na jego
reputacje jako cztonka organu spoétki, a w przypadku powstania konfliktu intereséw powinien niezwtocznie go
ujawnié.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spétki: Spotka aktualnie nie posiada przyjetych regulacji wewnetrznych w odniesieniu do cztonkow
zarzqdu lub

rady nadzorczej okreslajgcych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢ do konfliktu intereséw, a takze
procedur zapobiegania

konfliktom interesow. Cztonkowie Zarzqdu zawarli ze Spotkq umowy o zakazie konkurencji, ktore zobowiqzujq ich
do unikania

podejmowania aktywnosci zawodowej lub pozazawodowej, ktora mogtaby prowadzi¢ do powstawania konfliktu
intereséw lub

wptywac negatywnie na jego reputacje jako cztonka organu spotki.

V.Z.6. Spoétka okresla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢ w spétce do
konfliktu interesdw, a takze zasady postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia.
Regulacje wewnetrzne spotki uwzgledniajg miedzy innymi sposoby zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania
konfliktéw intereséw, a takze zasady wytgczania cztonka zarzadu lub rady nadzorczej od udziatu
w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem interesow.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spodtki: Spotka aktualnie nie posiada przyjetych regulacji wewnetrznych okreslajqcych kryteria i
okolicznosci, w

ktdrych moze dojs¢ w spofce do konfliktu interesow, nie posiada rowniez uregulowanych zasad postepowania w
obliczu konfliktu

interesow lub mozliwosci jego zaistnienia.

VIL.R.1. Wynagrodzenie cztonkdéw organow spotki i kluczowych menedzeréw powinno wynikaé z przyjetej polityki
wynagrodzen.
Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Powyzsza rekomendacja nie jest stosowana w Spdtce w catosci, poniewaz brak jest requlaminu
dotyczqcego

polityki wynagrodzen cztonkow organdw zarzqdzajgcych. Wynagrodzenia Cztonkdéw Zarzqdu ustalane sq przez
Rade Nadzorcza

Spotki. Cztonkowie Rady Nadzorczej natomiast otrzymujq wynagrodzenie miesieczne ryczaftowe, ktorego
wysokos¢ uchwalana

jest przez walne zgromadzenie Spotki. .Jest przyjety regulamin wynagradzania i premiowana dla kluczowych

menadzerow.

VI.R.3. Jezeli w radzie nadzorczej funkcjonuje komitet do spraw wynagrodzen, w zakresie jego funkcjonowania
ma zastosowanie zasada I1.Z.7.

Zasada nie dotyczy spoéfki.

Komentarz spétki: W Radzie Nadzorczej Spotki nie funkcjonuje komitet do spraw wynagrodzen.

VI.Z.1. Programy motywacyjne powinny by¢ tak skonstruowane, by miedzy innymi uzaleznia¢ poziom
wynagrodzenia cztonkéw zarzadu spotki i jej kluczowych menedzerdow od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacji
finansowej spotki oraz dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania
przedsiebiorstwa.

Zasada nie dotyczy spoéfki.

Komentarz spétki: Program motywacyjny wprowadzony zostat w Spétce w 2013 roku i aktualnie jest zakonczony
w zakresie wydania przez Spétke, osobom uprawnionym, zgodnie z Regulaminem przyjetym przez Rade
Nadzorczg Spoétki, warrantéw subskrypcyjnych.

VI.Z.2. Aby powigzaé¢ wynagrodzenie cztonkdw zarzadu i kluczowych menedzeréw z dtugookresowymi celami
biznesowymi i finansowymi spotki, okres pomiedzy przyznaniem w ramach programu motywacyjnego opcji lub
innych instrumentéw powigzanych z akcjami spétki, a mozliwoscig ich realizacji powinien wynosi¢ minimum
2 lata.
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Zasada nie dotyczy spotki.

Komentarz spotki: Obecnie nie ma wprowadzonego programu motywacyjnego w Spofce.

VI.Z.4. Spétka w sprawozdaniu z dziatalnosci przedstawia raport na temat polityki wynagrodzen, zawierajacy co
najmniej:

1) ogdlng informacje na temat przyjetego w spétce systemu wynagrodzen,

2) informacje na temat warunkdéw i wysokos$ci wynagrodzenia kazdego z cztonkdéw zarzadu, w podziale na state
i zmienne sktadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametrow ustalania zmiennych, sktadnikow
wynagrodzenia i zasad wyptaty odpraw oraz innych ptatnosci z tytutu rozwigzania stosunku, pracy, zlecenia lub
innego stosunku prawnego o podobnym charakterze — oddzielnie dla spétki i kazdej jednostki wchodzgcej
w sktad grupy kapitatowej,

3) informacje na temat przystugujgcych poszczegdlnym cztonkom zarzadu i kluczowym menedzerom
pozafinansowych sktadnikéw wynagrodzenia,

4) wskazanie istotnych zmian, ktdre w ciggu ostatniego roku obrotowego nastgpity w polityce wynagrodzen, lub
informacje o ich braku,

5) ocene funkcjonowania polityki wynagrodzen z punktu widzenia realizacji jej celéw, w szczegdlnosci
dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spdtki: Powyzsza zasada nie jest stosowana w Spétce w catosci, poniewaz brak jest regulaminu
dotyczacego polityki wynagrodzen cztonkéw organéw zarzadzajacych. Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu
ustalane sg przez Rade Nadzorczg Spotki. Cztonkowie Rady Nadzorczej natomiast otrzymujg wynagrodzenie
miesieczne ryczattowe, ktorego wysokos¢ uchwalana jest przez walne zgromadzenie Spofki.

3. SPOsSOB DZIAtANIA WALNEGO ZGROMADZENIA | JEGO ZASADNICZE UPRAWNIENIA ORAZ PRAWA
AKCJONARIUSZY | SPOSOB ICH WYKONYWANIA

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne i nadzwyczajne. Jako organ Spoétki dziata w trybie i na zasadach
okreslonych w przepisach Kodeksu spétek handlowych, Statucie Spotki, przyjetych przez Spotke zasadach tadu
korporacyjnego oraz postanowieniach Regulaminu Walnych Zgromadzen.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia naleza:

. rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spétki oraz sprawozdan finansowych
Spotki,

. podziat zyskow i pokrycie strat oraz przeznaczenie na fundusz zapasowy i fundusz rezerwowy,

. udzielanie cztonkom Rady Nadzorczej i Zarzadu absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw,

. powotywanie i odwotywanie cztonkéw Rady Nadzorczej,

. podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

. zmiana Statutu Spotki,

. rozwigzanie i likwidacja Spétki,

. rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskow przedstawionych przez Rade Nadzorcza,

. uchwalanie Regulaminu Obrad Walnego Zgromadzenia,

. inne sprawy przewidziane przepisami Kodeksu spétek handlowych.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spotki i zwotywane jest przez Zarzad Spoétki nie pdzniej
niz sze$¢ miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego lub przez Rade Nadzorczg Spétki, gdy Zarzad Spétki nie
zwotuje Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w powyzszym terminie. W Walnym Zgromadzeniu majg prawo
uczestniczy¢ wytgcznie osoby bedgce akcjonariuszami Spotki na 16 dni przed datg Walnego Zgromadzenia, zwang
,Dniem Rejestracji”, pod warunkiem, ze przedstawig podmiotowi prowadzgacemu ich rachunek papieréw
wartosciowych zgdanie wystawienia imiennego zaswiadczenia o prawie uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu
w okresie od ogloszenia o zwotaniu Walnego Zgromadzenia do pierwszego dnia powszedniego po Dniu
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Rejestracji, a takze akcjonariusze, ktérych akcje majgce posta¢ dokumentu zostang ztozone w siedzibie Spotki nie
pdzniej niz w dniu rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu i nie zostang odebrane przed zakoriczeniem
tego dnia. Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki niebedacy akcjonariuszami majg prawo uczestniczenia w
Walnym Zgromadzeniu bez prawa zabierania gtosu. Na zaproszenie Zarzadu Spétki lub Rady Nadzorczej moga
bra¢ udziat w obradach takze inne osoby.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki zwotuje, w miare potrzeby, Zarzad Spétki z wiasnej inicjatywy, badz
na zadanie akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej 1/20 cze$¢ kapitatu zaktadowego. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie moze réwniez zwota¢: Rada Nadzorcza, jezeli zwotanie go uzna za wskazane oraz akcjonariusze
reprezentujacy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe ogdtu gtoséw w Spdétce. Walne
Zgromadzenie jest wazne bez wzgledu na ilos¢ reprezentowanych na nim akcji, chyba ze przepisy Kodeksu spdtek
handlowych stanowig inaczej. Uchwaty podejmowane sg bezwzgledng wiekszoscig gtosow waznie oddanych,
chyba ze przepisy Kodeksu spoétek handlowych lub Statutu stanowig inaczej. Gtosowanie moze odbywa¢d sie
metodg tradycyjng za pomocg kart do gtosowania lub przy pomocy komputerowego systemu oddawania i
obliczania gtosow.

Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub osoba przez niego wskazana, po czym
niezwtocznie zarzadza wybdr Przewodniczgcego Zgromadzenia. Po podpisaniu listy obecnosci i jej sprawdzeniu
Przewodniczgcy Zgromadzenia stwierdza prawidiowosé zwotania Walnego Zgromadzenia oraz zdolnos¢ do
podejmowania uchwat i przedstawia porzgdek obrad, ktéry zostaje poddany pod gtosowanie. Przewodniczacy
Zgromadzenia kieruje obradami zgodnie z przyjetym porzadkiem obrad, przepisami prawa powszechnego,
Statutem Spotki, przyjetymi zasadami fadu korporacyjnego oraz postanowieniami Regulaminu Walnych
Zgromadzen Polnord SA. Przewodniczgcy nie ma prawa, bez zgody Walnego Zgromadzenia, usuwac lub zmienia¢
kolejnosci spraw umieszczonych w porzadku obrad. Walne Zgromadzenie moze podjgé uchwate o skresleniu z
porzadku obrad poszczegdlnych spraw, jak rdwniez o zmianie kolejnosci spraw objetych porzadkiem obrad, z
wytgczeniem sprawy umieszczonej w porzadku obrad na wniosek akcjonariusza.

Na Walnym Zgromadzeniu gtos mozna zabierac jedynie w sprawach objetych przyjetym porzadkiem obrad i
aktualnie rozpatrywanych. Kazdy akcjonariusz ma prawo zadawania pytan w kazdej sprawie objetej porzgdkiem
obrad. Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej zobowigzani s do udzielania odpowiedzi i wyjasnien na zadawane
pytania, jezeli jest to uzasadnione dla oceny sprawy objetej porzadkiem obrad. Wniosek w sprawie formalnej
moze by¢ zgtoszony przez kazdego akcjonariusza. W sprawach formalnych Przewodniczacy Zgromadzenia udziela
gtosu poza kolejnoscia. Za wnioski w sprawach formalnych uwaza sie wnioski co do sposobu obradowania i
gtosowania.

Walne Zgromadzenie podejmuje uchwaty w sprawach objetych porzadkiem obrad po przeprowadzeniu
gtosowania. Gtosowanie jest jawne, z zastrzezeniem odpowiednich postanowien Statutu oraz Kodeksu spétek
handlowych.

Uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenia zamieszczone sg na stronie internetowej Spoétki pod adresem
www.polnord.pl.

4, SKtAD OSOBOWY, JEGO ZMIANY W OKRESIE | ZASADY DZIALANIA ORGANOW ZARZADZAJACYCH |
NADZORCZYCH SPOLKI ORAZ ICH KOMITETOW

Rada Nadzorcza

W dniu 28.06.2016 r. XXV Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki ("ZWZ") dokonato wyboru Rady Nadzorczej na
nowga wspolng trzyletnig kadencje. Na dzien 31.12.2017 r. w sktad Rady Nadzorczej Spétki wchodzity
nastepujgce osoby:
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Grzegorz Magdziarz

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Tomasz Damzyn Michat Rokosz
Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Magdalena Szymczak Marcin Mosz Piotr Wozniak

Pawet Laskowski - Fabisiewicz
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Panowie Pawet Laskowski — Fabisiewicz oraz Piotr Wozniak ztozyli oswiadczenia o niezaleznosci, w rozumieniu
§13 ust. 3 Statutu Spotki — kryterium niezaleznosci wskazane w Zataczniku 1l do Zalecenia Komisji Europejskiej z
dnia 15 lutego 2005 r., dotyczacego roli dyrektoréw nie wykonawczych lub bedacych cztonkami rady nadzorczej
spotek gietdowych i komisji rady (nadzorczej).

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w Radzie Nadzorczej Spotki:

Data zdarzenia Opis zdarzenia

Rezygnacja z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spétki z przyczyn osobistych ztozyta Pani Julia Walicka —
09.05.2017r. Ostachowska. Rezygnacja Pani Julii Walickiej - Ostachowskiej zostata ztozona ze skutkiem na dzien
odbycia XXVI Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki.

28.06.2017r. Rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki ztozyt Pan Marek Dietl.

XXVI Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki dokonato wyboru Pana Michata Rokosza oraz Pana Eryka
29.06.2017r. . e L . . .

Karskiego do Rady Nadzorczej Spotki na obecng wspdlng trzyletnig kadencje.
27.11.2017r. Rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spoétki ztozyli Pan Dawid Czcibor oraz Maciej Stradomski
28.11.2017r. Rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spoétki ztozyt Pan tukasz Adamczyk
29.11.2017r. Rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki ztozyta Pani Agata Gola
30.11.2017r XXXII Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki odwotato trzech cztonkéw Rady Nadzorczej tj. Pana

Jerzego Bartosiewicza, Eryka Karskiego oraz Michata Rokosza.

XXVI Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki dokonato wyboru Pana Tomasz Damzyna, Pawta
30.11.2017r. Laskowskiego — Fabisiewicza, Grzegorza Magdziarza, Marcina Mosza, Michata Rokosza, Piotra Wozniaka
oraz Pani Magdaleny Szymczak do Rady Nadzorczej Spétki obecnej kadencji

Rada Nadzorcza sktada sie z nie mniej niz 5 i nie wiecej niz 7 cztonkéw. Biezaca trzyletnia kadencja Rady
Nadzorczej rozpoczeta sie w dniu 28.06.2016 r. W okresie od dnia bilansowego do dnia sporzgdzenia niniejszego
Raportu nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki.

Zasady dziatania Rady Nadzorczej

Zgodnie ze Statutem Spotki, Rada Nadzorcza sktada sie z nie mniej niz 5 i nie wiecej niz 7 cztonkdéw, powotywanych
przez Walne Zgromadzenie, ktérych kadencja trwa 3 lata.

W przypadku rezygnacji ktéregokolwiek z cztonkéw Rady Nadzorczej, Zarzad zwotuje niezwiocznie Walne
Zgromadzenie w celu powotania w to miejsce nowego cztonka Rady Nadzorczej zgodnie z zasadami okreslonymi
powyzej. Czynnosci podjete przez Rade Nadzorczg sg waine, o ile Rada Nadzorcza liczy co najmniej 5 oséb.

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu spotek handlowych, postanowieniami Statutu Spoétki i
Regulaminem Rady Nadzorczej, okreslajgcym jej organizacje i sposéb wykonywania czynnosci oraz Dobrych
Praktyk Spétek Notowanych na GPW. Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spotki we wszystkich
dziedzinach dziatalnosci Spétki. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty lub wydaje opinie w sprawach zastrzezonych
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do jej kompetencji stosownie do postanowien Statutu Spotki oraz w trybie przewidzianym postanowieniami
Statutu lub stosownymi przepisami prawa.

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywajg sie regularnie w ciggu roku. Ponadto, zgodnie z art. 388 § 3 Kodeksu
spotek handlowych i § 17 ust. 2 i 3 Statutu Spotki, Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty w trybie gtosowania
korespondencyjnego (pisemnego) lub przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na
odlegtos¢. Zarzad dostarcza Radzie Nadzorczej wyczerpujacych informacji o wszystkich istotnych sprawach
dotyczacych dziatalnosci Spotki.

Komitet Audytu
Na dzien 31.12.2017 Spodtka nie posiadata wybranego komitetu audytu. Rada Nadzorcza w dniu 16.01.2018r.
powotata Komitet Audytu w nastepujgcym skfadzie:

e Tomasz Damzyn — Przewodniczacy;
e Piotr Wozniak — Wiceprzewodniczacy;
e  Magdalena Szymczak — Cztonek.

Cztonkami Komitetu Audytu spetniajgcymi warunki niezaleznosci oraz dodatkowe wymogi wskazane w Dobrych
Praktykach Spétek Notowanych na GPW 2016 jest Pan Piotr Wozniak

W 2017 r. sktad Komitetu Audytu zmienit sie w nastepujacy sposdb:

Data Opis zdarzenia Imie i Nazwisko
27.11.2017 Ztozenie rezygnacji z Rady Nadzorczej Maciej Stradomski
29.11.2017 Ztozenie rezygnacji z Rady Nadzorczej Agata Gola
30.11.2017 Odwotanie z Rady Nadzorczej Eryk Karski

Zakres dziatania Komitetu obejmuje doradztwo oraz wykonywanie czynnosci opiniodawczych w zakresie
kompetencji Rady Nadzorczej, w odniesieniu do okreslonych ponizej dziedzin funkcjonowania Spétki oraz — o ile
zezwalajg na to obowigzujgce przepisy prawa — Grupy Kapitatowej Polnord:

. sprawozdawczosci finansowej;

. planowania finansowego rocznego i kwartalnego;

. realizacji przedktadanych Radzie Nadzorczej planéw finansowych;

. badania sprawozdan finansowych przez biegtego rewidenta;

. systemu kontroli wewnetrznej i zewnetrznej, w tym audytu wewnetrznego;
. systemu zarzadzania ryzykiem.

Zakres dziatania Komitetu Audytu moze obejmowacd inne sprawy zlecone przez Rade Nadzorcza.
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Zarzad Polnord SA
Zarzqd Polnord SA

Sktad Zarzadu Spotki na dzien 31.12.2017 r. przedstawiat sie nastepujaco:

ZARZAD

Dariusz Krawczyk

Prezes Zarzadu

Jerzy Kotkowski
Cztonek Zarzadu

Zgodnie ze Statutem Spodtki, Zarzad Spotki moze liczy¢ od 2 do 6 cztonkdw, ktérych wspdlna kadencja trwa trzy
lata. Obecnie Zarzad petni obowigzki w ramach kadencji, ktéra rozpoczeta sie w dniu 29.06.2017 .

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w zarzadzie Polnord S.A.:

Data zdarzenia Opis zdarzenia

W dniu 27 kwietnia 2017 r. Rada Nadzorcza Spotki, w zwigzku z uptywem dotychczasowej kadencji
Zarzadu, podjeta uchwate, na mocy ktorej ustalita, ze w sktad Zarzadu Spétki na kolejng wspding
trzyletnig kadencje w latach 2017-2020 wchodzi¢ bedzie dwdéch cztonkdw, z ktérych jeden petnit bedzie
funkcje Prezesa Zarzadu. Rada Nadzorcza powotata Pana Dariusza Krawczyka na Prezesa Zarzadu Spotki
na kolejng wspdlna trzyletnig kadencje w latach 2017-2020. Ponadto Rada Nadzorcza, zgodnie z §10 ust
2 Statutu Spoétki powotata Pana Jerzego Kotkowskiego na Cztonka Zarzadu na kolejng wspdlng trzyletnig

27.04.2017r.

kadencje w latach 2017-2020. Powyzsze uchwaty Rady Nadzorczej weszty w zycie z chwilg zakornczenia
XXVI Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki

Zasady dziatania Zarzadu, w tym zasady dotyczgce powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych oraz ich
uprawnienia

Zarzad Spotki dziata na podstawie przepiséw Kodeksu spétek handlowych, postanowien Statutu Spotki oraz
zgodnie z zasadami ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW”.

Zarzad jest organem wykonawczym Spoétki, zarzgdza Spodtka i reprezentuje ja na zewnatrz. Wszyscy cztonkowie
Zarzadu sg obowigzani i uprawnieni do wspdlnego prowadzenia spraw Spoétki. Zarzgd upowazniony jest do
podejmowania wszelkich decyzji nie zastrzezonych kompetencjami innych wtadz Spétki. Zarzad zobowigzany jest
zarzadzac majgtkiem i sprawami Spoétki z nalezytg starannoscig wymagang w obrocie gospodarczym, przestrzegac
prawa, postanowien Statutu Spotki oraz uchwat powzietych przez Walne Zgromadzenie i Rade Nadzorczg w
granicach ich kompetenc;ji.

Zasady powotywania Zarzadu Spotki okreslajg przepisy art. 368 § 3 i 4 Kodeksu spdtek handlowych oraz § 10 ust.
2 Statutu Spotki. Zarzad moze byé powotywany sposrdd akcjonariuszy lub spoza ich grona. Prezesa Zarzadu oraz
na jego wniosek pozostatych cztonkéw Zarzadu powotuje Rada Nadzorcza. Mandat cztonka Zarzagdu wygasa

Grupa Kapitatowa Polnord SA



| 60

najpozniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny
rok obrotowy petnienia funkcji cztonka Zarzadu.

Zgodnie ze Statutem Spotki Zarzad moze liczy¢ od 2 do 6 cztonkéw, ktdrych wspdlna kadencja trwa trzy lata.
Liczbe cztonkéw Zarzadu okresla Rada Nadzorcza. Rada Nadzorcza Spotki na posiedzeniu w dniu 27 kwietnia
2017r. powotata Zarzad Spotki w sktadzie 2 oséb, na kolejng wspdlng trzyletnig kadencje.

Do sktadania oswiadczen i podpisywania w imieniu Spotki wymagane jest wspétdziatanie dwdéch cztonkéw
Zarzadu albo jednego cztonka Zarzgdu tgcznie z prokurentem. Uchwaty Zarzadu zapadajg bezwzgledna
wiekszoscig gtosdw. W przypadku réwnosci gtoséw decyduje gtos Prezesa Zarzadu.

Cztonek Zarzadu zgodnie z art. 370 § 1 Kodeksu spétek handlowych oraz § 10 ust. 5 Statutu Spotki moze by¢ w
kazdym czasie odwotany, jak rowniez zawieszony, z waznych powoddéw, w czynnosciach przez Rade Nadzorcza.

W zakresie prawa do podjecia decyzji o emisji akcji lub wykupie akcji obowigzujg przepisy KSH i Statut Spotki.

5. OPIS GROWNYCH CECH STOSOWANYCH W SPOLCE SYSTEMOW KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA
RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Majac na uwadze wiarygodnos¢ sporzgdzanych sprawozdan finansowych, Spétka wdrozyta i caty czas aktywnie
rozwija system kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem. System ten obejmuje swoim zakresem miedzy
innymi nastepujace obszary:

*  Ksiegowosé,

e Sprawozdawczosc i konsolidacje,

e Kontroling, prognozowanie i analizy finansowe.

W ramach systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem Spétka wdrozyta szereg rozwigzan
organizacyjnych i procedur, wprowadzajac standardy korporacyjne gwarantujgce skutecznos¢ prowadzonej
kontroli i identyfikacje oraz eliminowanie ryzyk. Wymieni¢ tutaj nalezy:
*  Wyodrebnienie organizacyjne i finansowe prowadzonych projektow deweloperskich poprzez zaktadanie
spotek celowych;
e Ujednolicenie Polityki Rachunkowosci, zasad sprawozdawczosci i ewidencji ksiegowej w ramach Grupy
Kapitatowej;
e Stosowanie usystematyzowanego modelu raportowania finansowego dla potrzeb zewnetrznych i
wewnetrznych;
e Jasny podziat obowigzkéw i kompetencji stuzb finansowych oraz kierownictwa s$redniego i wyzszego
szczebla;
e Cyklicznosc¢ i formalizacje procesu weryfikacji zatozen budzetowych oraz prognoz finansowych;
*  Poddawanie sprawozdan finansowych przeglgdom i badaniom biegtego rewidenta;
e Powstanie dziatu kontroli wewnetrznej oraz nadzoru wtascicielskiego w ramach struktury Grupy
Kapitatowej.

Za przygotowywanie sprawozdan finansowych oraz biezgcej sprawozdawczosci zarzadczej Spotki odpowiedzialny
jest zespot wysoko wykwalifikowanych pracownikéw dziatu finansowo-ksiegowego. Spdtka, umozliwiajgc udziat
w szkoleniach oraz studiach kierunkowych, doktada staran aby pracownicy w sposob ciggty podnosili swoje
kwalifikacje, pozostajgc na biezgco z wymaganiami narzucanymi przez regulacje zewnetrzne, jak i rozwigzaniami
oraz narzedziami z zakresu szeroko rozumianego obszaru finanséw.

W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spotka wykorzystuje dedykowane dla tego celu narzedzia
informatyczne umozliwiajace statg kontrole dziatan ksiegowych i kalkulacji kontrolingowych. Do podstawowych
systemdw informatycznych wykorzystywanych w Grupie Kapitatowej naleza:
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e Zintegrowany system informatyczny, w ktérym rejestrowane sg transakcje zgodnie z przyjetg przez
Spdtke polityka rachunkowosci (Asseco Softlab ERP);

e Elektroniczny dziennik obiegu faktur zakupu;

e Pakiet kalkulacyjny inwestycji deweloperskich obejmujacy budzet inwestycji (przychody, koszty i cash
flow) oraz jego wykonanie;

e Pakiet konsolidacyjny do sporzadzania sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej.

Z punktu widzenia minimalizowania ryzyka wystgpienia btedu oraz wiarygodnosci sporzadzanych sprawozdan
finansowych kluczowg role w Grupie Kapitatowej petni Dziat Kontrolingu Spétki, ktéry przy wspdtpracy
kierownictwa $redniego i wyzszego szczebla Spotki oraz organdw spdtek z Grupy Kapitatowej dokonuje
weryfikacji, uzgodnienia i konsolidacji podstawowych danych finansowych na temat prowadzonych w Grupie
Kapitatowej inwestycji deweloperskich.

Narzedziem umozliwiajgcym pozyskiwanie przez Zarzad Spoétki systematycznej, wspomagajacej proces
podejmowania decyzji, informacji na temat realizowanych projektéw deweloperskich oraz kluczowych obszarow
biznesowych oraz identyfikacje ryzyk, ktére winny by¢ wykazane w sprawozdaniu finansowym jest stworzony
system raportowania. Zawiera on cykliczne raporty kosztowe, sprzedazowe, jak réwniez dotyczace
zaawansowania realizacji poszczegdlnych projektow.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, Spétka poddaje swoje sprawozdania finansowe przegladowi lub
badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta o uznanych odpowiednio, wysokich kwalifikacjach. Wyboru
niezaleznego audytora dokonuje Rada Nadzorcza Spotki na podstawie upowaznienia Walnego Zgromadzenia.

6. AKCJONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE ZNACZNE
PAKIETY AKCJI

Zgodnie z informacjami bedacymi w posiadaniu Spotki, nastepujacy akcjonariusze posiadali na dzien
31.12.2017 r. akcje Polnord SA uprawniajgce do co najmniej 5% gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Spotki:

Tabela 6. Sktad Akcjonariatu Polnord SA na dziert 31.12.2017 r.*

Nominalna wartos¢

Akcjonariusze Liczba akcji/gtos6éw [szt.] akdi [24] %kapitatu/gtoséw
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA

(fundusz inwestycyjne zarzqdzane przez TFI 3.687.508 7.375.016 11.28%
PZU SA)

Murapol SA 3.227.000 6.454.000 9.87%
;\Aegon Powszechne Towarzystwo Emerytalne 2.499.850 4.999.700 7.65%
QI;Z(:;);/;-;\Iederlanden Otwarty Fundusz 5 428.958 4.856.516 7.43%
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA 2.345.893 4.691.786 7.18%
Bank Gospodarstwa Krajowego 2.086.890 4.173.780 6.38%
Briarwood Capital Partners LP 1.634.941 3.269.882 5.00%
Pozostali akcjonariusze tqcznie 14.782.787 29.565.574 45.21%
Ogotem 32.693.127 65.386.254 100.00%

*wedfug informacji przekazanych Spdtce przez Akcjonariuszy na podstawie art. 69 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentdéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych;

W okresie od dnia 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. miaty miejsce nastepujace zmiany w sktadzie Akcjonariatu
Spotki.
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Data zawiadomienia Nazwa podmiotu L. . ..
r s . .. Tres$¢ zawiadomienia
Spotki zawiadamiajacego
Przekroczenie progu 5% w ogdlnej liczbie gtosow w Polnord
Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtosow w Spdtce nastgpito na skutek transakcji
Aegon Powszechne nabycia w dniu 27.02.2017r. akcji Spétki, rozliczonej w dniu 01.03.2017r.
03.03.2017r. Towarzystwo Przed zmiang udziatu, Fundusz na dzied 27.02.2017r. posiadat 1.629.095 akgji,
Emerytalne SA stanowigcych 4,98 % udziatu w kapitale zaktadowym Spétki oraz 4,98 % ogdlnej liczby

gtoséw w Spétce.

Wedtug stanu na dziert 01.03.2017r. Fundusz posiadat 2.499.850 akcji, stanowigcych
7,65% kapitatu zaktadowego Spoétki oraz 7,65% ogdlnej liczby gtosdw w Spétce.

Przekroczenie progu 10% w ogdlnej liczbie gtoséw w Polnord

Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtosow w Spdtce nastapito na skutek rozliczenia w
dniu 09.03.2017 r. nabycia 420.000 akc;ji Spotki, dokonanych w transakcjach zwyktych

na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie SA w dniu 07.03.2017r.
Towarzystwo Funduszy

13.03.2017 r Inwestycyjnych PZU SA Przed zmiang udziatu, Fundusze TFlI PZU posiadaty tgcznie 3.267.508 akcji,
(fundusze inwestycyjne stanowigcych 9,99% kapitatu zaktadowego Spétki oraz 9,99% ogdlnej liczby gtoséw w
Spotce.

zarzadzane przez TFI
PZU SA) Wedtug stanu na dzier 09.03.2017, Fundusze TFI PZU posiadajg tacznie 3.687.508
akcji, stanowigcych 11,28% kapitatu zaktadowego Spotki oraz 11,28% ogodlnej liczby
gtoséw w Spétce.

Przekroczenie progu 5% w ogdlnej liczbie gtosow w Polnord

W dniu 22.12.2017 Murapol SA nabyt facznie 1.630.000 akcji Spoétki, na podstawie
umow sprzedazy, zawartych z Trigon XVI Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Trigon XXI

22.12.2017 . Murapol SA Fundusz Inwestycyjny Zamkniety oraz Trigon Infinity Akcji Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety, poza rynkiem gietdowym.

Murapol SA przed Transakcjg posiadat 1.597.000 akcji Spétki, ktére stanowity 4,88%
kapitatu zaktadowego Spotki. Natomiast po rozliczeniu Transakcji Murapol SA posiada
facznie 3.227.000 akcji, stanowigcych 9,87% kapitatu zaktadowego Spotki.

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca zmiany w sktadzie akcjonariatu Spétki.

POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, KTORE DAJA SPECJALNE UPRAWIENIA KONTROLNE

Spotka nie emitowata papieréw wartosciowych, ktéra dajg specjalne uprawnienia kontrolne w stosunku do niej.

OGRANICZENIA ODNOSNIE WYKONYWANIA PRAWA GLOSU, TAKICH JAK OGRANICZENIE WYKONYWANIA
PRAWA GLOSU PRZEZ POSIADACZY OKRESLONEJ CZESCI LUB LICZBY GtOSOW, OGRANICZENIA CZASOWE
DOTYCZACE WYKONYWANIA PRAWA GtOSU LUB ZAPISY, ZGODNIE Z KTORYMI, PRZY WSPOtPRACY SPOLKI,
PRAWA KAPITALOWE ZWIAZANE Z PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI SA ODDZIELONE OD POSIADACZY PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

W Spétce nie funkcjonujg ograniczenia odnosnie wykonywania praw gtosu, takie jak, ograniczenie wykonywania
prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtoséw, ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania

prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspotpracy Spotki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami
wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych.
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OGRANICZENIA DOTYCZACE PRZENOSZENIA PRAW WLASNOSCI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH SPOtKI

Zgodnie z art. 337 Kodeksu spétek handlowych w zw. z § 8 ust. 1 Statutu Spétki akcje Spotki moga byé zbywane
bez zadnych ograniczen.

Spotka nie wprowadzita zadnych ograniczen w zakresie wykonywania prawa gtosu.

ZASADY ZMIANY STATUTU SPOLKI

Zmiana Statutu Spétki nastepuje zgodnie z art. 430 § 1 Kodeksu spétek handlowych oraz § 22 ust. 1 pkt. 6 Statutu
Spoétki w drodze uchwaty Walnego Zgromadzenia Spétki. Zarzagd Spotki na co najmniej 26 dni przed odbyciem sie
Walnego Zgromadzenia Spotki, w ogtoszeniu o zwotaniu Walnego Zgromadzenia dokonanym zgodnie z art. 4021
Kodeksu spdétek handlowych na stronie internetowej Spétki, przedstawia na podstawie art. 402 § 2 Kodeksu
spotek handlowych tres¢ projektowanych zmian w Statucie Spétki oraz dotychczasowe postanowienia, ktore
majg ulec zmianie. Ponadto po uchwaleniu zmian Statutu Spotki przez Walne Zgromadzenie Spétki kazda zmiana
Statutu Spétki dla swej waznosci wymaga wpisu do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez sgd wiasciwy dla siedziby Spotki, ktéry to wpis dokonywany jest na wniosek ztozony zgodnie
z art. 430 § 2 Kodeksu spdétek handlowych przez Zarzad nie pdzniej niz po uptywie trzech miesiecy od dnia
powziecia uchwaty przez Walne Zgromadzenie. Nadto kazda zmiana Statutu Spétki po jej zarejestrowaniu jest
ogtaszana w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym.

PoLITYKA ROZNORODNOSCI

W Spoétce nie zostata opracowana polityka réznorodnosci w odniesieniu do jej organdw zarzadzajacych i
nadzorczych. Zgodnie ze Statutem Spoétki kluczowe decyzje kadrowe w odniesieniu do wtadz Spétki podejmuje
Walne Zgromadzenie oraz Rada Nadzorcza. Spotka jako kryterium wyboru cztonkéw poszczegdlnych organéw
zarzadzajacych i nadzorczych kieruje sie kwalifikacjami oraz merytorycznym przygotowaniem osoby kandydujgcej
do petnienia okreslonej funkgji.

W sktad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Spétki wehodzg cztonkowie z wyksztatceniem w zakresie prawa, ekonomii
oraz réznorodnym doswiadczeniem zawodowym. Na dzien 31 grudnia 2017r. w sktad Zarzadu wchodzito 2
mezczyzn, natomiast w sktad Rady Nadzorczej wchodzita 1 kobieta i 6 mezczyzn, w przedziale wiekowym od 30
do 52 lat. Informacje dotyczace danych oséb zasiadajgcych w organach Spotki sg publikowane w stosownych
raportach biezgcych informujacych o wyborze organdéw oraz na stronie internetowej Spétki.

Ponadto w dniu 30 listopada 2017r. Walne Zgromadzenie podjeto nastepujgce uchwaty:

I. W sprawie trybu wyboru Cztonkdéw Zarzqdu Spoftki:

1. Cztonkowie Zarzadu Spétki s powotywani przez Rade Nadzorczg po przeprowadzeniu postepowania
kwalifikacyjnego, ktdrego celem jest sprawdzenie i ocena kwalifikacji kandydatéw oraz wytonienie
najlepszego kandydata na Cztonka Zarzadu Spétki.

2. W ramach postepowania kwalifikacyjnego, o ktérym mowa w ust.1, Rada Nadzorcza jest zobowigzana
zapewnié otwartos¢, przejrzystos¢ oraz rzetelnos¢ prowadzonego postepowania kwalifikacyjnego,
gwarantujgcego wybdr najbardziej odpowiedniego z punktu widzenia intereséw Spotki Cztonka
Zarzadu.

3. Rada Nadzorcza, w drodze uchwaty, okresli szczegétowe zasady przeprowadzenia postepowania
kwalifikacyjnego, o ktérym mowa w ust. 1, majgc na uwadze koniecznos¢ zapewnienia celédw, o ktérych
mowa w ust. 1i 2.

Il. W sprawie wymogdw dla kandydatéw na Cztonkéw Zarzqdu Spotki:

Kandydatem na cztonka zarzadu Spétki:

1) moze by¢ osoba, ktdéra spetnia tgcznie nastepujgce warunki:

a) posiada wyksztatcenie wyzsze lub wyksztatcenie wyzsze uzyskane za granicg uznane w

Rzeczypospolitej Polskiej, na podstawie przepisdw odrebnych,

b) posiada co najmniej 5-letni okres zatrudnienia na podstawie umowy o prace, powotania, wyboru,
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mianowania, spoétdzielczej umowy o prace, lub $wiadczenia ustug na podstawie innej umowy lub
wykonywania dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek,
c) posiada co najmniej 3-letnie doswiadczenie na stanowiskach kierowniczych lub samodzielnych albo
wynikajace z prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wiasny rachunek,
d) spetnia inne niz wymienione w lit. a-c wymogi okreslone w przepisach odrebnych, a w szczegdlnosci
nie narusza ograniczen lub zakazéw zajmowania stanowiska cztonka organu zarzadzajgcego w spétkach
handlowych;
2) nie moze by¢ osoba, ktéra spetnia przynajmniej jeden z ponizszych warunkéw:
a) petni funkcje spotecznego wspdtpracownika albo jest zatrudniona w biurze poselskim, senatorskim,
poselsko-senatorskim lub biurze posta do Parlamentu Europejskiego na podstawie umowy o prace lub
Swiadczy prace na podstawie umowy zlecenia lub innej umowy o podobnym charakterze,
b) wchodzi w sktad organu partii politycznej reprezentujgcego partie polityczng na zewnatrz oraz
uprawnionego do zaciggania zobowigzan,
c) jest zatrudniona przez partie polityczng na podstawie umowy o prace lub $wiadczy prace na podstawie
umowy zlecenia lub innej umowy o podobnym charakterze,
d) petni funkcje z wyboru w zaktadowej organizacji zwigzkowej lub zaktadowej organizacji zwigzkowej
spotki z grupy kapitatowej,
e) jej aktywnos¢ spoteczna lub zarobkowa rodzi konflikt intereséw wobec dziatalnosci Spotki”.
Il. W sprawie zasad ksztattowania wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki:
§1
1. Ustala sie miesieczne wynagrodzenie brutto cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki w wysokosci
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku w
czwartym kwartale raku poprzedniego, ogtoszonego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
2. Dla Przewodniczgcego Rady Nadzorczej podwyzsza sie o 20% miesieczne wynagrodzenie okreslone w
ust. 1.
3. Dla Wiceprzewodniczagcego Rady Nadzorczej podwyisza sie o 10% miesieczne wynagrodzenie
okreslone w ust. 1.
4. Dla cztonkéw Komitetu Audytu ustala sie dodatkowe miesieczne wynagrodzenie brutto w wysokosci
30% wynagrodzenia okreslonego w ust. 1.
§2
wyptaty wynagrodzenia, o ktérym mowa w § 1, zastosowanie majg nastepujgce zasady:

1) w przypadku petnienia funkcji przez okres krétszy niz miesigc, wynagrodzenie bedzie przystugiwato
za ten okres i zostanie ono obliczone proporcjonalnie do liczby dni petnienia funkcji w miesiacu, z
zastrzezeniem pkt 2);

2) wynagrodzenie nie bedzie przystugiwato za miesigc, w ktérym cztonek Rady Nadzorczej nie byt
obecny na zadnym z prawidtowo zwotanych posiedzernn Rady Nadzorczej i jego nieobecnos¢ nie
zostata uznana przez Rade Nadzorczga za usprawiedliwiong;

3) wynagrodzenie bedzie wyptacane w terminie do 10 dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, za
ktéry wynagrodzenie przystuguje;

4) zapisy pkt 1)-3) powyzej stosuje sie odpowiednio do wynagrodzenia dodatkowego za petnienie
funkcji w Komitecie Audytu.

Niezaleznie od wynagrodzenia, o ktérym mowa w § 1 cztonkom Rady Nadzorczej Spotki przystuguje zwrot
kosztéw zwigzanych z udziatem w pracach Rady Nadzorczej | Komitetu Audytu.

Spotka wypracowata zasady, ktére wspierajg przeciwdziatanie dyskryminacji, sprzyjajac réwnoczesnie
zwiekszaniu roéznorodnosci szczegdlnie w obszarze ptci, kierunkéw wyksztatcenia, wieku, doswiadczenia
zawodowego w odniesieniu do kluczowych menadzerdw oraz pracownikéw Spétki, wierzac, ze przektada sie to
na efektywnos¢ pracy i tym samym rozwdj Spotki.
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Podstawg zarzadzania rdéznorodnoscia w Spotce jest stworzenie rownych szans w dostepie do rozwoju
zawodowego i awansu wsréd zatrudnianych oséb.
Kwestie zwigzane z zarzgdzaniem réznorodnoscig uregulowane sg w ponizszych dokumentach obowigzujacych
w Spotce:
a. Regulamin Pracy obowigzujgcy w Spotce,
b. wewnetrzne procedury okreslajgce zasady prowadzenia rekrutacji,
c. wewnetrzne zasady okreslajgce reguty udzielania wsparcia pracownikom w trudnych sytuacjach
zyciowych,
d. regulaminy wynagrodzen i premiowania, dostepu do szkolen,
e. polityka antymobbingowa, wprowadzenie cyklicznej edukacji na temat przeciwdziatania dyskryminacji
i mobbingowi, w celu podnoszenia swiadomosci i wiedzy na ten temat poprzez szkolenia i dziatania
skierowane odpowiednio do wszystkich oséb zatrudnionych, w tym w szczegdlnosci do kadry
zarzadzajgcej; powotanie zespotu koordynujgcego przeciwdziatanie dyskryminacji i mobbingowi w
miejscu pracy.

Dariusz Krawczyk Jerzy Kotkowski

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
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C. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2017 ROKU DO
DNIA 31 GRUDNIA 2017 ROKU SPORZADZONE ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI
STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)J
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I. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

za okres od dnia 01.01.2017 r. do dnia 31.12.2017 r.

| 69

Wyszczegolnienie [tys. zi]

Za okres
Nota od 01.01.2017
do 31.12.2017

Za okres
od 01.01.2016
do 31.12.2016

Przychody ze sprzedazy 10.1 293 635 176 745
Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw 278 860 164 006
od jednostek powigzanych
Przychody ze sprzedazy ustug 6204 3829
od jednostek powigzanych 5005 2714
Przychody z wynajmu 8571 8910
od jednostek powigzanych 131 72
Koszt wtasny sprzedazy 10.2 (249 711) (132 465)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 43 925 44 280
Wynik na sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 10.4 (71 346) (12 561)
Koszty sprzedazy (13 820) (6721)
Koszty ogdlnego zarzadu (23 285) (25327)
Pozostate przychody operacyjne 10.5 95099 1548
Pozostate koszty operacyjne 10.6 (8721) (27 554)
Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej 21 852 (26 335)
Przychody finansowe 10.7 20115 6095
Koszty finansowe 10.8 (20 238) (21 508)
Udziat w zysku/stracie jednostki wycenianej metodg praw wtasnosci (20503) 17099
Zysk (strata) brutto 1225 (24 650)
Podatek dochodowy 12 2087 7720
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 3312 (16 929)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 3312 (16 929)
Przypisany:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 3312 (16 929)
Akcjonariuszom mniejszosciowym
?rednia wazona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32693127 32663103
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32693 127 32663 103
Zysk (strata) netto na jedna akcje zwyktg (z1) 14 0.10 (0.52)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej na jedng akcje zwykta (zt) 14 0.10 (0.52)
Rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje zwykia (zt) 14 0.10 (0.52)
Rozwodniony zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej na jedng akcje 14 0.10 (0.52)

zwykta (zt)

Grupa Kapitatowa Polnord SA



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH

DOCHODOW

za okres od dnia 01.01.2017 r. do dnia 31.12.2017 r.
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Wyszczegdlnienie [tys. zt]

Za okres
od 01.01.2017
do 31.12.2017

Za okres
od 01.01.2016
do 31.12.2016

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej za okres 3312 (16 929)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej za okres - -
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 3312 (16 929)
Inne catkowite dochody: 344 (770)
Sktadniki, ktére moga zostac przeniesione w pézniejszych okresach

P 344 (770)
do rachunku zyskéw i strat:
Réznice kursowe z przeliczenia 344 (770)
Sktadniki, ktore nie zostang przeniesione w pézniejszych okresach do . )
rachunku zyskoéw i strat:
Catkowity dochdd za okres 3656 (17 700)
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE!

(BILANS)

na dzien 31.12.2017 r.

Wyszczegdlnienie [tys. zt] Nota Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2016
AKTYWA

Aktywa trwate 727 144 703 019
Rzeczowe aktywa trwate 17 9202 8130
Nieruchomosci inwestycyjne 18 382 682 450522
Aktywa niematerialne 19 368 211
Inwestycje wlje.dnostkach wycenianych metoda 20 08743 100 528
praw wtasnosci

Wartos¢ firmy 16 16
Naleznosci dtugoterminowe 23 187 927 98 080
Pozostate aktywa finansowe 22 94 88
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 12 48 112 45 444
Aktywa obrotowe (z wytaczeniem aktywow

zaklasyfikowanych jako przeznaczone do 732 663 807 984
sprzedazy)

Zapasy 24 570 688 606 309
Naleznosci z ty-tuiul d.ostaw i ustug oraz 25 26931 27 812
pozostate naleznosci

Pozyczki udzielone 21 1948 22 889
NaIeznc?sm z tyt. poda.tku VA.T.’ innych 9791 6203
podatkdw, cet, ubezpieczen i innych

Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 2363 4181
Rozliczenia miedzyokresowe 1205 2070
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 119 736 143 520
Aktywa .zaklasyflkowane jako przeznaczone do 8681 6992
sprzedazy

Aktywa obrotowe (w tym‘zaklasyflkowane jako 27 741 344 814 975
przeznaczone do sprzedazy)

SUMA AKTYWOW 1468 488 1517 994

| 71
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE!J (BILANS), CD.

na dzien 31.12.2017 r.

Wyszczegdlnienie [tys. zt] Nota Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2016
PASYWA

!(apltal \A{Iasny.(pt:zypl.sany akcjonariuszom 708 083 205 577
jednostki dominujacej)

Kapitat podstawowy 28.1 65 386 65 386
Nadv.vyzka .ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 936 835 974 670
nominalnej

Réznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej (8777) (9121)
Pozostate kapitaty rezerwowe 28.2 204772 202 136
Zyski zatrzymane/ Niepokryte straty (490 133) (527 494)
Kapitat wtasny ogétem 708 083 705577
Zobowiazania dtugoterminowe 258110 348 416
Oproce'ntowane kredyty bankowe, pozyczki i 29 255 780 346 528
obligacje

Rezerwy 31 496 496
Pozostate zobowigzania 1834 1389
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku ) )
dochodowego

Rozliczenia miedzyokresowe - 3
Zobowiazania krétkoterminowe (z wytaczeniem

zobowiazan bezposrednio zwigzanych z aktywami 502 295 464 001
zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy)

Zobow.lqzan.la z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 32 51542 59321
zobowigzania

.Blez.qca czes$¢ dtugoterminowa kredytow bankowych 29 135 195 12791
i pozyczek

Inne krétkoterminowe kredyty i pozyczki 29 27 071 128 160
ZobOW|’qzanla z tytuit{ poda}!{u VAT, innych 32 8279 5 404
podatkdw, cet, ubezpieczen i innych

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego - -
Pozostate zobowigzania finansowe 32 286 184
Rozliczenia miedzyokresowe 32 4722 8789
Otrzymane zaliczki 166 077 133670
Rezerwy 31 109 122 115682
Zobowiazania bezposrednio zwigzane z aktywami ) )
zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy

Zobowiazania krétkoterminowe 502 295 464 001
Zobowigzania razem 760 405 812417
SUMA PASYWOW 1468 488 1517 994

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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IV. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH

za okres od dnia 01.01.2017 r. do dnia 31.12.2017 r.

Za okres Za okres
Woyszczegdlnienie [tys. z1] od 01.01.2017 od 01.01.2016
do 31.12.2017 do 31.12.2016
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) brutto (facznie z zyskiem na dziatalnosci zaniechanej) 1225 (24 650)
Korekty o pozycje: 53764 38 838
Udziat w zysku/stracie jednostki wycenianej metodg praw wtasnosci 20503 (17 099)
Amortyzacja 1116 1102
Odsetki i dywidendy, netto 8262 10700
(Zysk)/strata na dziatalnosci inwestycyjnej 67 780 8884
(Zwiekszenie)/ zmniejszenie stanu naleznosci (97 445) 13 643
(Zwiekszenie)/ zmniejszenie stanu zapasow 34 305 (63926)
Zwigkszenie/ (zmniejszenie) stanu zobowigzan z wyjatkiem kredytéw i pozyczek 28 284 53653
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (3511) 5431
Zmiana stanu rezerw (6 560) 27 274
Podatek dochodowy zaptacony 1114 (981)
Pozostate (84) 156
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 54 989 14188
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wptywy 36 868 59 198
Sprzedaz rzeczowych aktywéw trwatych i aktywdw niematerialnych 60 210
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych - 713
Dywidendy otrzymane 13 287 -
Odsetki otrzymane 1904 14 041
Sptata udzielonych pozyczek 21618 44 234
Wydatki (21 558) (12 017)
Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych i aktywéw niematerialnych (559) (1538)
Nabycie aktywdw finansowych - (129)
Nabycie jednostki zaleznej, po potraceniu przejetych srodkéw pienieznych (19 868) -
Udzielenie pozyczek (1130) (10350)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 15310 47 181
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy 106 547 104 305
Whptywy z tytutu emisji akcji - 541
Woptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek/kredytow 56 351 13570
Whptywy z tytutu emisji obligacji 48 792 90 194
Pozostate 1404 -
Wydatki (200 630) (82531)
Sptata pozyczek/kredytow (80 267) (19099)
Wykup obligacji (95 079) (39561)
Odsetki zaptacone (25 284) (23727)
Pozostate - (143)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (94 082) 21774
Zwiekszenie (zmniejszenie) netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéow (23 783) 83143
Srodki pieniezne w drodze () 6629
Srodki pieniezne na poczatek okresu 143 520 53747
$rodki pieniezne na koniec okresu, w tym 119 736 143 520
O ograniczonej mozliwosci dysponowania* 38843 7751

* érodki na Miezkaniowym Rachunku Powierniczym oraz Zaktadowym Funduszu Swiadczeri Socjalnych
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V. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WtASNYM

za okres od dnia 01.01.2017 r. do dnia 31.12.2017 r.

| 74

Przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej

Nadwyzka ze

. , Réznice kursowe . Udziaty Kapitat wiasny
. sprzedazy akcji . . ) Zyski zatrzymane . . .
e s Kapitat L z przeliczenia Pozostate kapitaty . niekontrolujace ogotem
Wyszczegdlnienie [tys. z1] powyzej ich . ) / niepokryte Razem
podstawowy - jednostki rezerwowe
wartosci . . (straty)
. . zagranicznej
nominalnej

Na dzien 01.01.2016 65 266 1059 755 (8351) 223 482 (617 334) 722 817 722 817
Wynik roku (16 929) (16 929) (16 929)
Inne catkowite dochody (770) (770) (770)

Catkowite dochody ogétem - - (770) - (16 929) (17 700) (17 700)

Emisja akcji 120 421 541 541

Zyski zatrzymane 0 0

Koszty emisji akcji (37) (37) (37)

Przeniesienie wyniku z okresu poprzedniego (85 469) (21 345) 106 771 (43) (43)

Opcje menedzerskie 0 0 0

Na dzien 31.12.2016 65 386 974 670 (9121) 202 136 (527 494) 705 577 705 577
Na dzien 01.01.2017 65 386 974 670 (9121) 202 136 (527 494) 705 577 705 577

Wynik roku o = = = 3312 3312 3312

Inne catkowite dochody = S 344 = = 344 344

Catkowite dochody ogétem = = 344 = 3312 3656 3656

Emisja akcji - - - - - - -

Zyski zatrzymane - - - - - - -

Koszty emisji akcji - - - - - - -

Przeniesienie wyniku z okresu poprzedniego = (37 835) = 3785 34 050 = =

Opcje menedzerskie = = = (1148) = (1148) (1148)
Na dzier 31.12.2017 65 386 936 835 (8777) 204 772 (490 133) 708 083 708 083

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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VI. DODATKOWE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

1. INFORMACIE OGOLNE

W sktad Grupy Kapitatowej Polnord wchodzi Polnord SA jako jednostka dominujgca oraz podmioty podlegajace
konsolidacji wskazane w pkt. 2 ponize;j.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej zostato sporzgdzone za rok obrotowy zakonczony
dnia 31.12.2017 r. i obejmuje okres od 01.01.2017 do 31.12.2017r. oraz zawiera odpowiednie dane
poréwnawcze na dzien 31.12.2016 r. oraz za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016 .

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord SA jest budowa i sprzedaz nieruchomosci
mieszkalnych oraz komercyjnych. Polnord SA realizuje projekty deweloperskie i komercyjne przede wszystkim
poprzez spotki celowe.

Podstawowe dane Spétki dominujgcej — Polnord SA zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli:

Petna nazwa (firma) POLNORD Spétka Akcyjna

Siedziba 02-972 Warszawa, ul. Adama Branickiego 15

KRS 0000041271

Numer identyfikacji podatkowej NIP 583-000-67-67

Numer Identyfikacji REGON 000742457

Zarejestrowany kapitat zaktadowy 65.386.254 zt (w petni optacony)

PKD 6810 Z - kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny
rachunek

Strona www www.polnord.pl

Czas trwania Spotki dominujacej oraz jednostek wchodzgcych w sktad Grupy na dzien 31.12.2017 r. jest
nieoznaczony.

2. SKtAD GRUPY KAPITAtOWEJ POLNORD SA

Polnord SA jest jednostkg dominujgca Grupy Polnord SA.

Szczegotowe informacje dotyczace spotek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych na dziern 31.12.2017 r.
zostaty przedstawione ponizej.

2.1. Sktad Grupy Kapitatowej Polnord SA

Nominalna wartos¢

Nazwa Spotki Siedziba EZ:::::LW[::; % ka:{i;::’:x kon::ﬁ:::jai
Polnord Szczecin Ku Storicu Sp. z 0.0. Gdynia 50.000 100% Petna
Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. tédz City Park SK Gdynia 100.000 100% Petna
Polnord Apartamenty Sp. z o.0. Gdynia 1.050.000 100% Petna
Polnord Sopot Il Sp. z 0.0.** Gdynia 100.000 100% Petna
Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0. Gdynia 5.000.000 100% Petna
Polnord Warszawa — Zabki Neptun Sp. z o.0. Gdynia 50.000 100% Petna
Srédmiescie Wilandw Sp. z 0.0. Gdynia 50.000 100% Petna
Wilanéw Office Park — budynek B1 Sp. z o.0. Gdynia 8.582.656 100% Petna
Wilanéw Office Park — budynek B3 Sp. z o.0. Gdynia 700.000 100% Petna
Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. Gdynia 50.000 100% Petna
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Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. Spétka jawna
Polnord Gdarisk Dwa Tarasy Sp. z 0.0.
Polnord Gdynia Brama Sopocka Sp. z 0.0.
Polnord SA Finanse Spotka jawna

SPV 1 Sp. zo.0.

Stroj-Dom ZSA

Polnord Haffnera 1 Sp. z 0.0.

Haffnera Park sp. z 0.0.

Haffnera Apart sp. z 0.0.

Polnord Gdansk Dolne Miasto Sp.z o.0.
Hydrosspol Sp. z 0.0. w likwidacji
Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0.

Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. SKA

Stacja Kazimierz Sp. z 0.0.

Stacja Kazimierz Sp. z 0.0. SKA

Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0.

Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. SKA

Stacja Kazimierz Ill Sp. z 0.0.

Stacja Kazimierz Ill Sp. z 0.0. SK
Semeko Aquasfera Sp. z 0.0.

Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0.

FPP Powsin Sp. z 0.0.*

Osiedle Innova Sp. z 0.0.*

FPP Osiedle Moderno Sp. z 0.0.*

Korporacja Budowlana Dom SA

Gdynia
Gdynia
Gdynia
Gdynia
Gdynia
Saratow (Rosja)
Gdarnisk
Gdarnisk
Gdansk
Gdansk
Gdansk
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Gdynia
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa

Kartoszyno

wktady
5.000
5.000
wktady
5.000
99.290
5.000
5.000
5.000
5.000
15.000
2.500
25.000
2.500
25.000
2.500
25.000
2.500
18.774.888
10.000.000
12.250.000
2.474.500
3.454.500
1.472.450
50.387.024

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
30%
50%
50%
50%
50%
50%
50%
50%
50%
50%
49%
49%
49%
49%
34,65%
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Petna

Petna

Petna

Petna

Petna

Petna

Petna

Petna

Petna

Petna

Nie ujeto

Praw wtasnosci
Praw wtasnosci
Praw wtasnosci
Praw wtasnosci
Praw wtasnosci
Praw wtasnosci
Praw wtasnosci
Praw wtasnosci
Praw wtasnosci
Praw wtasnosci
Praw wtasnosci
Praw wtasnosci
Praw wtasnosci

Praw wtasnosci

*zaleznosc¢ posrednia poprzez Fadesa Polnord Polska Sp. z o.0.

** zaleznosc¢ posrednia poprzez Polnord Inwestycje Sp. z o.0.

Na dzien 31.12.2017 r. udziat w ogdlnej liczbie gtoséw posiadanych przez Grupe w podmiotach zaleznych,

wspotzaleznych i stowarzyszonych jest rowny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek.

Zmiany w powigzaniach kapitatowych Polnord SA z innymi podmiotami, ktére nastgpity w 2017 r. zostaty

szczegotowo opisane w tabeli ponizej:

2.2. Zmiany w powigzaniach organizacyjno-kapitatowych Grupy Kapitatowej Polnord

W okresie od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w powigzaniach organizacyjno -

kapitatowych:

Nazwa podmiotu

Opis zdarzenia

W dniu 10.01.2017r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy

Stacja Kazimierz Il
Sp. z 0.0. SK

Polnord SA jest komandytariuszem.

Krajowego Rejestru Sgdowego wydat postanowienie o przeksztatceniu spétki w sp. komandytowa.

Haffnera Apart
Sp.zo.o0.

W dniu 08.02.2017r. Sad Rejonowy Gdansk Pétnoc w Gdarsku, VIII Wydziat Gospodarczy wydat
postanowienie o rejestracji Spoétki. Jedynym udziatowcem jest Polnord SA.

Haffnera Park

Sp. zo.0. postanowienie o rejestracji Spotki. Jedynym udziatowcem jest Polnord SA.

W dniu 09.02.2017r. Sad Rejonowy Gdansk Pétnoc w Gdarsku, VIII Wydziat Gospodarczy wydat
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Korporacja
Budowlana DOM SA

Zwiekszenie stanu posiadanych akcji

Zwiekszenie stanu posiadania jest wynikiem przejecia na wiasnos¢ przedmiotu zabezpieczenia w
postaci 290 000 akcji spotki KB Dom w trybie art. 22 ust 2 pkt 1 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r o

zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow. Transakcja odbyta sie poza rynkiem regulowanym GPW w

drodze czynnosci prawnej za posrednictwem domdw maklerskich.

Stacja Kazimierz Ill
Sp. z0.0. SK

W dniu 03.04.2017r. postanowiono podnies¢ wartos¢ wktadow wspolnikow MS Warynski oraz
Polnord SA do kwoty 12.604.863,10 zt. Podwyzszenie wktadu ze strony MS Warynski odbyto sie
wktadem niepienieznym w postaci udziatu w gruncie, zas w przypadku Polnord SA wktadem
pienieznym.

Stacja Kazimierz Sp. z
0.0. SKA

W dniu 27.07.2017r. Spétka Stacja Kazimierz spo6tka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka
komandytowo — akcyjna z siedzibg w Warszawie na mocy uchwaty z dnia 04.07.2017r. w sprawie
podziatu zysku osiggnietego przez Spoétke za rok obrotowy 2016, dokonata wyptaty dywidendy w

wysokosci 13.600.000 zt do podziatu pomiedzy wspdlnikédw stosownie do ich udziatu w zysku zgodnie z

postanowieniami Statutu Spoéfki.

Stacja Kazimierz Ill
Sp. z0.0. SK

W dniu 26.09.2017r. postanowiono podnies¢ wartos¢ wktaddéw wspdlnikow MS Warynski oraz
Polnord SA do kwoty 18.744.887,52 zt. Podwyzszenie wktadu ze strony MS Warynski odbyto sie
wktadem niepienieznym w postaci udziatu w gruncie, zas w przypadku Polnord SA wktadem
pienieznym.

Stacja Kazimierz Il Sp.

z 0.0. SK

W dniu 10.11.2017r. Spétka Stacja Kazimierz Il spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka

komandytowa z siedzibg w Warszawie na mocy uchwaty z dnia 10.11.2017r. w sprawie podziatu zysku

osiggnietego przez Spotke za rok obrotowy 2017, dokonata wyptaty zaliczki na poczet dywidendy w

wysokosci 13.000.000 zt do podziatu pomiedzy wspdlnikdw stosownie do ich udziatu w zysku zgodnie z

postanowieniami Statutu Spoétki.

Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujace zmiany:

Nazwa podmiotu

Opis zdarzenia

Stacja Kazimierz |
Sp.zo.0.

W dniu 19.02.2018r. zostat sporzadzony i podpisany Plan Potgczenia przez spotki: Stacja
Kazimierz | Sp. z 0.0. jako spotka przejmujaca oraz Stacja Kazimierz Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz Il
Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz | Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA, Stacja Kazimierz
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA i Stacja Kazimierz Il Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Sp.k. — jako spétki przejmowane (,,Plan Potgczenia”), na podstawie ktérego
Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. w trybie art. 492 § 1 pkt. 1 ksh przejmie majatek wszystkich spétek
przejmowanych w zamian za udziaty w spétce przejmujgcej wydane wspdinikom spétek
przejmowanych. Plan Potgczenia zostat ztozony do Sadu rejestrowego kazdej z tgczacych sie
spotek. Plan Pofaczenia zostat poddany badaniu przez biegtego rewidenta wyznaczonego przez
Sad rejestrowy w dniu 8.03.2018r.

SPV 1Sp.zo.0.

W dniu 1.03.2018r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw ,,SPV 1” Sp. z 0.0. podjeto
uchwate o zmianie umowy spotki w zakresie zmiany firmy spétki na Polnord Construction Sp. z
0.0., zmiany PKD oraz zmiany w zakresie organow spotki — powotanie Rady Nadzorczej spotki.
Przedmiotowe zmiany umowy spoétki stang sie skuteczne wraz z konstytutywnym wpisem tych
zmian do KRS przez Sad rejestrowy zgodnie z wnioskiem spotki ztozonym do Sadu w dniu
9.03.2018r.

Spotki wytqczone z konsolidacji

W sprawozdaniu skonsolidowanym nie ujeto spétki Hydrosspol Sp. z o.0. w likwidacji, ktéra zaprzestata

dziatalnosci. Dane finansowe tej spo6tki sg nieistotne w stosunku do catosci skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.
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3. ZATwiERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu
27.04.2018 .

4. ISTOTNE WARTOSCI 0PARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

4.1 Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnier podanych ponizej, najwieksze
znaczenie, oprocz szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osgd kierownictwa, ktéry wptywa na wielkosci
wykazywane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, w tym w dodatkowych notach objasniajgcych.
Zatozenia tych szacunkdw opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzadu Jednostki Dominujacej odnosnie biezacych i
przysztych dziatan i zdarzen w poszczegdlnych obszarach. Szczegétowe informacje na temat przyjetych zatozen
zostaty przedstawione w odpowiednich notach niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

4.2 Wazne oszacowania i zatozenia

Oszacowania i osady poddaje sie nieustannej weryfikacji. Wynikajg one z dotychczasowych doswiadczen oraz
innych czynnikéw wtgczajgc w to przewidywania co do przysztych zdarzen, ktére w danej sytuacji wydajg sie
zasadne. W stosunku do 31.12.2016 r. zmiany szacunkow zostaty opisane w nocie 7 do niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

4.2.1 Moment rozpoznania przychodéw

Grupa przyjeta nastepujgce zatozenia co do momentu rozpoznania przychoddéw ze sprzedazy mieszkan —
przychdd rozpoznawany jest w momencie transferu kontroli i ryzyk. Transfer kontroli oraz znaczacych ryzyk i
korzysci z tytutu wtasnosci nastepuje z datg zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego.

Jednakze mozliwe jest wczesniejsze rozpoznanie wyniku ze sprzedazy lokalu, gdzie momentem ujecia
przychodu i odpowiadajgcego mu kosztu jest data przekazania lokalu jego nabywecy, ktére nastepuje po
spetnieniu tacznie nizej wymienionych warunkow:

Prawomocne pozwolenie na uzytkowanie lokalu;

Podpisanie przez klienta protokotu odbioru mieszkania (bez istotnych zastrzezen, czyli usuniecie ew.
usterek jest/bedzie mozliwe w relatywnie niedtugim okresie czasu i niewielkimi naktadami
finansowymi), zgodnie z zawartg przez niego umowa przedwstepna;

3. Otrzymanie od kupujgcego petnej 100% ceny mieszkania;

Na podstawie umowy przedwstepnej w momencie odbioru lokalu przenoszone sg na kupujgcego
wszelkie ryzyka zwigzanie z nieruchomoscia;

5. Sprzedajacy przestaje byc¢ trwale zaangazowany w zarzgdzanie sprzedanymi lokalami. Warunek ten nie
musi by¢ spetniony dla miejsc postojowych wydzielonych we wspdlnej hali garazowej;

6. Klient na podstawie dokumentdéw, o ktorych mowa w pkt 1i 2, moze rozpocza¢ uzytkowanie lokalu;

7. Zchwilg podpisania protokotu odbioru (pkt 2) na kliencie cigzy obowigzek ponoszenia wszelkich kosztow
zwigzanych z posiadaniem/uzytkowaniem lokalu oraz przechodza na niego wszelkie istotne korzysci,
takie jak mozliwos¢ uzytkowania lokalu, dokonywania adaptaciji, itp.;

8. Nie istnieje znaczace ryzyko odstgpienia od umowy i zwrotu wptaconych srodkéw po podpisaniu
protokotu odbioru (pkt 2). Warunek ten nie jest spetniony w przypadku, jesli w ostatnich czterech
kwartatach taczna wartos¢ umow, ktére rozwigzano po podpisaniu protokotu odbioru przekroczyta 5%
tacznej wartosci wszystkich lokali przekazanych w tym okresie protokotami odbioru;
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9. Sprzedajacy/deweloper nie jest zobowigzany do spetnienia innych waznych czynnosci zgodnie zumowg,
poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy. Intencjg stron jest zawarcie ostatecznej umowy i
przekazanie nieruchomos$ci w formie aktu notarialnego.

4.2.2 Szacunki

Ponadto Grupa dokonuje oszacowan i przyjmuje zatozenia dotyczgce przysztosci. Oszacowania i zatozenia, ktére
niosg ze sobg znaczace ryzyko koniecznosci wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowej aktywodw
i zobowigzan w trakcie kolejnego roku obrotowego zostaty zaprezentowane ponizej:

e Oszacowanie odpisow aktualizujgcych naleznosci (Nota nr 25)

Ustalony poziom odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci ustalany jest przy uwzglednieniu
oczekiwanego ryzyka zwigzanego z naleznosciami oraz poczynionych zabezpieczen wptywajgcych na
skutecznos¢ windykacji.

e Oszacowania zwigzane z ustaleniem aktywow z tytutu podatku odroczonego zgodnie z MSR 12 (Nota
nri12.3i12.4)

Aktywa z tytutu podatku odroczonego s3 wyceniane przy zastosowaniu stawek podatkowych, ktére
bedg stosowane na moment przewidywanego zrealizowania sktadnika aktywéw, przyjmujgc za
podstawe przepisy podatkowe, ktére obowigzywaty na dzien bilansowy. Grupa rozpoznaje sktadnik
aktywow z tytutu podatku odroczonego, bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety zysk
podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w
przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Podstawe utworzonego aktywa z tytutu podatku odroczonego stanowig miedzy innymi straty
podatkowe. Zarzad analizuje mozliwosci realizacji aktywa na podatek odroczony na podstawie
sporzgdzonych budzetéow podatkowych a takze plandéw na ich realizacje, bierze réwniez pod uwage
efekt netto odwracania sie aktywa i rezerwy na podatek odroczony. W oparciu o sporzgdzone przez
Grupe prognozy, przewidujace uzyskiwanie dochoddw podatkowych w latach nastepnych uznano, iz nie
wystepuje ryzyko niezrealizowania aktywa z tytutu podatku odroczonego rozpoznanego w niniejszym
sprawozdaniu finansowym.

e Oszacowanie potencjalnych kosztéw zwigzanych z toczacymi sie przeciwko Spétce postepowaniami

skarbowymi i sgdowymi (Nota nr 35)
Na dzien bilansowy Grupa jest powodem i pozwanym w szeregu postepowan sgdowych. Sporzadzajac
sprawozdanie finansowe, kazdorazowo bada sie szanse i ryzyka zwigzane z prowadzonymi
postepowaniami i stosownie do wynikdéw i rezultatéw takich analiz tworzy rezerwy na potencjalne
straty. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka, ze sgd lub organ skarbowy wyda wyrok lub decyzje
odmienng od przewidywan jednostki i utworzone rezerwy moga okazac sie niewystarczajgce;

e Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych (Nota nr 18) jest gtdwnie okreslana przez niezalezne,
profesjonalne podmioty zajmujgce sie wyceng nieruchomosci. Wycena taka jest uzalezniona od
przyjecia okreslonych zatozen opartych na profesjonalnym osadzie Zarzgdu Spétki Dominujacej.
Zatozenia te dotyczg miedzy innymi wyboru modelu przyjetego do wyceny czy uzytych danych
poréwnywalnych.

Zarzad Jednostki Dominujgcej weryfikuje wyceny nieruchomosci poréwnujac je do informacji o
podobnych transakcjach na rynku oraz innych informacjach o mozliwych do uzyskania cenach
weryfikowanych nieruchomosci inwestycyjnych.

e Wartos¢ godziwa tzw. sprawy 10H (Nota nr 10.5)

W zakresie toczagcych sie postepowan sagdowych, w dniu 31 stycznia 2018r. odbyty sie przed Najwyzszym
Sadem Administracyjnym rozprawy we wszystkich sprawach zwigzanych z zaptatg przez m.st. Warszawe
odszkodowania z tytutu wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego dziatek wydzielonych pod drogi —
tzw. roszczenie 10 H. NSA oddalit skargi kasacyjne Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, co powoduje
zwrot catosci sprawy do organu administracji.
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W zwigzku z tym Spétka postanowita ujgé w wynikach finansowych za 2017 rok kwoty z tytutu przysztego
odszkodowania, ktére spodziewa sie uzyskaé¢ od Miasta Stotecznego Warszawy, z tytutu wygasniecia
prawa uzytkowania wieczystego dziatek przeznaczonych pod drogi, potozonych w dzielnicy Wilanéw w
Warszawie. Wartos¢ nieruchomosci stanowigcych podstawe do okreslenia wysokosci odszkodowania
zostata oszacowana przez niezaleznego renomowanego rzeczoznawce majatkowego, a nastepnie
zdyskontowana do kwoty ok. 90,8 min zt.

4.2.3 Ustalenie czy Polnord S.A. kontroluje spétke Korporacja Budowlana Dom S.A.

Przestanki kontroli w niektérych aspektach nie sg jednoznaczne i w zwigzku z tym ustalenie stopnia wptywu
Polnord S.A. na KB Dom S.A. wymaga dokonania osgdu w obszarze prawa do samodzielnego kierowania KB Dom
S.A.. Wedtug Zarzadu kluczowa jest ocena realnej mozliwosci obecnosci innych akcjonariuszy na WZA tj. ocena
realnej mozliwosci aby inni akcjonariusze byli obecni na WZA aby by¢ w stanie przegtosowaé Polnord S.A.. Na
bazie wszystkich dostepnych faktéw i okolicznosci, w ocenie Zarzadu, wystepuje realna mozliwos¢ aby
wystarczajaca ilos¢ innych akcjonariuszy (freefloat) byta obecna na WZA, aby facznie z wiekszymi akcjonariuszami
(tj. posiadajacymi powyzej 5% gtosdw) posiadac wiekszos¢ gtoséw obecnych i by¢ w stanie przegtosowac Polnord.
W zwigzku z powyzszym w ocenie Zarzgdu, Polnord nie kontroluje KB Dom S.A. lecz posiada znaczacy wptyw,
gdyz nie spetniony jest warunek samodzielnego kierowania (wtadzy) nad KB Dom S.A..

5. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego,
za wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych i aktywoéw finansowych dostepnych do sprzedazy, ktére sa
wyceniane wg wartosci godziwej. Poza wymienionymi wyzej w sprawozdaniu nie wystgpity pozycje, ktdre zgodnie
z zasadami przyjetymi przez Grupe bytyby wyceniane inng metoda.

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok obrotowy zakorczony 31.12.2017 roku sg spdjne z tymi, ktdre zastosowano przy
sporzgdzeniu sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakornczony 31.12.2016 roku, z wyjatkiem zmian
dotyczacych MSR/MSSF opisanych ponize;j.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach ztotych polskich, o ile nie zaznaczono

inaczej.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez spétki Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. W zwigzku z powyzszym na dzien
zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania finansowego do publikacji nie stwierdza sie istnienia okolicznosci
wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spotki Grupy Kapitatowe;.

5.1 Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z odpowiednimi
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) przyjetymi przez UE. MSSF obejmuja
standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade ds. Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF).

Sprawozdania finansowe wiekszosci spotek zaleznych zostaty sporzgdzone zgodnie z zasadami (polityk3)
rachunkowosci wynikajgcymi z Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym
w tych Standardach - stosownie do wymogdw Ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepisow
wykonawczych. Pozostate sprawozdania finansowe spotek zaleznych zostaty sporzagdzone zgodnie z przepisami
wynikajacymi z Ustawy o rachunkowosci, za$ dla potrzeb konsolidacji Grupy Kapitatowej w skonsolidowanym
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sprawozdaniu finansowym ujeto odpowiednie korekty i przeksztatcenia wg zasad rachunkowosci zgodnych
z MSR/MSSF.

Grupa zastosowata w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wszystkie Miedzynarodowe
Standardy Sprawozdawczosci Finansowej przyjete przez Unie Europejska.

Grupa dokonata analizy nowych standarddw i interpretacji oraz zmian do standarddw i interpretacji juz
istniejacych.

Zmiany do istniejacych standardéw i interpretacji zastosowane po raz pierwszy w sprawozdaniu finansowym

Grupy za 2017 rok.

Nastepujgce zmiany do istniejgcych standardéw oraz interpretacja wydane przez Rade Miedzynarodowych

Standardéw Rachunkowosci (RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE wchodzg w zycie po raz pierwszy w

sprawozdaniu finansowym Grupy za 2017 rok:

Zmiany do MSR 12 ,Ujmowanie aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynikajgcych z
nierozliczonych strat podatkowych” (opublikowano dnia 19 stycznia 2016 roku) - ich celem jest
doprecyzowanie wymogow w zakresie ujmowania aktywéw z tytutu podatku odroczonego dotyczgcych
dtuznych instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej,

Zmiany do MSR 7 ,Inicjatywa w zakresie ujawniania informacji” (opublikowano dnia 29 stycznia 2016 roku)
— ich celem jest zwiekszenie zakresu informacji przekazywanej odbiorcom sprawozdania finansowego w
zakresie dziatalnosci finansowej jednostki poprzez dodatkowe ujawniania zmian wartosci bilansowej
zobowigzan zwigzanych z finansowaniem dziatalnosci jednostki,

Zmiany do rdéznych standardéw wynikajgce z corocznego przegladu Miedzynarodowych Standardéow
Sprawozdawczosci Finansowej (Annual Improvements 2014-2016). W dniu 8 grudnia 2016 roku w wyniku
dokonanego przegladu MSSF wprowadzono drobne poprawki do nastepujacych 3 standardéw:

- MSSF 1 ,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy” -
na skutek zmiany usunieto krdotkoterminowe zwolnienie dotyczace przepisow przejsciowych dla MSSF 7,
MSR 19 oraz MSSF 10. Przepisy przejsciowe dotyczyty okresdw sprawozdawczych, ktdre minety i nie maja
juz zastosowania,

- MSSF 12 ,Ujawnianie informacji na temat udziatéw w innych jednostkach” - Zmiana wyjasnia, ze wymogi
MSSF 12 w zakresie ujawnien, za wyjgtkiem sumarycznych informacji finansowych okreslonych w MSSF 12
par. B17, majg zastosowanie takze do udziatéw w jednostkach zaklasyfikowanych jako przeznaczone do
sprzedazy,

- MSR 28 ,,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” - standard zezwala
jednostkom takim jak venture capital, fundusze inwestycyjne, fundusze powiernicze na wycene ich
udziatéw w jednostkach stowarzyszonych lub wspdlnych przedsiewzieciach w wartosci godziwej przez
wynik finansowy

Wyzej wymienione zmiany do istniejgcych standardéw oraz interpretacja nie miaty istotnego wptywu na
sprawozdania finansowe Grupy za 2017 rok.

Zmiany do istniejacych standardéw, jakie zostaty juz wydane przez RMSR, ale jeszcze nie weszty w zycie

Zatwierdzajgc niniejsze sprawozdanie finansowe Grupa nie zastosowata nastepujgcych zmian do istniejgcych
standardéw, ktére zostaty wydane przez RMSR, ale ktére nie weszty jeszcze w zycie:

e MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” zastepuje MSR 39. Standard wprowadza jeden model przewidujacy
tylko dwie kategorie klasyfikacji aktywoéw finansowych: wyceniane w wartosci godziwej i wyceniane
wedtug zamortyzowanego kosztu. MSSF 9 wprowadza nowy model w zakresie ustalania odpisow
aktualizujgcych — model oczekiwanych strat kredytowych. Kluczowg zmiang jest natozony na jednostki
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wymaog prezentowania w innych catkowitych dochodach skutkéw zmian wtasnego ryzyka kredytowego
z tytutu zobowigzan finansowych wyznaczonych do wyceny w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 r.,

MSSF 15 ,,Umowy z klientami” — majacy zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia
1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. Zasady przewidziane w MSSF 15 dotyczy¢ bedg wszystkich uméw
skutkujacych przychodami. Fundamentalng zasadg nowego standardu jest ujmowanie przychodow w
momencie transferu towardw lub ustug na rzecz klienta, w wysokosci ceny transakcyjnej. Wszelkie
towary lub ustugi sprzedawane w pakietach, ktore da sie wyodrebni¢ w ramach pakietu, nalezy ujmowa¢
oddzielnie, ponadto wszelkie upusty i rabaty dotyczace ceny transakcyjnej nalezy, co do zasady
alokowac do poszczegdlnych elementdw pakietu. W przypadku, gdy wysokos¢ przychodu jest zmienna,
zgodnie z nowym standardem kwoty zmienne s3g zaliczane do przychodéw, o ile istnieje duze
prawdopodobienstwo, ze w przysztosci nie nastgpi odwrdcenie ujecia przychodu w wyniku
przeszacowania wartosci. Ponadto, zgodnie z MSSF 15 koszty poniesione w celu pozyskania i
zabezpieczenia kontraktu z klientem nalezy aktywowac i rozlicza¢ w czasie przez okres konsumowania
korzysci z tego kontraktu,

Woyjasnienia do MSSF 15 Przychody z tytutu umoéw z klientami — majace zastosowanie dla okreséw
rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. Wyjasnienia precyzujg niektére
wymogi standardu i wprowadzajg do przepisdw przejsciowych dodatkowe uproszczenia w celu redukcji
ztozonosci i kosztéw zwigzanych z pierwszym zastosowaniem standardu. Wyjasnienia nie zostaty jeszcze
zatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSSF 2 ,, Ptatno$ci oparte na akcjach”, ktére wprowadzajg dodatkowe wytyczne w zakresie
klasyfikacji i wyceny transakcji opartych na akcjach — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone
przez UE,

Zmiany do MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe” wraz z MSSF 4 ,,Umowy
ubezpieczeniowe” — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia
2018 roku lub pézniej. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE,

Zmiany wynikajace z przeglagdu MSSF 2014-2016 dotyczgce MSSF1 oraz MSR 28 — majgce zastosowanie
dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. Zmiany nie zostaty jeszcze
zatwierdzone przez UE,

KIMSF 22 ,Transakcje w walutach obcych oraz ptatnosci zaliczkowe”. Interpretacja ma zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. Interpretacja nie zostata
jeszcze zatwierdzona przez UE,

Zmiany do MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne”, precyzujace zasady przenoszenia nieruchomosci do
lub z nieruchomosci inwestycyjnych, majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej,

MSSF 16 , Leasing” — majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2019 roku lub pdzniej. Nowy standard ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien
dotyczacych leasingu. Wszystkie transakcje leasingu skutkujg uzyskaniem przez leasingobiorce prawa do
uzytkowania aktywa oraz zobowigzania z tytutu obowigzku zaptaty. Leasingobiorca bedzie zobowigzany
ujaé: (a) aktywa i zobowigzania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na okres powyzej 12
miesiecy, za wyjatkiem sytuacji, gdy dane aktywo jest niskiej wartosci; oraz (b) amortyzacje
leasingowanego aktywa odrebnie od odsetek od zobowigzania leasingowego w sprawozdaniu z
wynikéw. MSSF 16 w znaczacej czesci powtarza dotychczasowe regulacje dotyczace ujecia ksiegowego
leasingu przez leasingodawce. Ten standard nie zostat jeszcze zatwierdzony przez UE,

MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe” — zgodnie z decyzjg Komisji Europejskiej proces
zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany przed ukazaniem sie standardu w
wersji ostatecznej - do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez
UE — majacy zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub
pozniej,
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e Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 ,Sprzedaz lub wniesienie aktywdéw pomiedzy inwestorem a jego
jednostkami stowarzyszonymi lub wspdolnymi przedsiewzieciami” — termin wejscia w Zzycie zostat
odroczony na czas nieokre$lony. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE,

e MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) - do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majgcy zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2021 roku lub pézniej,

*  KIMSF 23 ,Niepewnos$¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego” (opublikowano dnia 7 czerwca
2017 roku) - do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE -
majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019 roku lub pézniej.

Wedtug szacunkdw Grupy, ww. standardy, interpretacje i zmiany do standardéw nie miatyby istotnego wptywu
na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na dzien bilansowy.

Spoétka postanowita nie skorzystaé¢ z mozliwosci wczesniejszego zastosowania powyzszych nowych standardow,
zmian do istniejgcych standarddw oraz interpretacji

W odniesieniu do zmian dotyczacych MSSF 15 ,,Umowy z klientami” Zarzad przeprowadzit analize wptywu
standardu na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Grupy oraz zakres informacji prezentowanych w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Analiza obejmowata przede wszystkim moment rozpoznania
przychodu ze sprzedazy produktéw, w tym przede wszystkim mieszkan, lokali ustugowych oraz miejsc
parkingowych. Na podstawie przeprowadzonych analiz, w ocenie Zarzadu zmiany nie beda miaty istotnego
wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

W odniesieniu do zmian dotyczacych MSSF 9, Instrumenty Finansowe”, w ocenie Zarzgdu bedg one miaty wptyw
na wycene naleznosci, srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw oraz kréotkoterminowych aktywow finansowych.
Na podstawie przeprowadzonych analiz, w ocenie Zarzadu zmiany nie bedg miaty istotnego wptywu na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

5.2. Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finansowych

Pozycje zawarte w sprawozdaniach finansowych poszczegdlnych jednostek Grupy wycenia sie w walucie
podstawowego $rodowiska gospodarczego, w ktéorym dana jednostka prowadzi dziatalno$é¢ (waluta
funkcjonalna).

Walutg funkcjonalng i walutg prezentacji jednostki dominujgcej jest polski ztoty (PLN).
Walutg sprawozdawczg sprawozdania finansowego Grupy jest polski ztoty (PLN).

Walutg funkcjonalng niektérych spotek Grupy jest inna waluta niz polski ztoty (PLN). Sprawozdania finansowe
tych spodtek, sporzgdzone w ich walutach funkcjonalnych, s3 witgczane do niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego po przeliczeniu na PLN zgodnie z zasadami MSR 21.

Sprawozdania finansowe jednostek zagranicznych przeliczane sg na walute polska w nastepujacy sposdb:

e odpowiednie pozycje bilansowe po $rednim kursie, ustalonym przez Narodowy Bank Polski na dzien
bilansowy (za wyjatkiem kapitatow przeliconych po kursach historycznych);

e odpowiednie pozycje rachunku zyskow i strat po kursie stanowigcym srednig arytmetyczng Srednich kurséw
ustalonych przez Narodowy Bank Polski na kazdy dzied koriczgcy miesigc obrotowy. Réznice kursowe
powstate w wyniku takiego przeliczenia s3 ujmowane bezposrednio w kapitale wtasnym jako odrebny
sktadnik. W momencie zbycia podmiotu zagranicznego, zakumulowane odroczone réznice kursowe ujete w
kapitale wtasnym, dotyczace danego podmiotu zagranicznego, sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat.
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Kursy przyjete dla potrzeb wyceny bilansowe;j

Waluta 31.12.2017 31.12.2016
usD 3,4813 4.1793
EUR 4,1709 4.4240
RUB 0,0604 0.0680

Kursy przyjete dla potrzeb wyceny pozycji w rachunku zysku i strat

Waluta 01.01.2017 - 01.01.2016 -
31.12.2017 31.12.2016
usb 3,7439 3.9680
EUR 4,2447 4.3757
RUB 0,0644 0.0598

WYBRANE DANE FINANSOWE - SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

tys. zt tys. EUR

01.01.2017 - 01.01.2016 - 01.01.2017 - 01.01.2016 -
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Przychody ze sprzedazy 293 635 176 745 69 177 40393
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 43 925 44 280 10348 10 120
Zysk (str'ata') brutto z dziatalnosci 21852 (26 335) 5148 (6019)
operacyjnej
Zysk (strata) brutto 1225 (24 650) 289 (5633)
Zysk (strata) ne.tto z dziatalnosci 3312 (16 929) 780 (3 869)
kontynuowanej
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 3312 (16 929) 780 (3869)
BILANS 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Kapitat wtasny 708 083 705 577 169 767 159 488
Zobowigzania dtugoterminowe 258110 348 416 61 884 78 756
Zobowigzania kréotkoterminowe 502 295 464 001 120428 104 883
Aktywa trwate 727 144 703 018 174 337 158 910
Aktywa obrotowe (w tym zaklésyflkowane 741 344 814 976 177 742 184 216
jako przeznaczone do sprzedazy)
Suma aktywdw 1468 488 1517994 352079 343127

6. ZMIANY STOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie sprawozdawczym nie miata miejsca zmiana zasad rachunkowosci.

7. ZMIANA SZACUNKOW

Grupa dokonata kompleksowego przeglagdu zatozern do kalkulacji rentownosci projektéw mieszkaniowych,
zarowno juz realizowanych jak i przygotowywanych do realizacji. Bazujgc na konserwatywnym podejsciu do
ksztattowania sie tendencji na rynku mieszkaniowym, w szczegdlnosci w odniesieniu do cen sprzedazy, Grupa
dokonata aktualizacji wartosci zapasow.
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Spotka zawigzuje rezerwy na ewentualne zobowigzania wobec KOWR bazujgc na opiniach prawnych. Na
31.12.2017 r. utworzone byty rezerwy w wysokosci 66 554 tys$ zt z tytutu naleznosci gtéwnych oraz z tytutu
odsetek w wysokosci 40 609 tys. zt, co oznacza odpowiednio wzrost o 5 877 tys. zti 4 506 tys. zt w porédwnaniu
do stanu na 31.12.2016 .

Grupa dokonata przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych i aktywow dostepnych do sprzedazy na taczng
kwote (69 761) tys. zt.

Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSF”) Zarzad Polnord S.A. na dzien
31 grudnia 2017 przeprowadzit analize przestanek trwatej utraty wartosci i test na trwatg utrate wartosci
udziatdw w inwestycji w grupie KB Dom poprzez poréwnanie wartosci bilansowe] aktywow do wartosci
uzytkowej. Na podstawie tej analizy Zarzad podjat decyzje o dokonaniu aktualizacji wartosci posiadanych
udziatéw na petna kwote tj. (28.454) tys. zt. Dodatkowo dokonano odpisu aktualizujgcego udzielonej pozyczki
wraz z naleznymi odsetkami na tgczng kwote (2.674) tys. zt. Podstawg dokonania powyzszych odpiséw byto
ztozenie przez Korporacja Budowlana Dom Sp. z.0.0. wniosku o otwarcie postepowania sanacyjnego i wniosku o
ogtoszenie upadtosci Korporacja Budowlana Dom Sp. z.0.0.

8. ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Rokiem obrotowym dla Grupy jest rok kalendarzowy, tj. okres od 1 stycznia do 31 grudnia.

Miejscem prowadzenia ksigg rachunkowych Spétki dominujacej jest siedziba Polnord SA w Warszawie, przy ulicy
Adama Branickiego 15.

8.1. Zasady konsolidacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje dane finansowe POLNORD S.A. oraz jej jednostek
zaleznych; za wyjatkiem jednostek, ktore dziatalnosci zaprzestaty; sporzgdzone przez poszczegdlne jednostki za
rok zakonczony dnia 31.12.2017 r. oraz dnia 31.12.2016 r. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych po
uwzglednieniu korekt doprowadzajacych do zgodnosci z MSSF, sporzgdzane sg za ten sam okres sprawozdawczy,
co sprawozdanie jednostki dominujgcej, w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla transakcji
i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze.

Wszystkie znaczace salda i transakcje wystepujgce pomiedzy jednostkami Grupy zostaty dla celéw konsolidacji
wyeliminowane.

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupe, a przestajg by¢
konsolidowane od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli ma miejsce wtedy, gdy Spoétka z tytutu swojego
zaangazowania w inng jednostke podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe, lub gdy ma prawa do
zmiennych wynikéw finansowych, oraz ma mozliwos¢ wywierania wptywu na wysoko$¢ tych wynikéw
finansowych poprzez sprawowanie wtadzy nad t3 jednostky. Sprawowanie kontroli przez jednostke dominujgca
najczesciej ma miejsce wtedy, gdy posiada ona bezposrednio lub posrednio, poprzez swoje jednostki zalezne,
wiecej niz potowe liczby gtoséw w danej spotce, chyba ze mozliwe jest do udowodnienia, ze taka wtasnos¢ nie
stanowi o sprawowaniu kontroli. Sprawowanie kontroli moze réwniez mie¢ miejsce w sytuacji, gdy jednostka
dominujaca nie posiada ponad potowy liczy gtoséw w jednostce zaleznej.

8.2. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych oraz wspdlnych przedsiewzieciach

Jednostka stowarzyszona to podmiot, na ktory Grupa wywiera znaczgcy wptyw. Znaczgcy wptyw jest to zdolnosé
do uczestniczenia w podejmowaniu decyzji z zakresu polityki finansowej i operacyjnej prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej; nie oznacza on jednak sprawowania kontroli bgdz wspotkontroli nad tg polityka.
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Wspdlne przedsiewziecie to ustalenie umowne, na mocy ktorego dwie lub wiecej stron podejmuje dziatalnosc¢
gospodarcza podlegajgcg wspdtkontroli. Wspdtkontrola jest umownie ustalonym podziatem kontroli w ramach
ustalenia umownego, ktory wystepuje tylko wowczas, gdy decyzje dotyczace istotnych dziatan wymagajg
jednogtosnej zgody stron dzielgcych kontrole.

Wyniki, aktywa i zobowigzania jednostek stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzie¢ ujeto w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym metodg praw wtasnosci, z wyjgtkiem przypadkow, gdy inwestycja lub jej czes¢ zostata
sklasyfikowana jako przeznaczona do sprzedazy; wowczas rozlicza sie jg zgodnie z MSSF 5. Zgodnie z metodg
praw wiasnosci inwestycje w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu ujmuje sie poczgtkowo w
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej wedtug kosztu, a nastepnie koryguje w celu uwzglednienia
udziatu Grupy w wyniku finansowym i innych catkowitych dochodach jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego
przedsiewziecia. Dodatkowe straty ujmuje sie wytgcznie w zakresie odpowiadajgcym prawnym lub zwyczajowym
zobowigzaniom przyjetym przez Grupe lub ptatnosciom wykonanym w imieniu jednostki stowarzyszonej lub
wspolnego przedsiewziecia.

Inwestycje w jednostce stowarzyszonej lub wspdélnym przedsiewzieciu rozlicza sie metodg praw wiasnosci
od dnia, w ktérym dany podmiot uzyskat status wspdlnego przedsiewziecia lub jednostki stowarzyszone;j.
W dniu dokonania inwestycji w jednostke stowarzyszong lub we wspdlne przedsiewziecie kwote, o jakg koszty
inwestycji przekraczaja wartos¢ udziatu Grupy w wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania
aktywow i zobowigzan tego podmiotu, ujmuje sie jako wartos¢ firmy i wtgcza w wartos¢ bilansowa tej inwestycji.
Kwote, o jaka udziat Grupy w wartosci godziwej netto w mozliwych do zidentyfikowania aktywach
i zobowigzaniach przekracza koszty inwestycji po przeszacowaniu, ujmuje sie bezposrednio w wyniku
finansowym w okresie, w ktérym dokonano tej inwestycji.

Przy ocenie koniecznosci ujecia utraty wartosci inwestycji Grupy w jednostce stowarzyszonej lub wspdélnym
przedsiewzieciu stosuje sie wymogi MSR 39. W razie potrzeby catos¢ kwoty bilansowej inwestycji (wraz
z wartoscig firmy) testuje sie na utrate wartosci zgodnie z MSR 36 ,Utrata wartosci aktywow” jako pojedynczy
sktadnik aktywéw, poréwnujac jego wartosc odzyskiwalng (wyzszg z dwdch kwot: wartosci uzytkowej i wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty zbycia) z wartoscig bilansowa. Ujeta strata z tytutu utraty wartosci pomniejsza
wartosc¢ bilansowa inwestycji.

Grupa zaprzestaje stosowania metody praw witasnosci w dniu, w ktérym dana inwestycja przestaje byc jej
jednostky stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem, lub kiedy zostaje sklasyfikowana jako przeznaczona
do sprzedazy. Jezeli Grupa zatrzymuje jakie$ udziaty w bytej jednostce zaleznej lub wspdlnym przedsiewzieciu i
udziaty te stanowig sktadnik aktywdw finansowych, Grupa wycenia je na ten dzien w wartosci godziwej, ktéra
traktuje jako wartos¢ godziwg w chwili poczagtkowego ujecia zgodnie z MSR 39. Rdéznice miedzy wartoscig
bilansowa jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia na dzien zaprzestania stosowania metody
praw wtasnosci a wartoscig godziwg zatrzymanych udziatéw i wptywow ze zbycia czesci udziatéow w tym
podmiocie uwzglednia sie przy obliczaniu zysku lub straty ze zbycia danej jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego
przedsiewziecia. Ponadto Grupa rozlicza wszystkie kwoty ujete uprzednio w pozostatych catkowitych dochodach
w odniesieniu do tej jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia w taki sam sposdb, w jaki
nalezatoby rozlicza¢ bezposrednie zbycie odpowiednich aktywow Ilub zobowigzan przez te jednostke
stowarzyszong lub wspdlne przedsiewziecie. Wobec tego, gdyby zysk lub strate ujete uprzednio w pozostatych
catkowitych dochodach przez te jednostke stowarzyszong lub wspdlne przedsiewziecie przeniesiono na wynik
finansowy w chwili zbycia odpowiednich aktywow lub zobowigzan, Grupa przeklasyfikowataby ten zysk lub strate
z kapitatu wiasnego na wynik finansowy (jako korekte reklasyfikacyjng) w chwili zaprzestania stosowania metody
praw witasnosci.

Grupa kontynuuje stosowanie metody praw wtasnosci, jezeli inwestycja w jednostke stowarzyszong staje sie
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inwestycjg we wspdlne przedsiewziecie lub odwrotnie: jezeli inwestycja we wspdlne przedsiewziecie staje sie
inwestycjg w jednostke stowarzyszong. W przypadku takich zmian udziatéw wiascicielskich nie dokonuje sie
przeszacowania wartosci godziwe;j.

Jezeli Grupa zmniejsza udziat w jednostce stowarzyszonej lub we wspdlnym przedsiewzieciu, ale nadal rozlicza
go metodg praw wiasnosci, przenosi na wynik finansowy czes$é¢ zysku lub straty uprzednio ujmowang w
pozostatych catkowitych dochodach, odpowiadajgcg zmniejszeniu udziatu, jezeli ten zysk lub strata podlega
reklasyfikacji na wynik finansowy w chwili zbycia zwigzanych z nim aktywow lub zobowigzan.

8.3. Udziaty we wspdlnych dziataniach (operacjach)

Wspdlne dziatanie to taki typ wspdlnego ustalenia umownego, w ramach ktdérego strony sprawujace
wspotkontrole majg prawa do aktywéw i obowigzkdéw wynikajgce ze zobowigzan tego wspdlnego ustalenia
umownego. Wspdtkontrola jest umownie ustalonym podziatem kontroli w ramach ustalenia umownego, ktoéry
wystepuje tylko wéweczas, gdy decyzje dotyczgce istotnych dziatarn wymagajg jednogtosnej zgody stron dzielgcych
kontrole.

W zwigzku z udziatami we wspdlnym dziataniu w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym ujmuje sie:
e swoje aktywa, w tym udziat w aktywach posiadanych wspdlnie;
*  swoje zobowigzania, w tym udziat w zobowigzaniach zaciggnietych wspdlnie;
e przychody ze sprzedazy swojego udziatu w wynikach wspdlnego dziatania;
*  swojg czes$¢ przychodow ze sprzedazy produkcji w ramach wspdlnego dziatania oraz
*  swoje koszty, w tym udziat we wspdlnie poniesionych kosztach.

Grupa rozlicza aktywa, zobowigzania, przychody i koszty zwigzane ze swoimi udziatami we wspdlnych dziataniach
zgodnie z odpowiednimi MSSF dotyczacymi poszczegdlnych sktadnikdow aktywow, zobowigzan, przychodow i
kosztow.

8.4. Przeliczanie pozycji wyrazanych w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu
obowigzujgcego w dniu poprzedzajgcym dzier zawarcia transakcji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane
na ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego sredniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe
ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw (kosztéw) finansowych lub, w przypadkach okreslonych
zasadami (politykg) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywdéw. Aktywa i zobowigzania niepieniezne
ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sg wykazywane po kursie historycznym z
dnia transakcji.

Sprawozdania finansowe jednostek zagranicznych przeliczane sg na walute polskg w nastepujacy sposdéb:

e odpowiednie pozycje bilansowe po srednim kursie, ustalonym przez Narodowy Bank Polski na dzien
bilansowy (za wyjatkiem kapitatéw przeliczonych po kursach historycznych)

e odpowiednie pozycje rachunku zyskéw i strat oraz sprawozdania z catkowitych dochoddw po kursie
stanowigcym $rednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na kazdy
dzien konczacy miesigc obrotowy.

e rdznice kursowe powstate w wyniku takiego przeliczenia s3 ujmowane bezposrednio w kapitale
wtasnym jako odrebny sktadnik. W momencie zbycia podmiotu zagranicznego, zakumulowane
odroczone réznice kursowe ujete w kapitale wtasnym, dotyczgce danego podmiotu zagranicznego, s3
ujmowane w rachunku zyskow i strat.
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8.5. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate to srodki trwate:
e utrzymywane przez jednostke w celu wykorzystania ich przy dostawach towardéw i $wiadczeniu ustug
lub w celach administracyjnych, oraz
e ktérym towarzyszy oczekiwanie, ze bedg wykorzystywane przez czas dtuzszy niz jeden rok,
e w stosunku do ktérych istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka uzyska przyszte korzysci
ekonomiczne zwigzane ze sktadnikiem majgtkowym,
e cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadnika aktywow przez jednostke mozna wyceni¢ w wiarygodny
sposob.
Rzeczowe aktywa trwate wyceniane sg w wg ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonego o odpisy z
tytutu amortyzacji i trwatej utraty wartosci. Jednostka Dominujgca na dzien przejscia na MSSF, tj. na dzien
01.01.2004 r. wycenifta rzeczowe aktywa trwate w wartosciach godziwych przyjmujac je za zaktadane koszty
ustalone na ten dzieA.

Przyjeto zasade dokonywania odpiséw amortyzacyjnych metoda liniowa w celu roztozenia ich wartosci
poczgtkowej lub wartosci przeszacowanej w okresie odpowiadajgcym szacunkowemu okresowi ich ekonomicznej
uzytecznosci, co odzwierciedla tryb konsumowania przez jednostke gospodarczg korzysci ekonomicznych ze
sktadnika aktywdw.

Metoda amortyzacji, stawka amortyzacyjna oraz wartosc¢ rezydualna podlegajg weryfikacji co najmniej na koniec
kazdego roku obrotowego. Wszelkie zmiany wynikajgce z przeprowadzonej weryfikacji ujmuje sie jako zmiane
szacunkéw. Rzeczowe aktywa trwate sg poddawane testom na utrate wartosci kazdorazowo, gdy istniejg
przestanki wskazujgce na utrate ich wartosci. Odpis amortyzacyjny ujmuje sie w zysku lub stracie w ciezar tej
kategorii kosztéw, ktéra odpowiada funkcji danego sktadnika aktywdw trwatych.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci sSrodkéw trwatych w Grupie Kapitatowej ksztattujg sie nastepujaco:

*  budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 10-50lat
e urzadzenia techniczne i maszyny 2-25lat
e S$rodki transportu 3-10lat
e pozostate srodki trwate 2-10lat

Grupa Kapitatowa nie amortyzuje wartosci gruntow.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zosta¢ usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowej po
dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego
uzytkowania takiego sktadnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usuniecia danego sktadnika
aktywow ze sprawozdania z sytuacji finansowej s3 ujmowane w wyniku okresu, w ktdrym dokonano takiego
usuniecia.

Inwestycje rozpoczete dotyczg sSrodkéw trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg wykazywane wedtug
cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Srodki trwate w budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu zakoriczenia
budowy i przekazania srodka trwatego do uzywania.

8.6. Utrata wartosci aktywéw niefinansowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpic
utrata wartosci ktéregos ze sktadnikow aktywow. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodzg, lub w razie
koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata wartosci, Grupa dokonuje
oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywdéw lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne
do ktorego dany sktadnik aktywow nalezy.
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Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywéw lub osrodka wypracowujgcego $rodki pieniezne to wyzsza z dwéch
kwot: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy i wartosci uzytkowej. Dla potrzeb
analizy pod katem utraty wartosci, aktywa grupuje sie na najnizszym mozliwym poziomie, w odniesieniu do
ktérego wystepujg dajgce sie zidentyfikowaé odrebnie przeptywy pieniezne (osrodki wypracowujgce srodki
pieniezne). Osrodek wypracowujgcy srodki pieniezne jest najmniejszym, mozliwym do okreslenia zespotem
aktywow generujgcym wptywy pieniezne w znacznym stopniu niezalezne od wptywdow pienieznych
pochodzgcych z innych aktywdéw lub grup aktywow.

Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane przeptywy pieniezne sg dyskontowane do ich wartosci
biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem skutkéw opodatkowania, ktéra
odzwierciedla biezgce rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego
sktadnika aktywoéw.

Jezeli wartos¢ bilansowa sktadnika aktywdw jest wyzsza niz jego wartos¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata
wartosci i dokonuje sie wowczas odpisu do ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci sktadnikow majgtkowych uzywanych w dziatalnosci kontynuowanej ujmuje sie w tych kategoriach
kosztéw, ktére odpowiadajg funkcji sktadnika aktywdéw, w przypadku ktérego stwierdzono utrate wartosci.

8.7. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosztéw,
ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowa¢ nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika
aktywow. Sg one wowczas aktywowane jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywoéw,
o ile istnieje prawdopodobienistwo, ze w przysztosci przyniosg one jednostce gospodarczej korzysci ekonomiczne
oraz pod warunkiem, ze cene nabycia lub koszt wytworzenia mozna okresli¢ w wiarygodny sposdb.

8.8. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosé inwestycyjna to nieruchomosé (grunt, budynek lub cze$¢ budynku albo oba te elementy), wtasna
lub leasingowana w leasingu finansowym traktowana jako zrédto przychoddéw z czynszéow lub utrzymywana
w posiadaniu ze wzgledu na przyrost jej wartosci, wzglednie obie te korzysci, przy czym nieruchomos¢ taka nie
jest wykorzystywana przy produkcji, dostawach towardéw, swiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych,
ani tez przeznaczona na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci jednostki.

Nieruchomosci inwestycyjne w momencie poczgtkowego ujecia wyceniane sg w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia uwzgledniajgcych koszty przeprowadzonej transakgji.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci, jednostka stosujgc model wyceny w wartosci godziwej, wycenia
w wartosci godziwej wszystkie nieruchomosci inwestycyjne, z wyjgtkiem przypadkéw, gdy jednostka nie moze
wiarygodnie i regularnie ustala¢ wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych.

Zysk lub strata wynikajgca ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej jest ujmowana w rachunku
zyskow i strat w okresie, w ktdrym nastgpita zmiana.

8.9. Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy z tytutu przejecia jednostki gospodarczej jest poczatkowo ujmowana wedtug ceny nabycia
stanowigcej nadwyzke kosztow pofaczenia jednostek gospodarczych nad udziatem jednostki przejmujgcej
w wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywdw, zobowigzan i zobowigzan warunkowych. Po
poczgtkowym ujeciu, wartos¢ firmy jest wykazywana wedtug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie
skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Test na utrate wartosci przeprowadza sie raz na rok.
Wartos¢ firmy nie podlega amortyzacji.
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8.10. Aktywa niematerialne

Do aktywdw niematerialnych Grupa zalicza mozliwe do zidentyfikowania niepieniezne sktadniki aktywdw, nie
posiadajgce postaci fizycznej, takie jak nabyte, zaliczane do aktywdw trwatych, prawa majatkowe nadajace sie
do gospodarczego wykorzystania, o przewidywanym okresie ekonomicznej uzytecznosci dtuzszym niz rok,
przeznaczone do uzywania na potrzeby wtasne.

Aktywa niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji poczatkowo wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia. Cena nabycia aktywdéw niematerialnych nabytych w transakcji potgczenia jednostek gospodarczych
jest rowna ich wartosci godziwej na dzien potgczenia. Po ujeciu poczatkowym, aktywa niematerialne sg
wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i odpisy aktualizujgce z tytutu
utraty wartosci. Naktady poniesione na aktywa niematerialne wytworzone we wtasnym zakresie, z wyjatkiem
aktywowanych nakfadéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i s3 ujmowane w kosztach
okresu, w ktérym zostaty poniesione.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania aktywdw niematerialnych jest ograniczony czy nieokreslony. Aktywa
niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania s amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane
testom na utrate wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujgce na utrate ich wartosci. Okres i metoda
amortyzacji aktywow niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sg weryfikowane przynajmniej na
koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym sposobie
konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzacych z danego skfadnika aktywow sg ujmowane poprzez
zmiane odpowiednio okresu lub metody amortyzacji, i traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych.

Odpis amortyzacyjny sktadnikdw aktywdéw niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania ujmuje sie
w rachunku zyskéw i strat w ciezar tej kategorii, ktéra odpowiada funkcji danego sktadnika aktywdw
niematerialnych.

Grupa na dzien bilansowy nie posiada aktywdéw niematerialnych o nieokreslonym okresie uzytkowania.

Oszacowany okres ekonomicznej uzytecznosci i metoda amortyzacji podlegajg weryfikacji na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego, a skutki zmian szacunkdw rozlicza sie prospektywnie.

Zyski lub straty wynikajgce z usuniecia sktadnika aktywéw niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug réznicy
pomiedzy wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowa danego sktadnika aktywow i s3 ujmowane w
rachunku zyskow i strat w momencie jego wyksiegowania.

8.11. Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe

Aktywa finansowe dzielone s na nastepujgce kategorie:
e Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci;
e Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy;
e Pozyczkiinaleznosci;
e Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci sg to inwestycje o okreslonych lub mozliwych do
okreslenia ptatnosciach oraz ustalonym terminie wymagalnosci, ktére Grupa zamierza i ma mozliwosé utrzymac
w posiadaniu do tego czasu, i ktére s notowane na aktywnym rynku. Aktywa finansowe utrzymywane do
terminu wymagalnosci wyceniane s3 wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy
procentowej. Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci kwalifikowane sg jako aktywa
dtugoterminowe, jezeli ich zapadalnos¢ przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego.
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Aktywa finansowe sg klasyfikowane jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy kiedy te aktywa
finansowe sg przeznaczone do obrotu albo sg wyznaczone do wyceny w wartosci godziwej przez wynik
finansowy.

Sktadnik aktywow finansowych klasyfikuje sie jako przeznaczony do obrotu, jezeli:
e zostat zakupiony przede wszystkim w celu odsprzedazy w niedalekiej przysztosci; lub
e stanowi czes$¢ okreslonego portfela instrumentéw finansowych, ktérymi jednostka zarzadza tacznie,
zgodnie z biezgcym i faktycznym wzorcem generowania krétkoterminowych zyskow; lub
e jestinstrumentem pochodnym niewyznaczonym i niedziatajgcym jako zabezpieczenie.

Sktadnik aktywow finansowych inny niz przeznaczony do obrotu moze zosta¢ sklasyfikowany jako wyceniany w
wartosci godziwej przez wynik przy ujeciu poczgtkowym, jezeli:
e taka klasyfikacja eliminuje lub znaczaco redukuje niespdjnos¢ wyceny lub ujecia wystepujgcg w innych
okolicznosciach; lub
e sktadnik aktywéw finansowych nalezy do grupy aktywow lub zobowigzan finansowych, lub do obu tych
grup objetych zarzadzaniem, a jego wyniki wyceniane sg w wartosci godziwej zgodnie z
udokumentowang strategig zarzadzania ryzykiem lub inwestycjami jednostki, w ramach ktorej
informacje o grupowaniu aktywoéw sg przekazywane wewnetrznie; lub
e sktadnik aktywow stanowi czes¢ kontraktu zawierajacego jeden lub wiecej wbudowanych instrumentow
pochodnych, a MSR 39 dopuszcza klasyfikacje catego kontraktu jako wycenianego w wartosci godziwej

przez wynik.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wykazywane w wartosci godziwej
uwzgledniajgc ich wartos¢ rynkowa na dzief bilansowy, a wszelkie zyski lub straty z tytutu przeszacowania
ujmowane sg w wynik. Zysk lub strata ujety w wynik obejmuje wszelkie dywidendy lub odsetki uzyskane od
aktywow finansowych i jest wykazywane na linii pozostate przychody lub koszty finansowe.

Pozyczki i naleznosci to niezaliczane do instrumentéw pochodnych aktywa finansowe o ustalonych lub mozliwych
do ustalenia ptatnosciach, nienotowane na aktywnym rynku. Zalicza sie je do aktywdw obrotowych, o ile termin
ich wymagalnosci nie przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego. Pozyczki i naleznosci o terminie wymagalnosci
przekraczajgcym 12 miesiecy od dnia bilansowego zalicza sie do aktywow trwatych. Pozyczki i naleznosci
ujmowane sg wedtug zamortyzowanego kosztu.

Wszystkie pozostate aktywa finansowe, niezaliczane do instrumentéw pochodnych, sg aktywami finansowymi
dostepnymi do sprzedazy. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sg ujmowane wedtug wartosci godziwej, nie
potracajgc kosztow transakcji, uwzgledniajac ich wartos¢ rynkowg na dzien bilansowy. W przypadku braku
notowan gietdowych na aktywnym rynku i braku mozliwosci wiarygodnego okreslenia ich wartosci godziwej
metodami alternatywnymi, aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wyceniane sg w cenie nabycia
skorygowanej o odpis z tytutu utraty wartosci.

Dodatnig i ujemng rdznice pomiedzy wartoscig godziwg a ceng nabycia, po pomniejszeniu o podatek odroczony,
aktywow dostepnych do sprzedazy (jesli istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku regulowanym albo
ktérych wartos¢ godziwa moze by¢ ustalona w inny wiarygodny sposob), odnosi sie na kapitat rezerwowy z
aktualizacji wyceny poprzez inne catkowite dochody.

Nabycie i sprzedaz aktywow finansowych rozpoznawane sg na dzien dokonania transakcji. W momencie
poczatkowego ujecia s3 one wyceniane w wartosci godziwej. Koszty transakcji przypisywane bezposrednio do
zakupu lub emisji aktywéw i zobowigzan finansowych (z wyjatkiem aktywdw i zobowigzan finansowych
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik) odpowiednio dodaje sie do lub odejmuje od wartosci godziwej
aktywow lub zobowigzan finansowych w chwili poczatkowego ujecia. Koszty transakcji bezposrednio
przypisywane nabyciu aktywéw finansowych lub przejeciu zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik ujmuje sie bezposrednio w wynik.
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Sktadnik aktywow finansowych zostaje usuniety z bilansu, gdy Grupa traci kontrole nad prawami umownymi
sktadajgcymi sie na dany instrument finansowy; zazwyczaj ma to miejsce w przypadku sprzedazy instrumentu lub
gdy wszystkie przeptywy srodkéw pienieznych przypisane danemu instrumentowi przechodzg na niezaleznag
strone trzecia.

Zobowigzania finansowe klasyfikuje sie jako:
* wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

°  pozostate zobowigzania finansowe.

Do kategorii zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy zalicza sie
zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu lub wyznaczone jako wyceniane w wartosci godziwej przez

wynik finansowy.

Zobowigzanie finansowe klasyfikuje sie jako przeznaczone do obrotu, jezeli:
e zostato podjete przede wszystkim w celu odkupu w krétkim terminie;
e stanowi czes¢ okreslonego portfela instrumentéw finansowych, ktorymi jednostka zarzadza tacznie
zgodnie z biezgcym i faktycznym wzorcem generowania krétkoterminowych zyskow; lub
e jestinstrumentem pochodnym niesklasyfikowanym i niedziatajgcym jako zabezpieczenie.

Zobowigzania finansowe inne niz zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu moga zosta¢ wyznaczone jako
wyceniane w WGPW na moment poczgtkowego ujecia, jezeli:
e taka klasyfikacja eliminuje lub znaczgco redukuje niespdjnos¢ wyceny lub ujecia, jaka wystgpitaby w
innych warunkach; lub
e sktadnik aktywéw finansowych nalezy do grupy aktywow lub zobowigzan finansowych, lub do obu tych
grup objetych zarzadzaniem, a jego wyniki wyceniane sg w wartosci godziwej zgodnie z
udokumentowang strategig zarzadzania ryzykiem lub inwestycjami jednostki, w ramach ktérej
informacje o grupowaniu aktywow sg przekazywane wewnetrznie; lub
e stanowi czes¢ kontraktu zawierajgcego jeden lub wiecej wbudowanych instrumentéw pochodnych, a
MSR 39 dopuszcza klasyfikacje catego kontraktu do pozycji wycenianych w wartosci godziwe] przez
wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wykazywane w wartosci
godziwej, a wszelkie zyski lub straty z tytutu przeszacowania ujmuje sie w wynik. Zysk lub strata ujety w wyniku
obejmuje wszelkie odsetki zaptacone od zobowigzan finansowych i jest wykazywane w pozycji pozostate
przychody lub koszty finansowe.

Po poczatkowym ujeciu pozostate zobowigzania finansowe (w tym kredyty i pozyczki, zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz inne zobowigzania) wycenia sie wedtug kosztu zamortyzowanym metodg efektywnej stopy
procentowe;j.

Metoda efektywnej stopy procentowej to sposéb obliczania zamortyzowanego kosztu zobowigzania
finansowego i alokacji kosztu odsetkowego na odpowiedni okres. Efektywna stopa procentowa to doktadna
stopa dyskonta szacunkowych przysztych wptywdw pienieznych (w tym wszystkich uiszczonych lub otrzymanych
optat i punktdw stanowigcych integralng cze$¢ efektywnej stopy procentowej, kosztéw transakcji i innych premii
czy upustéw) przez okres prognozowanej uzytecznosci zobowigzania finansowego lub - w razie koniecznosci - w

krétszym okresie, do wartosci bilansowej netto w chwili poczatkowego ujecia.
8.12. Utrata wartosci aktywéw finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci sktadnika aktywow
finansowych lub grupy aktywow finansowych.

8.12.1. Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu
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Jezeli istniejg obiektywne przestanki na to, ze zostata poniesiona strata z tytutu utraty wartosci pozyczek
i naleznosci wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu, to kwota odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty
wartosci réwna sie roznicy pomiedzy wartoscig bilansowg sktadnika aktywdw finansowych a wartoscia biezgca
oszacowanych przysztych przeptywow pienieznych (z wytaczeniem przysztych strat z tytutu niesciggniecia
naleznosci, ktére nie zostaty jeszcze poniesione), zdyskontowanych z zastosowaniem pierwotnej efektywnej
stopy procentowej (tj. dla instrumentow opartych o statg stope procentowg z zastosowaniem stopy procentowe;j
ustalonej przy poczgtkowym ujeciu, a dla instrumentdw opartych o zmienng stope procentowgq z zastosowaniem
stopy procentowej ustalonej podczas ostatniego resetu).

Wartos¢ bilansowg sktadnika aktywow obniza sie, a kwote straty ujmuje sie w rachunku zyskow i strat. Grupa
ocenia najpierw, czy istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci poszczegdlnych sktadnikéw aktywdw
finansowych, ktére indywidualnie sg znaczace, a takze przestanki utraty wartosci aktywéw finansowych, ktére
indywidualnie nie sg znaczace.

Jezeli z przeprowadzonej analizy wynika, ze nie istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci indywidualnie
ocenianego sktadnika aktywéw finansowych, niezaleznie od tego, czy jest on znaczacy, czy tez nie, to Grupa
wiacza ten sktadnik do grupy aktywow finansowych o podobnej charakterystyce ryzyka kredytowego i tacznie
ocenia pod katem utraty wartosci. Aktywa, ktére indywidualnie sg oceniane pod katem utraty wartosci i dla
ktorych ujeto odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci lub uznano, ze dotychczasowy odpis nie ulegnie zmianie,
nie sg brane pod uwage przy tacznej ocenie grupy aktywow pod katem utraty wartosci.

Jezeli w nastepnym okresie odpis z tytutu utraty wartosci zmniejszyt sie, a zmniejszenie to mozna w obiektywny
sposbéb powigzac ze zdarzeniem nastepujacym po ujeciu odpisu, to uprzednio ujety odpis odwraca sie. Pdzniejsze
odwrdcenie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w rachunku zyskédw i strat
w zakresie, w jakim na dzien odwrécenia wartos¢ bilansowa skfadnika aktywdéw nie przewyzsza jego
zamortyzowanego kosztu.

8.12.2. Aktywa finansowe wykazywane wedtug ceny nabycia

Jezeli wystepujg obiektywne przestanki, ze nastgpita utrata wartosci nienotowanego instrumentu kapitatowego,
ktory nie jest wykazywany wedtug wartosci godziwej, gdyz jego wartosci godziwej nie mozna wiarygodnie ustali¢,
albo instrumentu pochodnego, ktéry jest powigzany i musi zostaé rozliczony poprzez dostawe takiego
nienotowanego instrumentu kapitatowego, to kwote odpisu z tytutu utraty wartosci ustala sie jako rdznice
pomiedzy wartoscig bilansowq sktadnika aktywéw finansowych oraz wartoscig biezgcg oszacowanych przysztych
przeptywow pienieznych zdyskontowanych przy zastosowaniu biezgcej rynkowej stopy zwrotu dla podobnych

aktywow finansowych.

Raz rozpoznany odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartos¢ aktywow finansowych kapitatowych wycenianych wg
ceny nabycia nie podlega odwrdceniu.

8.12.3. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Jezeli wystepujg obiektywne przestanki, ze nastgpita utrata wartosci sktadnika aktywow finansowych dostepnych
do sprzedazy, to kwota stanowigca réznice pomiedzy ceng nabycia tego sktadnika aktywow (pomniejszona o
wszelkie sptaty kapitalu i amortyzacje) i jego biezacg wartoscia godziwg, pomniejszong
o wszelkie odpisy z tytutu utraty wartosci tego sktadnika uprzednio ujete w rachunku zyskéw i strat, zostaje
wyksiegowana z kapitatu wtasnego i przeniesiona do rachunku zyskéw i strat. Nie mozna ujmowac w rachunku
zyskow i strat odwrdcenia odpisu z tytutu utraty wartosci instrumentéw kapitatowych kwalifikowanych jako
dostepne do sprzedazy. Jezeli w nastepnym okresie warto$¢ godziwa instrumentu dtuznego dostepnego do
sprzedazy wzrosnie, a wzrost ten moze by¢ obiektywnie taczony ze zdarzeniem nastepujgcym po ujeciu odpisu
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z tytutu utraty wartosci w rachunku zyskow i strat, to kwote odwracanego odpisu ujmuje sie w rachunku zyskéw
i strat.

8.13. Zapasy

Na zapasy sktadajg sie dobra zakupione i przeznaczone do odsprzedazy, na przyktad, towary zakupione przez
jednostke w celu ich odsprzedazy lub grunty i inne nieruchomosci przeznaczone do odsprzedazy. Do zapasow
zalicza sie takze wyroby gotowe wyprodukowane lub bedgce w trakcie wytwarzania ich przez jednostke
gospodarczg, facznie z materiatami i surowcami oczekujgcymi na wykorzystanie w procesie produkgji.
Materiaty i towary wyceniane sg w cenie nabycia lub wedtug wartosci netto mozliwej do uzyskania, w zaleznosci
od tego, ktora z kwot jest nizsza.
Wartos¢ gruntdw przeznaczonych pod realizacje projektéw deweloperskich jest powiekszana o koszty
finansowania zewnetrznego oraz proporcjonalnie o koszty nadzoru inwestorskiego ponoszone przez Jednostke
Dominujaca.
W szczegdlnosci do zapasdéw zaliczamy:
e grunty przeznaczone pod realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich;
e gotowe jednostki mieszkalne i miejsca parkingowe stanowigce wyroby gotowe wraz z wartoscig
przynaleznego gruntu
* naktady stanowigce koszt wytworzenia jednostek mieszkalnych i miejsc parkingowych stanowigce
produkcje w toku wraz z wartoscig przynaleznego gruntu

8.14. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, s3 ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,

z uwzglednieniem odpisu na watpliwe naleznosci. Odpis na naleznosci oszacowywany jest wtedy, gdy
Sciggniecie petnej kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne. Odpis ujety zostaje w rachunku zyskéw i
strat w momencie stwierdzenia niesciggalnosci naleznosci.

W przypadku, gdy wpltyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie. Jezeli
zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznos$ci w zwigzku z uptywem czasu
jest uymowane jako przychody finansowe.

8.15. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i ekwiwalenty érodkéw pienieznych wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne w banku
i w kasie oraz lokaty i inwestycje krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajgcym trzech
miesiecy.

Saldo srodkéw pienieznych iich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywoéw pienieznych
sktada sie z okreslonych powyzej sSrodkdw pienieznych i ich ekwiwalentow.

8.16. Rozliczenia miedzyokresowe czynne

Rozliczenia miedzyokresowe ustalane s3 w wysokosci poniesionych wiarygodnie ustalonych wydatkdw, jakie
dotyczg przysztych okresdw i spowodujg w przysztosci wptyw do jednostek korzysci ekonomicznych.

Odpisy czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw mogg nastepowac stosownie do uptywu czasu lub
wielkosci Swiadczen. Czas i sposdb rozliczenia uzasadniony jest charakterem rozliczanych kosztow,
z zachowaniem zasady ostroznosci.
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Grupa na koniec okresu sprawozdawczego dokonuje weryfikacji czynnych rozliczert miedzyokresowych kosztéw
w celu sprawdzenia, czy stopien pewnosci co do osiggniecia korzysci ekonomicznych przez jednostke po uptywie
biezacego okresu obrotowego jest wystarczajgcy, aby mozna byto dang pozycje wykazac¢ jako sktadnik aktywow.

8.17. Kapitat podstawowy

Kapitat podstawowy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wykazuje sie w wysokosci okreslonej w
statucie i wpisanej w rejestrze sgdowym Jednostki Dominujacej.
8.18. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne

W momencie poczgtkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane wedtug
ceny nabycia odpowiadajgcej wartosci godziwe] otrzymanych srodkédw pienieznych, pomniejszonej o koszty
zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sg nastepnie wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz
dyskonta lub premie uzyskane przy rozliczeniu zobowigzania.

Zyski i straty s3 ujmowane w rachunku zyskow i strat z chwilg usuniecia zobowigzania z bilansu.
8. 19. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug wykazywane sg w kwocie wymagajacej zaptaty. Do
pozostatych zobowigzan finansowych zalicza sie zobowigzania z tytutu wynagrodzen i zakupu srodkéw trwatych,
ktére wyceniane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartos¢ zobowigzan jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie. Jezeli
zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zmiana zobowigzan w zwigzku z uptywem czasu jest
ujmowane jako koszty finansowe.

8.20. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje
koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na przyktad na mocy
umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy
jest rzeczg praktycznie pewnga, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi.

Koszty dotyczace utworzenia rezerwy sg wykazane w zysku lub stracie okresu, w kosztach zaleznych od
okolicznosci, z ktdrymi przyszte zobowigzania sie wigza.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz
ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na
dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowe.

8.21. Odprawy emerytalne
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Wedtug MSR 19 odprawy emerytalne sg programami okreslonych swiadczen po okresie zatrudnienia. Naliczone
zobowigzania sg rowne zdyskontowanym ptatnosciom, ktére w przysztosci zostang dokonane,

z uwzglednieniem rotacji zatrudnienia i dotyczg okresu do dnia bilansowego. Informacje demograficzne oraz
informacje o rotacji zatrudnienia oparte s o dane historyczne.

8.22. Ptatnosci w formie akcji wtasnych

Jednostka ujmuje dobra lub ustugi otrzymane badz nabyte w ramach transakcji ptatnosci w formie akgji
w momencie, gdy otrzymuje te dobra lub ustugi. Jednoczesnie ujmuje odpowiadajgcy im wzrost w kapitale
wtasnym, jesli dobra lub ustugi otrzymano w ramach transakcji ptatnosci w formie akcji rozliczanej
w instrumentach kapitatowych lub zobowigzanie, jesli dobra lub ustugi nabyto w ramach transakcji ptatnosci
w formie akcji rozliczanej w srodkach pienieznych. Jesli dobra lub ustugi otrzymane lub nabyte w ramach
transakcji ptatnosci w formie akcji nie kwalifikujg sie do ujecia jako aktywa, jednostka ujmuje je jako koszt.

8.23. Leasing

Grupa jako leasingobiorca

Umowy leasingu finansowego, ktore przenoszg na Grupe zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajace z
posiadania przedmiotu leasingu, s3 ujmowane w bilansie na dzien rozpoczecia leasingu wedtug nizszej
z nastepujgcych dwoch wartosci: wartosci godziwej srodka trwatego stanowigcego przedmiot leasingu lub
wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych. Optaty leasingowe sg rozdzielane pomiedzy koszty finansowe
i zmniejszenie salda zobowigzania z tytutu leasingu w sposéb umozliwiajacy uzyskanie statej stopy odsetek od
pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty finansowe sg ujmowane bezposrednio w ciezar rachunku zyskow i
strat.

Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sg amortyzowane przez krétszy z dwéch
okreséw: szacowany okres uzytkowania srodka trwatego lub okres leasingu.

Umowy leasingowe, zgodnie, z ktédrymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki
wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg do umdw leasingu operacyjnego. Optaty leasingowe z
tytutu leasingu operacyjnego ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskéw i strat metoda liniowg przez okres
trwania leasingu.

8.24. Przychody ze sprzedazy

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci
ekonomiczne zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposdb.
Przychody sg rozpoznawane po pomniejszeniu o podatek od towardw i ustug (VAT) oraz rabaty. Przy
ujmowaniu przychoddw obowigzujg rowniez kryteria przedstawione ponize;j.

8.24.1 Sprzedaz ustug, produktéw i towarow

Przychody ze sprzedazy towardow sg ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci wynikajgce z prawa wtasnosci do
towaréw i produktdw zostaty przekazane nabywcy oraz gdy kwote przychoddw mozna wycenic
w wiarygodny sposob.

W zakresie kontraktow deweloperskich Spoétka ujmuje przychdd (i odpowiadajgcy mu koszt) z umowy

w momencie przekazania kontroli oraz znaczgcych ryzyk i korzysci z tytutu wiasnosci na rzecz ich nabywcy.

Transfer kontroli oraz znaczgcych ryzyk i korzysci z tytutu wtasnosci przedmiotu sprzedazy (lokalu) nastepuje
najpozniej z datg zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. Grupa przyjeta mozliwosé
wczesniejszego rozpoznania wyniku z uméw deweloperskich pod datg wydania lokalu protokotem zdawczo-
odbiorczym, o ile sg spetnione przez strony umowy inne warunki, w tym przede wszystkim otrzymanie od
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kupujacego petnej ceny mieszkania, a intencjg stron jest zawarcie ostatecznej umowy i przekazanie
nieruchomosci w formie aktu notarialnego.

Koszty finansowania zewnetrznego w odniesieniu do kosztédw finansowania inwestycji, ktére mogg by¢
bezposrednio przyporzadkowane produkcji w toku, w szczegdlnosci nabyciu gruntéw i ustug budowlanych —
aktywuje sie jako cze$¢ kosztu wytworzenia produkcji w toku / cze$é ceny nabycia gruntu.

Koszty finansowe ponoszone w uzasadnionym niezbednym okresie przygotowania gruntu do realizacji kontraktu
deweloperskiego podwyziszajg cene nabycia gruntu. Koszty finansowe ponoszone w okresie realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego stanowig czes¢ kosztu wytworzenia.

8.24.2. Przychody z tytutu odsetek

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich narastania (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowigcej stope dyskontujacg przyszte wptywy gotéwkowe przez szacowany
okres uzytkowania instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika
aktywow finansowych.

8.24.3. Dywidendy
Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.
8.24.4. Przychody z tytutu wynajmu

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg metodg liniowg przez okres wynajmu
w stosunku do otwartych uméw.

8.25. Koszt wtasny sprzedazy
Do kosztu wiasnego sprzedazy zalicza sie:

e koszt wytworzenia produktow i Swiadczonych ustug poniesiony w danym okresie sprawozdawczym,
e wartos¢ sprzedanych towardéw i materiatdw wg cen nabycia,
e utworzenie odpiséw aktualizujgcych wartos¢ rzeczowych aktywdéw trwatych, aktywdw niematerialnych
oraz zapasow.
Koszty wytworzenia, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé przychodom osiggnietym przez Grupe,
wptywajg na wynik finansowy za ten okres sprawozdawczy, w ktérym przychody te wystgpity.

Koszty wytworzenia, ktére mozna jedynie w sposéb posredni przyporzadkowaé przychodom lub innym
korzysciom osigganym przez Grupe, wptywajg na wynik finansowy w czesci, w ktérej dotyczg danego okresu
sprawozdawczego, zapewniajac ich wspotmiernosé do przychoddéw lub innych korzysci ekonomicznych.

8.26. Pozostate przychody i koszty operacyjne
Do pozostatych przychododw i kosztéw operacyjnych zaliczane sg w szczegdlnosci pozycje zwigzane:

*  ze zbyciem rzeczowych aktywoéw trwatych, aktywéw niematerialnych;

ez utworzeniem i rozwigzaniem rezerw, z wyjatkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi lub
odnoszonymi w koszty operacyjne;

ez przekazaniem lub otrzymaniem nieodptatnie, w tym w drodze darowizny aktywéw, w tym takze
srodkéw pienieznych;

ez odszkodowaniami, karami i grzywnami oraz innymi kosztami nie zwigzanymi ze zwyktg dziatalnoscia.
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8.27. Przychody i koszty finansowe
Przychody i koszty finansowe obejmujg w szczegdlnosci przychody i koszty dotyczace:

e przychodow z tytutu udziatu w zyskach innych jednostek, w tym gtéwnie dywidendy;

e odsetek;

e zbycia aktywéw finansowych;

e aktualizacji wartosci instrumentéw finansowych, z wytaczeniem aktywow finansowych dostepnych do
sprzedazy, ktérych skutki przeszacowania odnoszone sg na pozostate catkowite dochody;

e zmian w wysokosci rezerwy wynikajgcych z faktu przyblizania sie terminu poniesienia kosztu (efekt
odwracania dyskonta);

e rdznic kursowych bedacych wynikiem operacji wykonywanych w ciggu okresu sprawozdawczego oraz
wycen bilansowych aktywdw i zobowigzan na koniec okresu sprawozdawczego, za wyjatkiem rdznic
kursowych ujetych w wartosci poczatkowej srodka trwatego;

e pozostatych pozycji zwigzanych z dziatalnosciag finansowa.

8.28. Podatki
8.28.1. Podatek biezacy

Podatek dochodowy wykazany w wyniku okresu obejmuje rzeczywiste obcigzenie podatkowe za dany okres
sprawozdawczy ustalone przez Grupe zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy o podatku dochodowym od
0s6b prawnych, ewentualne korekty rozliczen podatkowych za lata ubiegte oraz zmiane stanu aktywa z tytutu
podatku odroczonego oraz rezerwy na podatek odroczony rozliczang z zyskiem lub stratg okresu.

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezgcy i okresy poprzednie wycenia sie
w wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organdw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organdw
podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie juz
obowigzywaty na dzien bilansowy.

8.28.2. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest tworzony metodg zobowigzan bilansowych
w stosunku do wszystkich réznic przejSciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowg
aktywow i pasywow a ich wartoscig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.
Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:
ez wyjgtkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia
wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw badz zobowigzania przy transakcji
niestanowigcej pofaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania niemajgcej wptywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowa oraz
e w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatdow we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjgtkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania sie réznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz
w dajgcej sie przewidzieé przysztosci rdznice przejsciowe nie ulegng odwrdéceniu.
Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych,
jak rowniez niewykorzystanych aktywéw podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych
na nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdéd do
opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:
ez wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych rdznic
przejsciowych powstajg w wyniku poczgtkowego ujecia sktadnika aktywdw badz zobowigzania przy
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transakcji niestanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu
ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

e w przypadku ujemnych rdéznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udziatbw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywow
z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. rdznice przejSciowe ulegng odwrdéceniu i
osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli na potrgcenie ujemnych rdznic
przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien
bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego
podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajgcej
prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci dochoddw do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego
sktadnika aktywoéw.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane s3
z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywac w okresie, gdy sktadnik
aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowigzujgce na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na
dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych bezposrednio w kapitale wiasnym jest ujmowany
w kapitale wtasnym, a nie w rachunku zyskow i strat.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu
odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny
do przeprowadzenia kompensat naleznosci z rezerwami z tytutu biezgcego podatku i odroczony podatek
dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

8.28.3. Podatek od towardw i ustug

Przychody, koszty i aktywa sg ujmowane po pomniejszeniu o warto$¢ podatku od towardw i ustug, z wyjatkiem:
e gdy podatek od towardw i ustug zaptacony przy zakupie aktywéw lub ustug nie jest mozliwy do
odzyskania od organéw podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio jako czes¢ ceny
nabycia sktadnika aktywow lub jako czes¢ pozycji kosztowej oraz
e naleznosci i zobowigzan, ktore sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréw
i ustug.

Kwota netto podatku od towardéw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organdw
podatkowych jest ujeta w bilansie jako cze$é naleznosci lub zobowigzan.

8.29. Aktywa trwate przeznaczone do zbycia

Aktywa trwate i grupy do zbycia klasyfikuje sie jako przeznaczone do zbycia, jesli ich wartos¢ bilansowa zostanie
odzyskana raczej w wyniku transakcji zbycia niz w wyniku ich dalszego uzytkowania. Warunek ten uznaje sie za
spetniony wytacznie wéweczas, gdy wystapienie transakcji zbycia jest bardzo prawdopodobne, a sktadnik aktywéw
(lub grupa do zbycia) jest dostepny do natychmiastowego zbycia w swoim obecnym stanie (zgodnie z ogdlnie
przyjetymi warunkami handlowymi). Klasyfikacja sktadnika aktywdw jako przeznaczonego do zbycia zaktada
zamiar kierownictwa spotki do dokonania transakcji zbycia w ciggu roku od momentu zmiany klasyfikacji.
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Aktywa trwate (i grupy do zbycia) sklasyfikowane jako przeznaczone do zbycia wycenia sie po nizszej sposrdd
dwdch wartosci: pierwotnej wartosci bilansowej lub wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane ze
sprzedaza.

8.30. Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez srednig
wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym. Grupa od 2007 roku prezentuje rozwodniony zysk/strate
na akcje z uwagi na wystepowanie w réznych okresach sprawozdawczych rozwadniajgcych potencjalnych akcji
zwyktych w zwigzku z Programami Opcji Menedzerskich oraz obligacji zamiennych na akcje.

9. INFORMACIE DOTYCZACE SEGMENTOW DZIAtALNOSCI

Podstawowy wzér podziatu sprawozdawczosci Grupy oparty jest na segmentach branzowych, Grupa rozlicza
transakcje miedzy segmentami w taki sposob, jakby dotyczyty one podmiotéw niepowigzanych — przy
zastosowaniu biezgcych cen rynkowych.

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychodéw i zyskéw oraz niektdérych aktywoéw
i zobowigzan poszczegélnych segmentéw branzowych Grupy. Poczawszy od 2015 roku Grupa dokonuje
podziatu wyniku na poszczegdlne segmenty do poziomu zysku brutto ze sprzedazy. Kolejne poziomy wynikdéw
sg przedstawione tgcznie dla wszystkich segmentdéw. Prezentowane dane sg danymi tatwo dostepnymi oraz
regularnie analizowanymi przez Kierownictwo.

Segment operacyjny jest czescig Grupy zaangazowang w dziatalnos$¢ gospodarczg, w zwigzku z ktérg moze
uzyskiwac przychody oraz ponosi¢ koszty, w tym przychody i koszty zwigzane z transakcjami z innymi czesciami
Grupy. Wyniki operacyjne kazdego segmentu operacyjnego sg regularnie przeglgdane przez Zarzad jednostki
dominujacej, ktéry jest odpowiedzialny za podejmowanie decyzji operacyjnych w Grupie, ktéry decyduje o
alokacji zasobdéw do segmentu i ocenia jego wyniki dziatalnosci, przy czym dostepne sg oddzielne informacje
finansowe o kazdym segmencie.

Wyniki operacyjne kazdego segmentu, ktére sg raportowane do organu odpowiedzialnego za podejmowanie
decyzji operacyjnych w Grupie, obejmujg zaréwno pozycje, ktére mogg zostac¢ bezposrednio przypisane do
danego segmentu, jak i te mogace by¢ przypisane posrednio, na podstawie uzasadnionych przestanek. Pozycje
nieprzyporzgdkowane dotyczg gtéwnie aktywow wspdlnych (korporacyjnych) (gtéwnie dotyczace zarzadu
jednostki), kosztow zwigzanych z siedzibg jednostki, aktywow i zobowigzan z tytutu podatku dochodowego.

Grupa dziata w gtéwnej mierze na terenie Polski. W 2017 i 2016 roku Grupa nie osiggneta przychodow z
dziatalnosci kontynuowanej poza granicami Polski.

Grupa prezentuje nastepujgce segmenty dziatalnosci:
a. Dziatalnos¢ Deweloperska zawierajgca sprzedaz gruntéw , mieszkan, lokali i miejsc garazowych
b. Projekty komercyjne zawierajgca wynajem powierzchni biurowych poprzez Spétki celowe
c. Dziatalnos¢ nieprzypisana:
- aktywa, przychody i koszty zwigzane z pozyskaniem kapitatu zewnetrznego (inne niz bezposrednio
pozyskane w segmentach opisanych powyzej),
- zarzadzanie projektami i koszty administracyjne nieprzypisane do segmentéw bezposrednio
zaprezentowanych powyzej,
- inne aktywa, przychody i koszty nieujete powyzej.
Ponizsze tabele prezentujg segmenty dziatalnosci Grupy za lata 2017 i 2016.
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Dziatalnos$¢ kontynuowana Dziatalnos¢ ogétem

Za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017 Dziatalnoéé

lub na dzieri 31.12.2017 Projekty Pozycje

deweloperska Dziatalnos$¢ ogétem

(mieszkaniowa) komercyjne nieprzypisane

Przychody
Sprzedaz na rzecz klientéw zewnetrznych 274997 8571 10 068 293 635
Przychody segmentu ogdtem 274 997 8571 10 068 293 635
Wynik
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy segmentu 34 369 4541 5015 43 925
Zysk (strata) netto za rok obrotowy z 3312
dziatalnosci kontynuowanej
Aktywa i zobowigzania
Aktywa segmentu 464 952 144 224 859 312 1468 488
Aktywa ogotem 464 952 144 224 859 312 1468 488
Zobowigzania i rezerwy segmentu 213428 83948 463 028 760 405
Zobowigzania nieprzypisane
el e 708 083 708 083
Zobowiazania i kapitaty ogotem 213428 83948 1171112 1468 488

Dziatalnos¢ kontynuowana Dziatalnos¢ ogétem
Za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016 Dziatalnosé . .
lub na dzieri 31.12.2016 deweloperska Pro;ekty . Pozyc‘je Dziatalno$é ogétem

(mieszkaniowa) komercyjne nieprzypisane

Przychody
Sprzedaz na rzecz klientéw zewnetrznych 163 596 8910 4239 176 745
Przychody segmentu ogdtem 163 596 8910 4239 176 745
Wynik
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy segmentu 50419 4169 (10308) 44 280
Aktywa i zobowigzania
Aktywa segmentu 450 486 122931 944 578 1517994
Aktywa ogétem 450 486 122 931 944 578 1517994
Zobowigzania i rezerwy segmentu 195618 101 818 514 982 812417
Zobowigzania nieprzypisane
Kapitaty wtasne 705577 705577
Zobowiazania i kapitaty ogétem 195618 101 818 1220559 1517994

Grupa nie posiada zewnetrznych, pojedynczych klientéw, od ktérych przychody z tytutu sprzedazy stanowityby
10% lub wiecej tacznych przychoddw Grupy.

10. PRzYCHODY I KOSZTY

10.1. Przychody operacyjne

Za okres Za okres
Przychody operacyjne od 01.01.2017 od 01.01.2016
do 31.12.2017 do 31.12.2016

Wyszczegdlnienie [tys. z]
Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych 273 960 163573
Sprzedaz dziatek - grunty 4900 410
Wynajem 8571 8910
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Inne 6204 3852

Przychody operacyjne, ogétem 293 635 176 745

Grupa w roku 2017 i 2016 nie dokonywata jednorazowych transakcji sprzedazy o wartosci przekraczajacej 10%
przychoddéw operacyjnych.

10.2. Koszty operacyjne

Za okres Za okres
Koszty operacyjne od 01.01.2017 od 01.01.2016
do 31.12.2017 do 31.12.2016

Wyszczegolnienie [tys. zi]
Amortyzacja 1116 1102
Zuzycie materiatéw i energii 1846 2135
Ustugi obce 224 604 201 785
Podatki i optaty 3064 2235
Wynagrodzenia 12 572 9997
Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 2018 1572
Pozostate koszty rodzajowe 13 925 8597
Koszty wedtug rodzaju, razem 259 145 227 423
Zmiana stanu produktéw i rozliczern miedzyokresowych 22241 (65 330)
Koszty sprzedazy (wielko$¢ ujemna) (13 820) (6721)
Koszty ogdlnego zarzadu (wielkos¢ ujemna) (23 285) (25 327)
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow 244 281 130 045
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 5430 2420
Koszt wtasny sprzedazy 249711 132 465

W latach 2017 i 2016 najwiekszym dostawcg robot budowlano-montazowych dla Grupy Kapitatowej Polnord
byta Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0. z siedzibg w Kartoszynie.

10.3. Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych i aktywdw niematerialnych, odpisy aktualizujgce ujete
w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat

Grupa ujmuje koszty z tytutu amortyzacji w kosztach ogdlnego zarzadu. W latach 2017 i 2016 Grupa nie dokonata
odpisu aktualizujgcego wartos¢ aktywow trwatych i aktywdw niematerialnych.

10.4. Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Wynik z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych wynidst w 2017 r. (71.371) tys. zt, a w 2016 r., (12.561)
tys. zt.

Zmiany stanu oraz warto$¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnych bedacych w posiadaniu jednostki
zaprezentowano w nocie 18.

10.5. Pozostate przychody operacyjne

Za okres Za okres
Pozostate przychody operacyjne od 01.01.2017 od 01.01.2016
do 31.12.2017 do 31.12.2016

Wyszczegolnienie [tys. zi]
Rozwigzanie rezerw 300 1148
Pozostate, w tym: 94 799 400
— spisane zobowigzania 406 4
—kary i odszkodowania 90 497 256
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— aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 2539 -
—inne 1357 140
Pozostate przychody operacyjne ogétem 95 099 1548

Szczegotowy opis sprawy tzw. 10H z ktdrej wynika przychdd z tytutu odszkodowania znajduje sie w nocie 4.2.2

oraz w nocie 35 dotyczacej opisu spraw sgdowych.

10.6. Pozostate koszty operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

Za okres
od 01.01.2017
do 31.12.2017

Za okres
od 01.01.2016
do 31.12.2016

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Utworzenie rezerw 4019 24717
Pozostate, w tym: 4702 2 837
— Koszty postepowania spornego 1116 536
— Naleznosci niesciagalne 94 343

— Opfaty za wieczyste uzytkowanie i podatek od nieruchomosci dla
. P h 1373 1512

nieruchomosci inwestycyjnych
—Inne 2129 446
Pozostate koszty operacyjne ogétem 8721 27 554
10.7. Przychody finansowe

Za okres Za okres
Przychody finansowe od 01.01.2017 od 01.01.2016

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

do 31.12.2017

do 31.12.2016

Przychody z tytutu odsetek bankowych i handlowych 828 546
Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek 1331 3677
Prowizje od wierzytelnosci 2 878 -
Dywidendy 13 287 -
Inne 1791 1871
Przychody finansowe ogétem 20 115 6 095
10.8. Koszty finansowe

Za okres Za okres

Koszty finansowe od 01.01.2017 od 01.01.2016

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

do 31.12.2017

do 31.12.2016

Odsetki od kredytéw bankowych, pozyczek i obligacji 9973 10 475
Odsetki od innych zobowigzan 100 5741
Prowizje bankowe oraz prowizje od gwarancji bankowych 2818 431
Rezerwy na odsetki od sporu z ANR 3693 4022
Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 2 375 -
Inne 1278 822
Koszty finansowe ogétem 20238 21508

10.9. Wynik ze zbycia/okazyjnego nabycia jednostki zaleznej
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W 2017 oraz 2016 r. nie nastgpita sprzedaz ani nabycie jednostek zaleznych spoza Grupy Kapitatowej. Zmiany
W powigzaniach organizacyjno-kapitatowych Grupy przedstawiono w nocie 2.2.

11. KOszTY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Za okres Za okres
Koszty swiadczen pracowniczych od 01.01.2017 od 01.01.2016
do 31.12.2017 do 31.12.2016

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 14 590 11570
Wynagrodzenia 12572 9997
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 2018 1572

Razem 14 590 11570

12. PODATEK DOCHODOWY

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za okres zakoriczony dnia 31.12.2017 r. oraz za okres poréwnawczy
zakonczony dnia 31.12.2016 r. przedstawiajg sie nastepujaco:

Podatek dochodowy Za okres Za okres
od 01.01.2017 od 01.01.2016
do 31.12.2017 do 31.12.2016

Wyszczegdlnienie [tys. zt]

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego
Rachunek zyskow i strat:

Biezacy podatek dochodowy

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego (581) (25)

Korekty dotyczace biezgcego podatku dochodowego z lat ubiegtych - 3183
Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic przejsciowych 2 668 4562
Obciazenie podatkowe wykazane w rachunku zyskow i strat 2087 7720

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym
Odroczony podatek dochodowy

Wycena aktywdw finansowych dostepnych do sprzedazy - -

Obcigzenie podatkowe wykazane w kapitale wtasnym - -

Spétka rozpoznata w 2016 roku naleznosc od Urzedu Skarbowego w kwocie 3.183 tys. zt (dotyczace postepowania
kontrolnego w zakresie zobowigzan w podatku dochodowym od osdb prawnych za rok 1999). Naleznos¢ ta
obejmuje kwote gtdwng w wysokosci 602 tys. zt oraz odsetki w kwocie 2.581 tys. zt.

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej
stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy za okres
zakoniczony dnia 31.12.2017 r. i 31.12.2016 r. przedstawia sie nastepujgco:

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego Za okres

brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki od Za okres

podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug 01.01.2017 od 01.01.2016

efektywnej stawki podatkowej: do do 31.12.2016
31.12.2017

Wyszczegdlnienie [tys. z1]

Zysk (strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci

kontynuowanej 1225 (24 650)

Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci zaniechanej - -
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Zysk (strata) brutto przed opodatkowaniem 1225 (24 650)

Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowigzujgcej

w Polsce, wynoszacej 19% 233 4683
Korekty dotyczace biezgcego podatku dochodowego z lat
. - 3183
ubiegtych
Nieujete/spisane straty podatkowe (2 950) (1273)
Koszty nie stanowigce kosztéw uzyskania przychodéw 28248 (6 325)
Przychody nie bedace podstawa do opodatkowania (17 533) 2780
Réznica stawek podatkowych innych krajow - -
Pozostate (5911) 4672
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej 2087 7720
Poldat.ek dochodowy (obcigzenie) wykazany w rachunku 5087 7720
zyskoéw i strat
Podatek dochodowy przypisany dziatalnosci zaniechanej - -
Razem 2087 7720

Przepisy dotyczace podatku od towardéw i ustug, podatku dochodowego od osdéb prawnych i sktadek na
ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia do
utrwalonych regulacji bagdz precedenséw prawnych. Obowigzujace przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktore
powoduja réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno miedzy organami
panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na
przyktad celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organdw, ktdre uprawnione sg do naktadania
wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan muszg zosta¢ wptacone wraz z
wysokimi odsetkami. Zjawiska te powodujg, ze ryzyko podatkowe w krajach, w ktérych dziatajg jednostki Grupy,
jest znacznie wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe mogg zosta¢ poddane kontroli. W efekcie kwoty wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym mogg ulec zmianie w pdzniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci
przez organa skarbowe.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien 0Ogodlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i
wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce. GAAR
definiuje unikanie opodatkowania jako czynnos$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia korzysci
podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy podatkowej. Zgodnie
z GAAR taka czynnos¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposdb dziatania byt sztuczny.
Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotéw posredniczgcych
mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementéw wzajemnie sie znoszgcych lub
kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej wspomnianych, mogg by¢
potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajgcych przepisom GAAR. Nowe regulacje
beda wymagac znacznie wiekszego osgdu przy ocenie skutkdw podatkowych poszczegélnych transakcji. Klauzule
GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakc;ji, ktore
zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie
korzysci byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisdw umozliwi polskim organom kontroli
podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikdw prawnych ustalen i porozumien, takich jak
restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujgcych pozycji:

Odroczony podatek dochodowy - Bilans Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2016
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Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Odsetki naliczone - niezaptacone - 3645
Odszkodowania 17 250 -
Przychody do opodatkowania w przysztych okresach 23 33
Wycena nieruchomosci 6032 17 764
Pozostate - 1220
Rezerwa brutto z tytutu podatku odroczonego 23 306 22 662

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Rezerwa na koszty 20587 14 841
Odsetki naliczone - niezaptacone 3363 2265
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych dochodéw do opodatkowania 27 380 27 899
Wycena aktywéw 13 407 17 045
Odpisy aktualizujace 4347 -
Pozostate 2334 6 056
Aktywa brutto z tytutu podatku odroczonego 71418 68 106
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego 48 112 45 444

13. MAJATEK SOCJALNY ORAZ ZOBOWIAZANIA ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1994 r. o zaktadowym funduszu $wiadczen socjalnych z pdzniejszymi zmianami stanowi,
7e Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworza pracodawcy zatrudniajacy powyzej 20 pracownikéw na
petne etaty. Grupa tworzy taki fundusz i dokonuje okresowych odpisdw w wysokosci odpisu podstawowego.
Celem Funduszu jest subsydiowanie dziatalnosci socjalnej Spotki, pozyczek udzielonych jej pracownikom oraz
pozostatych kosztédw socjalnych.

Grupa kompensuje aktywa Funduszu ze swoimi zobowigzaniami wobec Funduszu, poniewaz aktywa te nie
stanowig odrebnych aktywéw Grupy, Grupa tylko nimi administruje.

Tabele ponizej przedstawiajg analityke aktywow, zobowigzan oraz kosztéw Funduszu.

Majatek socjalny oraz zobowigzania ZFSS Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2016

Wyszczegolnienie [tys. zi]

Srodki trwate wniesione do Funduszu - -

Pozyczki udzielone pracownikom 9 1
Srodki pieniezne 5 3
Zobowigzania z tytutu Funduszu (10) (4)
Saldo po skompensowaniu 4 -
Odpisy na Fundusz w okresie obrotowym 98 73

14. ZysKk PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajgcego na zwyktych akcjonariuszy Grupy przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujgcych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajgcego na zwyktych akcjonariuszy Spotki (po potraceniu odsetek od umarzalnych akgji
uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte) przez sSrednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
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wystepujgcych w ciggu okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajgcych oraz rozwadniajgcych umarzalnych

akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).
W 2017 r. nie miaty miejsca emisje obligacji zamiennych na akcje.

Szczegotowy opis opcji na akcje znajduje sie w nocie 30.1.

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akcji, ktére postuzyty do wyliczenia zysku na jedna

akcje:

Za okres
Zysk na akcje - podstawowy od 01.01.2017
do 31.12.2017

Wyszczegolnienie [tys. zt]

Za okres
od 01.01.2016
do 31.12.2016

Zysk (strata) netto za okres 3312 (16 929)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej za okres 0 0
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej za okres 3312 (16 929)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32693 127 32663103
Zysk (strata) netto na jedng akcje zwykta (zt) 0.10 (0.52)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej na jedng akcje zwyktg (zt) 0.00 0.00
(Zz\ﬁk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej na jedng akcje zwykta 0.10 (0.52)

Za okres Za okres
Zysk na akcje - rozwodniony od 01.01.2017 od 01.01.2016

do 31.12.2017
Wyszczegolnienie [tys. zt]

do 31.12.2016

Zysk (strata) netto za okres 3312 (16 929)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej za okres 0 0
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej za okres 3312 (16 929)

Odsetki od obligacji zamiennych na akcje
Zysk (strata).netto za okres zastosowany do obliczenia rozwodnionego 3312 (16 929)
zysku na akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej za okres zastosowany do 0 0
obliczenia rozwodnionego zysku na akcje
Zys!( (str.ata) netto z dziatalnosci kontyn‘uowanej za okres zastosowany do 3312 (16 929)
obliczenia rozwodnionego zysku na akcje
Whptyw rozwodnienia:

Opcje na akcje 0 0
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32693 127 32663103
Rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje zwykig (zt) 0.10 (0.52)
Rozwodniony zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej na jedna akcje

0.00 0.00
zwykia (zt)
Rozwodniony zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej na jedng
R 0.10 (0.52)
akcje zwykta (zt)
15. INNE CALKOWITE DOCHODY
Ujawnienie kwot podatku Za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017 Za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016
dochodowego odnoszacych sie
do kazdego sktadnika innych Kwota przed Podatek Kwota po Kwota przed Podatek Kwota po
catkowitych dochodéw opodatkowaniem dochodowy opodatkowaniu opodatkowaniem dochodowy opodatkowaniu
Wyszczegolnienie [tys. zi]
Réznice kursowe z przeliczenia 344 - 344 (770) (770)
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Wycena aktywdw finansowych
dostepnych do sprzedazy

Pozostate - - - - - -

Inne catkowite dochody 344 - 344 (770) - (770)

16. DYWIDENDY WYPLACONE

W 2017 roku nie miata miejsca wyptata dywidendy.

Zarzad bedzie rekomendowat przeniesienie zysku Spoétki za rok 2017 na kapitat zapasowy.

17. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Wartos¢ bilansowa rzeczowych aktywéw trwatych uzytkowanych na dzien 31.12.2017 r. na mocy uméw
leasingu finansowego oraz uméw dzierzawy z opcjg zakupu wynosita 774 tys. zt. (na dzien 31.12.2016r. - 625
tys. zt.)
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Srodki trwate w
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wieczystego Budynki i budowle Maszyny i urzadzenia $rodki transportu Inne $rodki trwate } Razem
0d 01.01.2017 do 31.12.2017 . . budowie
uzytkowania gruntu)
Wartos¢ brutto na dzien 01.01.2017 - 5322 2133 2021 2574 12 049
Zwigkszenia stanu 1520 223 422 28 17 2210
Zakup 223 28 17 268
Leasing 422 422
Nabycie jednostki zaleznej
Przeniesienie 1520 1520
Réznice kursowe
Zmniejszenie stanu (136 (19) (155)
Sprzedaz
Likwidacja (136) (19) (155
Inne
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2017 - 6842 2356 2307 2583 17 14104
Umorzenie na dzier 01.01.2017 - (114) (1773) (417) (1615) (3919)
Zwigkszenia stanu (337) (432) (236) (59) (1 065)
Amortyzacja za okres (337) (432) (236) (59) (1 065)
Inne
Zmniejszenie stanu 60 21 81
Sprzedaz
Likwidacja 60 19 79
Inne 3 3
Umorzenie na dzien 31.12.2017 (451) (2.205) (593) (1653) 0 (4903)
Odpisy aktualizujgce 01.01.2017 - - - - - - -
Odpisy aktualizujace 31.12.2017 - - - - - - -
Wartos$é netto na dzieri 01.01.2017 - 5208 360 1604 959 0 8130
Wartos¢ netto na dzier 31.12.2017 - 6391 151 1714 930 17 9202
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Rzeczowe aktywa trwate w okresie Grunty Budynki i Maszan i Srodki  Srodki trwate w Inne srodki Ogétem
od 01.01.2016 do 31.12.2016 budowle urzadzenia transportu budowie trwate
Wartos¢ netto na dzieri 01.01.2016 34 236 1237 60 878 2445
Zwiekszenia stanu 5260 949 706 (60) 528 7383
Zakup 32 286 358 676
Leasing 706 706
Przeniesienie 5249* 56 (60) 149 5394
Inne (21) 607 21 607
Zmniejszenia stanu ( 86) ( 825) (340) 0 (447) (1698)
Odpis amortyzacyjny za okres sprawozdawczy (86) (191) (340) (300) (916)
Sprzedaz (14) (14)
Przeniesienie 0
Likwidacja (620) (148) (768)
Inne
Wartos¢ netto na dzien 31.12.2016 5207 361 1603 (0) 959 8130
Na dzier 01.01.2016
Wartos¢ brutto 62 1818 1315 60 2193 5448
Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci (28) (1582) (78) (1315) (3003)
Wartos¢ netto 34 236 1237 60 878 2445
Na dzien 31.12.2016
Wartos¢ brutto 5322 2133 2021 (0) 2574 12 049
Umorzenie i odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci (114) (1773) (417) 0 (1615) (3919)
Wartos¢ netto 5207 360 1603 (0) 959 8130
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Nieruchomosci inwestycyjne
Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

Bilans otwarcia 450522 517038
Zwigkszenia stanu/zmniejszenia (sprzedaz, reklasyfikacja) 3170 0
Aktualizacja wyceny 0 0
Reklasyfikacja do zapaséw i rzeczowych aktywow trwatych* 0 (53 956)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej (71 346) (12 561)
ujeta w rachunku zyskéw i strat
Bilans zamkniecia 382 682 450 522
Nieruchomosci inwestycyjne Poziom 3 Wartosé godziv;i.llt-lz.dzz;ig
Wyszczegolnienie [tys. zi]
Nieruchomosci komercyjne - Kraj 138 288 138 288
Nieruchomosci inwestycyjne - Kraj 244 394 244 394
Razem 382 682 382 682
Poziom 3 Wartos¢ godziwa na dzien
31.12.2016
Nieruchomosci komercyjne - Kraj 107 422 107 422
Nieruchomosci inwestycyjne - Kraj 343100 343100
Razem 450 522 450 522

Na potrzeby sprawozdania 2017 Spoétka przy pomocy trzech niezaleznych rzeczoznawcéw dokonata wycen
nieruchomosci inwestycyjnych. Spoétka postanowita jako wartosci koncowe przyja¢ srednig z trzech
przedstawionych wycen dla kazdej z nieruchomosci inwestycyjnej. Zarzad Spétki zweryfikowat otrzymane
wyceny.

Wycena bilansowa Nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci godziwej ma charakter powtarzalny i jest
przeprowadzana na poziomie 3 hierarchii wartosci godziwej. W okresie sprawozdawczym nie dokonano
przeniesien pomiedzy poziomami hierarchii. Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych, ktére stanowia
dziatki gruntu, wyceniono przy zastosowaniu procedury szacowania opartej o transakcje poréwnawcze i zostata
obliczona przez niezaleznych rzeczoznawcéw majatkowych. W szacowaniu wartosci godziwej nieruchomosci
zastosowano podejscie najlepszego i najkorzystniejszego wykorzystanie aktywa, ktdre nie rézni sie od
aktualnego wykorzystania.

Nieruchomosci komercyjne wyceniono metodg inwestycyjng — technikg zdyskontowanych przeptywow
pienieznych, przy wykorzystaniu stawek czynszu z umow oraz ponizszych danych:

Razem nieruchomosci

Nieruchomosci komercyjne 31.12.2017 Biurowiec B1* Biurowiec B3 R
komercyjne
Stopa dyskontowa 7.25-8.5% 7.5-8.5% -
Okres prognozy w latach 10 10 -
Wartosc¢ godziwa 61922 76 366 138 288

* czesc nieruchomosci inwestycyjnej w postaci Biurowca B1 6.768 tys. zt zostata reklasyfikowana do Rzeczowych aktywow trwatych ze
wzgledu na wykorzystanie jej przez spotke Polnord.
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Pozostate nieruchomosci inwestycyjne (zlokalizowane na terytorium Polski) stanowig dziatki gruntu, ktére

wyceniono przy zastosowaniu procedury szacowania opartej o transakcje porownawcze.

Wartos¢ godziwa na Zakres
Wyszczegolnienie [tys. zt] 31.12.2017 Metoda wyceny Dane wejsciowe ($rednia)
Dziatki w Warszawie Podejscie X 445,20-1094,77
L, 181 646 i Cena dziatek podobnych
(Wilanéw) poréwnawcze (786,61)
Dziatki podmiejskie (woj. Podejscie
P . ! ,( J 16 675 ) ! Cena dziatek podobnych 21,71 —-145,53 (46,29)
Pomorskie i Mazowieckie) poréwnawcze
Dziatki podmiejskie (woj. Podejscie X 103,55-111,17
. . 52 841 i Cena dziatek podobnych
Wielkopolskie) poréwnawcze (106,92)
Wartos¢ godziwa na Zakres

Wyszczegolnienie [tys. zt] 31.12.2016 Metoda wyceny Dane wejsciowe (Srednia wazona)
Dziatki w Warszawie Podejscie X 487,61-1800,8
L, 198 444 j Cena dziatek podobnych
(Wilandw) poréwnawcze (894.84)
Wspotczynnik korygujacy* 0,64 - 1,82 (0.84)
Dziatki podmiejskie (woj. Podejscie X
L o 16 207 J Cena dziatek podobnych 18,87 - 147,97 (45,46)
Pomorskie i Mazowieckie) poréwnawcze
Wspotczynnik korygujacy* 0,49-1,78 (0,67)
Dziatki podmiejskie (woj. Podejscie
. P . ! (woj 128 449 J ! Cena dziatek podobnych 120 - 350,74 (253,76)
Wielkopolskie) poréwnawcze

Wspétczynnik korygujacy*

0,73-1,22 (1,05)

*Wspotczynnik korygujacy jest zalezny od:

e pofozenia

e funkcji wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

*  sgsiedztwa

dostepnosci komunikacyjnej
infrastruktury technicznej

Analiza wrazliwosci zmian nieobserwowalnych zmiennych przy wycenie nieruchomosci gruntowych:

Wzrost ceny dziatek podobnych spowodowatby wzrost wartosci godziwej wycenianych
nieruchomosci.
Wzrost wspodtczynnika korygujgcego spowodowatby wzrost wartosci godziwej wycenianych
nieruchomosci.
Istnieje bezposrednia zaleznos¢ pomiedzy tymi zmiennymi, gdyz sg one czesciowo determinowane

przez rynek.

Analiza wrazliwosci zmian nieobserwowalnych zmiennych przy wycenie biurowcow:

Wzrost stopy dyskonta spowodowatby spadek wartosci godziwej wycenianych nieruchomosci.
Wzrost stawek czynszow spowodowatby wzrost wartosci godziwej wycenianych nieruchomosci.
Istnieje bezposrednia zaleznos¢ pomiedzy tymi zmiennymi, gdyz sg one czesciowo determinowane
przez rynek.
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Proces wyceny

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych odbywa sie raz do roku na dzien bilansowy przede wszystkim na
podstawie operatéw przygotowanych przez niezaleznych rzeczoznawcdéw, ktérzy posiadajg odpowiednie
doswiadczenie i kwalifikacje w zakresie wyceny tego typu nieruchomosci..

Operaty te bazujg na cenach rynkowych podobnych nieruchomosci oraz na zatozeniach i modelach wyceny
przyjetych przez rzeczoznawcow. Zatozenia te s z reguty uzaleinione od rynku tak jak ceny s$rednie
poréwnywalnych nieruchomosci. Sg one okreslane na podstawie profesjonalnego osgdu i obserwacji rynku.

Informacje przedstawione przez rzeczoznawcow — zatozenia i model przyjete do wyceny — sg przegladane przez
Zarzad. Analiza ta obejmuje przeglad zmian wartosci godziwej od poprzedniej wyceny. Zaakceptowany raport
podlega ujeciu w ksiegach.

Czes¢ nieruchomosci inwestycyjnych Grupy stanowi zabezpieczenie spfaty kredytow i obligacji poprzez
ustanowienie na nich hipotek. Warto$¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obcigzonych
zabezpieczeniem hipotecznym na dzien bilansowy 392.397 tys. zt, zas na dziert 31.12.2016 r. 395.439 tys. zt.

Wysokosé przychoddw z czynszéw wygenerowanych przez nieruchomosci inwestycyjne wynosita odpowiednio
w latach 2017 i 2016 odpowiednio: 8.571 tys. zti 8.910 tys. zi.

19. AKTYWA NIEMATERIALNE

. . . . Wartosci

Aktywa niematerialne w okresie Patenty i Oprogramo- niematerialne w Inne Ogétem
od 01.01.2017 do 31.12.2017 licencje wanie .

budowie
Wartosc brutto na dzier 01.01.2017 278 1342 13 168 1788
Zwigkszenia stanu 38 187 225
Zakup 38 187 0 0 225
Zmniejszenie stanu 0 0 0 0 0
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2017 316 1529 168 2013
Umorzenie na dzien 01.01.2017 (200) (1 260) (13) (117) (1591)
Zwigkszenia stanu (28) (22) 0 (18) (68)
Amortyzacja za okres (28) (22) 0 (18) (68)
Inne 0 0 0 0 ()

Zmniejszenie stanu

Umorzenie na dzien 31.12.2017 (228) (1282) (13) (135) (1 645)
Odpisy aktualizujace 01.01.2017 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujace 31.12.2017 0 0 0 0 0
Wartos¢ netto na dzieri 01.01.2017 78 81 0 51 211
Wartos¢ netto na dzien 31.12.2017 89 246 0 33 368
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Wartosci
Aktywa niematerialne w okresie .P_aten'fy Oprogramowanie niem:j\terialne Inne Ogétem
od 01.01.2016 do 31.12.2016 i licencje i prawne
komputerowe w budowie
Woyszczegdlnienie [tys. z1]
Wartosc netto na dzieri 01.01.2016 61 200 48 309
Zwiekszenia stanu 112 115 0 24 252
Zakup 59 46 24 130
Przeniesienie 0
Inne 53 69 122
Zmniejszenia stanu (95) (234) 0 (21) (350)
Odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci
Sprav?c():lzr:;:;r:zzrtyzacyjny za okres (42) (163) (21) (226)
Przeniesienie (53) (71) (124)
Inne 0
Wartos¢ netto na dzien 31.12.2016 78 81 51 211
Na dzien 01.01.2016
Wartos¢ brutto 219 1297 13 144 1674
Umorzenie i odpis aktualizujgcy z tytutu
Wl P lacy 2ty (158) (1098) (13) (96) (1365)
Wartos¢ netto 61 200 48 309
Na dzien 31.12.2016
Wartos¢ brutto 278 1342 13 168 1801
Umorzenie i odpis aktualizujgcy z tytutu
utraty wartosci P RV (200) (1260) (13) (117) (1591)
Wartos¢ netto na dzien 31.12.2016 78 81 51 211

Na dzien 31.12.2017 roku:

e patenty i licencje amortyzowane byty rownomiernie przez okres ich ekonomicznego uzytkowania

e oprogramowanie komputerowe amortyzowane byto réwnomiernie przez okres jego ekonomicznego
uzytkowania wynoszacy do 5 lat

* Inne wartosci niematerialne amortyzowane byty réwnomiernie przez okres ich ekonomicznego
uzytkowania wynoszacy do 5 lat.

20. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH STOWARZYSZONYCH | WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH
WYCENIANYCH METODA PRAW WLASNOSCI

20.1. SzCZEGOLY O ISTOTNYCH WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH | JEDNOSTKACH STOWARZYSZONYCH
Podmiotami wspdtkontrolowanymi przez POLNORD SA s3:

*  FADESA POLNORD POLSKA Sp. z 0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane
ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st.
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Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego; miejsce
prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

0 FPP Powsin Sp. z 0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze
wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla
m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqgdowego; miejsce
prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

0 Osiedle Innova Sp. z 0.0. (podst. dziatalno$¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze
wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla
m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqgdowego; miejsce
prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

O FPP OSIEDLE MODERNO Sp. z o0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane
zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie
Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa)

Semeko Aquasfera Sp. z 0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw; zarejestr. w Sgdzie Rejonowym Gdansk — Pétnoc w Gdansku,
VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul.
Tatrzanska nr 10, 81-313 Gdynia),

Stacja Kazimierz Sp. z o0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw; zarejestr. w Sgdzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego; miejsce prowadzenia
dziatalnosci —ul. Branickiego 15, 02-972 Warszawa)

Stacja Kazimierz Sp. z 0.0. SKA (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XllI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia
dziatalnosci — ul. Branickiego 15, 02-972 Warszawa),

Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XllI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia
dziatalnosci — Al. Gen. Wt. Sikorskiego nr 11, 02-758 Warszawa),

Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. SKA (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektow budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XllI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia
dziatalnosci — ul. Branickiego 15, 02-972 Warszawa),

Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. (podst. dziatalno$¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XllI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia
dziatalnosci — ul. Branickiego 15, 02-972 Warszawa)

Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. SKA z dn. 10.01.2017 przeksztatcenie w SK (podst. dziatalnos¢ — PKD
41.10.Z Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw; zarejestr. w Sgdzie
Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosSci — Al. Gen. Wt. Sikorskiego nr 11, 02-758 Warszawa)
Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XllI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia
dziatalnosci — ul. Branickiego 15, 02-972 Warszawa)

Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. SK (podst. dziatalno$¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XllI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia
dziatalnosci — ul. Branickiego 15, 02-972 Warszawa)
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Ponizej zamieszczono szersze informacje na temat dziatalnosci jednostek wspétzaleznych:

e  Fadesa Polnord Polska Sp. z o.0.

Spodtka powotana wspdlnie z najwiekszym hiszpanskim deweloperem Martinsa Fadesa. Spétka realizuje dwa
duze projekty w Warszawie (Ostoja Wilanéw) oraz we Wroctawiu (Osiedle Moderno). W planach jest
uruchomienie kolejnego projektu we Wroctawiu (Apartamenty Innova). Polnord posiada 49% udziatow to
poprzez zapisy na poziomie umowy spétki o jednomysinym podejmowaniu decyzji utrzymuje jej wspotkontrole.

Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0. posiada spoétki zalezne, w ktorych jest wiascicielem 100% udziatéw: FPP Powsin
Sp. z 0.0., Osiedle Innova Sp. z 0.0., FPP Osiedle Moderno Sp. z o.0.

e Semeko Aquasfera Sp. z 0.0.

Spodtka celowa powotana do realizacji projektu Semeko Aquasfera w Redzie. Projekt ten jest wyjgtkowy w
swoim rodzaju, gdyz przylega bezposrednio do budowanego, najwiekszego w wojewddztwie pomorskim
Aquaparku. Polnord posiada 50% udziatow w tym projekcie. Pozostate 50% posiada znany lokalny deweloper
Semeko.

e spéiki Stacje Kazimierz

Projekt Stacja Kazimierz realizowany jest wspdlnie z Grupg Holdingowg Warynski SA. Na terenie bytych
zaktadéw Waryniski powstanie duzy kompleks mieszkaniowo-ustugowy. Poszczegdlne etapy projektu
realizowane sg przez kolejne i niezalezne od siebie spétki celowe: Stacja Kazimierz Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz |
Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. oraz Stacja Kazimierz Ill Sp. z 0.0. Polnord wraz z partnerem (Warynski
SA) posiadajg po 50% udziatéw w poszczegdlnych spétkach. Polnord niezaleznie od relacji wtascicielskich petni
wzgledem spoétek projektowych funkcje dewelopera, czyli za wynagrodzeniem prowadzi caty proces
deweloperski.

Do jednostek stowarzyszonych Grupy zaliczana jest Grupa Kapitatowa Korporacja Budowlana Dom SA.

e Korporacja Budowlana Dom SA

Do jednostek stowarzyszonych Grupy zaliczana jest Grupa Kapitatowa Korporacja Budowlana Dom SA
(Korporacja Budowlana Dom SA podst. dziatalno$¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem
budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie Rejonowym Gdansk — Pétnoc w Gdanisku, VIII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Budowlana nr 3,
84-110 Kartoszyno).

Spdtka, ktdérej gtdwnym aktywem pracujgcym jest spétka Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0., ktéra
prowadzi dziatalnos¢ Generalnego Wykonawcy oraz posiada zaktad produkcyjny prefabrykatéow w Kartoszynie
(woj. pomorskie). Polnord posiada w spotce Korporacja Budowlana Dom SA 34,65% akcji. Polnord wywiera
znaczacy wptyw na Korporacje Budowlang Dom SA.

Grupa wycenia wszystkie posiadane udziaty w jednostkach wspétkontrolowanych oraz stowarzyszonych
metodg praw witasnosci.

Grupa Kapitatowa Polnord SA



| 117

X , i . Stacja Stacja Stacja Stacja Semeko GK Fadesa GK S tz‘lqa Stacja Stacja Stacja
Inwestycje we wspdlne przedsiewzigcia - - - . Polnord ) Kazimierz . - -
N N A Kazimierz | Kazimierz|l Kazimierz Kazimierz Aquasfera Korporacja Kazimierz Il Kazimierz lll Kazimierz Il Stan na
oraz jednostki stowarzyszone wyceniane Polska ]
L Budowlana 31.12.2017
metoda praw wtasnosci 2017 Sp. z0.0. Sp.zo.0.
Sp.zo0.0. Sp.zo0.0. Sp.z0.0. Sp.zo.0. DomSA  Sp.zo.0. Sp.zo.0.SKA Sp.z0.0. Sp.zo.0.SK
SKA SKA
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
Aktywa trwate (dtugoterminowe) 1 0 1 213 267 3399 102 490 1 7 0 0 106 380
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) 2085 50 31 3601 39 535 167 529 33016 43 15 688 47 57 853 319 478
Zobowiazania dtugoterminowe (-) -1 405 -121 0 0 -1924 -3370 -8 945 -157 0 0 -1 800 -17 722
Zobowigzania krétkoterminowe (-) -1181 -1 -228 -47 -316 -14 637 84978 -14 -1039 -96 -20737 46 681
Razem aktywa netto -501 -72 -196 3767 37 562 152 921 211 540 -128 14 655 -49 35316 454 817
Udziat w aktywach netto (%) 50% 50% 50% 50% 50% 49% 34,65% 50% 50% 50% 50%
Udziat w aktywach netto (zt) -250 -36 -98 1884 18 781 74 931 73299 -64 7328 -24 17 658
Udzialy i akcje we wspdinych -250 -37 98 1536 10975 61854 0 -64 7219 -25 17614
przedsiewzieciach
Przychody ze sprzedazy 3267 0 0 2181 14 545 84 410 107 019 0 50 496 0 132 262 049
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 172 21 36 945 51 6420 -41999 -47 15 483 55 2261 21692
kontynuowanej
Zysk (Strata) netto z dziatalnosci
zaniechanej
Inne catkowite dochody
Catkowity dochéd -172 -21 -36 945 51 6420 -41 999 -47 15483 -55 -2261 -21 692
Otrzymane dywidendy 13 287 13 287
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Stacja S ta.\qa . Stacja GK Fadesa GK Stacja S ta.‘cja Stacja S t;lac;a
. . . - . . . Kazimierz Stacja .. Semeko . .. Kazimierz . Kazimierz
Inwestycje we wspdlne przedsiewzigcia oraz jednostki Kazimierz - Kazimierz Polnord Korporacja Kazimierz Kazimierz Stan na
. L. I Kazimierz Aquasfera 1} n
stowarzyszone wyceniane metodg praw wtasnosci 2016 | Sp.zo.0. Polska Budowlana 1} n 31.12.2016
Sb.20.0 Sp.zo.0. Sp.zo.o. SKA Sp. zo.0. Sp.20.0 DomSA  Sp.zo0.0 Sp. zo.o0. Sp.20.0 Sp. zo.0.
p.zo.0. SKA p.zo.0. p. z 0.0. SKA p.zo.0. K
Wyszczegdlnienie [tys. zt]
Aktywa trwate (dtugoterminowe) 1 - 1 230 271 9632 100 080 1 10 - - 110377
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) 2 005 66 29 16 458 42 756 206 694 49 248 31 41960 - 480 359 727
Zobowigzania dtugoterminowe (-) - - - - (8123) (14 825) (7096) - (4) - - (30 104)
Zobowigzania krotkoterminowe (-) (2334) (116) (189) (395) (13195) (80799) (52527) (113) (42 863) (1) (444) (192977)
Razem aktywa netto (328) (51) (159) 16 292 21708 120 700 89 705 (185) (897) (0) (444) (289076)
Udziat w aktywach netto (%) 50% 50% 50% 50% 50% 49% 31.72% 50% 50% 50% 50%
Udziat w aktywach netto (zt) (164) (25) (79) 8146 10 854 59143 28 454 (93) (449) (0) (222)
Eliminacja transakcji ze spétkami Grupy
Udziaty i akcje we wspdlnych przedsiewzieciach (164) (25) (79) 8146 10 854 59 143 28 454 (93) (449) (0) (222)
Przychody ze sprzedazy 349 - - 67726 14117 116 148 140218 - 2 - - 338559
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (121) (24) (52) 18990 (1103) 10 865 (6540) (48) (25) (5) (15) 22018
Zysk (Strata) netto z dziatalnos$ci zaniechanej
Inne catkowite dochody
Catkowity dochéd (121) (24) (52) 18 990 (1103) 10 865 ( 6 540) (48) (25) (5) (15) 22018
Otrzymane dywidendy

Grupa Kapitatowa Polnord SA



| 119

20.2 ZMIANY W WYCENIE UDZIALtOW GRUPY W SPOtKACH STOWARZYSZONYCH | WSPOLNYCH
PRZEDSIEWZIECIACH

Wycena Grupy Fadesa

Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSF”) Zarzad Polnord S.A. na dzien
31 grudnia 2017 przeprowadzit analize przestanek trwatej utraty wartosci i test na trwatg utrate wartosci
udziatéw we wspdlnym przedsiewzieciu w grupie Fadesa poprzez poréwnanie wartosci bilansowej aktywoéw do
wartosci uzytkowej oszacowanej na podstawie metody zdyskontowanych przeptywdéw pienieznych. Analiza
bazowata na przewidywanych zdyskontowanych przeptywach pienieznych grupy Fadesa w okresie 5 lat.

Podczas przygotowywania szacunkowej prognozy przysztych przeptywdédw pienieznych, Zarzad uwzglednit
ponizsze czynniki, ktérych wartosci zostaty ustalone w oparciu o jego profesjonalny osad:

a) Stopa dyskontowa (odpowiadajgca prognozowanemu sredniowazonemu kosztowi kapitatu (WACC)) -
8,0%

b)  Przyszte wyniki Grupy Fadesa

W modelu wyceny Zarzad wykorzystat 5cio letnig perspektywe budzetowg, nie uwzgledniajgc wartosci
rezydualnej, poniewaz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego ostateczna wersja strategii
rozwoju Grupy Fadesa nie zostata finalnie przeprocedowana przez organy zarzadcze i nadzorcze Grupy Fadesa.

Na podstawie tej analizy Spotka dokonata odwrdcenia odpisu aktualizujgcego wartosc tej inwestycji, podnoszac
jej wartos¢ o 5 min zt.

Wycena Grupy KB Dom

Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) Zarzad Polnord S.A. na dzien
31 grudnia 2017 przeprowadzit analize przestanek trwatej utraty wartosci i test na trwatg utrate wartosci
udziatéw w inwestycji w grupie KB Dom poprzez poréwnanie wartosci bilansowej aktywéw do wartosci
uzytkowej. Na podstawie tej analizy Zarzad podjat decyzje o dokonaniu aktualizacji wartosci posiadanych
udziatéw na petna kwote tj. 28.454 tys. zt. Podstawg dokonania powyzszych odpisow byto ztozenie przez
Korporacja Budowlana Dom Sp. z.0.0. wniosku o otwarcie postepowania sanacyjnego i wniosku o ogtoszenie
upadtosci Korporacja Budowlana Dom Sp. z.0.0.

21. PozyCzKI UDZIELONE

Pozyczki udzielone Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2016
Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Pozyczki udzielone 1948 22 889
Razem pozyczki udzielone 1948 22 889

Pozycja pozyczki udzielone dotyczy pozyczek udzielonych wspdélnym przedsiewzieciom.

22. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE (DLUGOTERMINOWE)

Pozostale aktywa finansowe (dtugoterminowe) Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2016

Wyszczegolnienie [tys. zi]

Akcje/ Udziaty w spétkach nienotowanych na gietdzie 34 34
Inne 60 54
Razem pozostate aktywa finansowe (dtugoterminowe) 94 88
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Na koniec kazdego roku obrotowego Spétka dokonuje wyceny posiadanych udziatéw i akcji klasyfikowanych

jako dostepne do sprzedazy do wartosci godziwe;j.

Akcje/udziaty nienotowane na gietdzie klasyfikowane s3 do kategorii 3 wartos$ci godziwej.

23. NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE

Naleznosci dtugoterminowe

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

Roszczenia wobec MPWIK 69 742 69742
Roszczenie wobec Miasta st. Warszawy 90 791 -
Pozostate 27 394 28338
Razem naleznosci dtugoterminowe 187 927 98 080

Szczegotowy opis sprawy tzw 10H znajduje sie w nocie 4.2.2 oraz w nocie 35 dotyczgce]j opisu spraw sgdowych.

24. ZAPASY

Zapasy

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

Materiaty (wedtug ceny nabycia) 4 21
Produkcja w toku (wedtug kosztu wytworzenia) 211 429 372348
Produkcja w toku (wedtug wartosci netto mozliwej do odzyskania) 193 000 340 445
Produkty gotowe: 167 485 66 924
Wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 184 703 100 002
Wedtug wartosci netto mozliwej do uzyskania 167 485 66 924
Towary 201 313 198 919
Wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 240 810 236512
Wedtug wartosci netto mozliwej do uzyskania 201 313 198 919
Zaliczki na dostawy 8 886 0
Zapasy ogotem, wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia (kosztu 570 688 606 309

wytworzenia) oraz wartosci netto mozliwej do uzyskania

Zabezpieczeniem spfaty kredytéw otrzymanych przez Spoétki Grupy na sfinansowanie projektéw deweloperskich

sg m.in. nieruchomosci gruntowe, na ktérych realizowane sg te przedsiewziecia. Wartos¢ bilansowa zapaséw

obcigzonych zabezpieczeniem hipotecznym na dzien bilansowy wynosi 183.577 tys. zt, zas$ na dzien

31.12.2016 r. 182.304 tys. zt.

Koszty zapasow ujete w kosztach biezgcego okresu obrachunkowego wynosity 249.711 tys. zt (132.465 tys. zt za

rok 2016).
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Zapasy brutto i odpis aktualizujacy

Wyszczegdlnienie [tys. z]

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

Materiaty

Wartos¢ brutto 4 268
Odpis aktualizujacy - (247)
Produkcja w toku

Wartos¢ brutto 211429 372348
Odpis aktualizujacy (18 429) (31903)
Produkty gotowe:

Wartos¢ brutto 184 978 100 002
Odpis aktualizujacy (17 493) (33078)
Towary

Wartos¢ brutto 240810 236512
Odpis aktualizujacy (39 497) (37593)
Zaliczki na dostawy 8 886 -
Zapasy ogétem netto 570 688 606 309

Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

Wartos¢ odpisu aktualizujgcego na BO 102 821 125909
Utworzenie - 20.251
Rozwiazanie (8 524) (16 752)
Wykorzystanie (18 878) (21 870)
Reklasyfikacja - (4717)
Wartos¢ odpisu aktualizujacego na BZ 75419 102 821
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Dokonane odpisy obejmujg przede wszystkim aktualizacje wartosci zapaséw zwigzanych z realizowanymi i

przygotowywanymi do realizacji projektami deweloperskimi.

25. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

Transakcje z podmiotami powigzanymi przeprowadzane sg na warunkach rynkowych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Wyszczegdlnienie [tys. zt]

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

Naleznosci od jednostek powigzanych, w tym: 2744 1904
- Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, 1875 1368
- Dochodzone na drodze sgdowej 1 -
-Inne 868 536
Naleznosci od pozostatych jednostek, w tym: 24 187 20908
- Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 23430 20513
- Dochodzone na drodze sagdowe;j -
- Inne 757 395
Naleznosci budzetowe -1 -
Naleznosci ogétem (netto) 26931 22812
Odpis aktualizujgcy naleznosci (34 159) (43 240)
Naleznosci brutto 61 091 66 052

Zdaniem kierownictwa, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem,

aktualizujgcym niesciggalne naleznosci, wtasciwym dla naleznosci handlowych.
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26. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne w banku oprocentowane sg wedtug zmiennych stép procentowych.
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Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane na rdozne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca, w zaleznosci od

aktualnego zapotrzebowania Grupy na srodki pieniezne i s3 oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép

procentowych.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Wyszczegolnienie [tys. zi]

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

Srodki pieniezne w banku i w kasie 76 410 89994
Srodki pieniezne w drodze 317 6629
Ekwiwalenty $rodkéw pienieznych w postaci jednostek uczestnictwa 12 362 2253
Lokaty krétkoterminowe 30647 44 644
Razem 119 736 143 520

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w rachunku
przeptywow pienieznych

Wyszczegolnienie [tys. zi]

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

Srodki pieniezne w banku i w kasie 76 410 89994
Srodki pieniezne w drodze 317 6629
Ekwiwalenty srodkéw pienieznych w postaci jednostek uczestnictwa 12 362 2253
Lokaty krétkoterminowe 30 647 44 644
Razem 119 736 143 520
Srodki pieniezne w banku i w kasie przypisane dziatalnosci zaniechanej - -
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty wykazane w rachunku 119 736 143 520

przeptywow pienieznych, razem

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwoéci dysponowania stanowia $rodki zgromadzone na mieszkaniowych

rachunkach powierniczych oraz na zaktadowym funduszu swiadczen socjalnych i wynoszg 38 843 kPLN.

27. AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Do aktywow przeznaczonych do sprzedazy zaklasyfikowano biuro zlokalizowane w Warszawie przy ulicy

Sikorskiego 11.

28. KAPITAL PODSTAWOWY | KAPITALY ZAPASOWE/REZERWOWE

28.1. Kapitat podstawowy Jednostki Dominujgcej

Kapitat podstawowy

Wyszczegdlnienie [tys. z]

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

Kapitat akcyjny

Akcje zwykte serii A o wartosci nominalnej 2 ztote kazda
Akcje zwykte serii B o wartosci nominalnej 2 ztote kazda
Akcje zwykte serii C o wartosci nominalnej 2 ztote kazda
Akcje zwykte serii D o wartosci nominalnej 2 zfote kazda
Akcje zwykte serii E o wartosci nominalnej 2 ztote kazda

356
614
970
1500
3 880

356
614
970
1500
3880
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Akcje zwykte serii F o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 10 000 10 000
Akcje zwykte serii G o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 7 951 7951
Akcje zwykte serii | o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 1700 1700
Akcje zwykte serii J o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 7 986 7 986
Akcje zwykte serii M o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 670 670
Akcje zwykte serii L o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 242 242
Akcje zwykte serii K o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 361 361
Akcje zwykte serii N o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 3000 3000
Akcje zwykte serii O o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 2532 2532
Akcje zwykte serii P o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 2462 2462
Akcje zwykte serii Q o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 6478 6478
Akcje zwykte serii H o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 564 564
Akcje zwykte serii R o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 14 000 14 000
Akcje zwykte serii S o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 120 120
Razem 65 386 65 386

Na dzien 31.12.2017 r. kapitat zaktadowy Polnord SA dzieli sie na 32.693.127 akcji zwyktych na okaziciela

o wartosci nominalnej 2,- zt kazda.

WARTOSC NOMINALNA AKCJI

Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$s¢ nominalng wynoszacg 2 zt i zostaty w petni optacone.

PRAWA AKCJONARIUSZY

Akcje wszystkich serii sg jednakowo uprzywilejowane co do dywidendy oraz zwrotu z kapitatu.

AKCIONARIAT

Sktad Akcjonariatu na dzien 31.12.2017 r. zostat przedstawiony w tabeli ponizej:
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Nominalna wartos¢

Akcjonariusze Liczba akcji/gtos6éw [szt.] akei [24] %kapitatu/gtoséw
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA

(fundusz inwestycyjne zarzqdzane przez TFI 3.687.508 7.375.016 11.28%
PZU SA)

Murapol SA 3.227.000 6.454.000 9.87%
,;\zgon Powszechne Towarzystwo Emerytalne 2.499.850 4.999.700 7.65%
g;Zf;;I;-;Veder/anden Otwarty Fundusz 5 428.258 4.856.516 7.43%
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA 2.345.893 4.691.786 7.18%
Bank Gospodarstwa Krajowego 2.086.890 4.173.780 6.38%
Briarwood Capital Partners LP 1.634.941 3.269.882 5.00%
Pozostali akcjonariusze tqcznie 14.782.787 29.565.574 45.21%
Ogotem 32.693.127 65.386.254 100.00%

*wedtug informacji przekazanych Spdtce przez Akcjonariuszy na podstawie art. 69 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i

warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych;
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Liczba Nominalna %kapitatu
Sktad Akcjonariatu Polnord SA na dzien 31.12.2016 r.

akcji/gtosow [szt.] wartos$é akgji [zt] /gtoséw
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny 2.428.258 4.856.516 7,43%
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA 2.345.893 4.691.786 7,18%
Bank Gospodarstwa Krajowego 2.086.890 4.173.780 6,38%
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA

. . 1.818.437 3.636.874 5,56%

(fundusz inwestycyjne zarzgdzane przez TFl PZU SA)
Briarwood Capital Partners LP 1.634.941 3.269.882 5,00%
Pozostali akcjonariusze tacznie 22.378.708 44.757.416 68,45%
Ogotem 32.693.127 65.386.254 100,00%

*wedtug informacji przekazanych Spétce przez Akcjonariuszy na podstawie art. 69 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i

warunkach wprowadzania instrumentdow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych.

Zmiany akcjonariatu Spoétki po dniu bilansowym do dnia publikacji raportu zostaty opisane w zdarzeniach po

dacie bilansowej w Nocie 44.

28.2. Pozostate kapitaty rezerwowe

Pozostate kapitaty rezerwowe

Na dzien 01.01.2017 202 136
Inne catkowite dochody netto: 0
Pozostate 2636
Pozostate 2636
Na dzien 31.12.2017 204 772

Kapitat z . .
Pozostate kapitaty rezerwowe aktua?izacji zapKa?z:;:; rezz?v?/zsx Razem

wyceny

Na dzien 01.01.2016 (3 068) 196 142 30 408 223482
Inne catkowite dochody netto: 0 0
Wycena aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy
Podatek odroczony z tyt. powyzszych korekt 0 0
Pozostate (21345) 0 (21 345)
Przeniesienie wyniku okresu poprzedniego (21345) (21345)
Korekta prezentacyjna
Opcje menedzerskie 0
Na dzien 31.12.2016 (3 068) 174797 30408 202 136

28.3. Charakter i cel pozostatych kapitatéw

Pozostate kapitaty rezerwowe w Grupie powstaty przede wszystkim z podziatu wypracowanych wynikéw z lat

poprzednich i mogg by¢ wykorzystane zgodnie z przepisami prawa.
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Kapitat rezerwowy z tytutu réznic kursowych
Saldo kapitatu rezerwowego z tytutu réznic kursowych jest korygowane o réznice kursowe wynikajgce
z przeliczania sprawozdan finansowych zagranicznych jednostek powigzanych.

28.3.1. Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy zostat utworzony z nadwyzki wartosci emisyjnej nad wartoscig nominalng pomniejszonej
o koszty emisji akcji ujete, jako zmniejszenie kapitatu zapasowego. Ponadto kapitat zapasowy powstat

z ustawowych odpisow z zyskow generowanych w poprzednich latach obrotowych, a takze z nadwyzek

z podziatu zysku ponad wymagany ustawowo odpis.

W bilansie nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej zostata pokazana w odrebnej pozycji.

29. OPROCENTOWANE KREDYTY BANKOWE, POZYCZKI | OBLIGACJE

W ponizszych tabelach zaprezentowano saldo i specyfikacje zobowigzan finansowych

Oprocentowane kredyty bankowe i
pozyczki

KROTKOTERMINOWE

Wyszczegdlnienie [tys. z]

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

Obligacje 108 547 88363
Kredyty bankowe i pozyczki 53719 52588
Razem kredyty, pozyczki i obligacje 162 266 140 951

krétkoterminowe

DtUGOTERMINOWE

Wyszczegdlnienie [tys. z]

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

Obligacje 177 863 242 474
Kredyty bankowe i pozyczki: 77917 104 053
Razem kredyty, pozyczki i obligacje 255 780 346 528

diugoterminowe
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Wykaz kredytéw na dzien 31.12.2017

Kwota Kwota Biezgca
Spétka Nazwa |ns.tyttfc1| kredytu w Waluta pozostata c!ol (krotkoterTmowa) Warunki . Termin Zabezpieczenia
kredytujacej ) sptaty na dzien czesc oprocentowania sptaty
walucie . s .
bilansowy kredytu/pozyczki
- hipoteka na nieruchomosciach inwestycyjnych
Polnord SA GETIN NOBLE BANK SA 40 000 PLN 39 969 20 000 Wan?aRr;’aM * 2018-12-20 - weksel wtasny in blanco
- poreczenie
- hipoteka na zapasach
BANK OCHRONY WIBOR 1M + .
Polnord SA CRODOWISKA SA 50 000 PLN 27 367 27 367 maria 2018-08-03 - weksel wtasny in blanco
- poreczenie
- hipoteka na nieruchomosciach inwestycyjnych
Moo ) - klauzula pobrania wierzytelnosci
Wilandéw Office Park WIBOR 3M +
- Budynek B1 Sp. z 0.0. S B e ey P 37275 2996 marza 2030-12-31  _ zastaw rejestrowy na udziatach w kapitale

- przelew wierzytelnosci z uméw sprzedazy i
umow ubezp.
- hipoteka na nieruchomosciach inwestycyjnych
- przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia
budowy
- weksel whasny in blanco i poreczenie wekslowe
wspdlnika

Wilanow Office Park PKO BP SA 47433 PLN 27321 3652 e R

- Budynek B3 Sp. z 0.0. marza - klauzula potracenia wierzytelnosci z rachunku

biezacego spotki
- przelew wierzytelnosci z przyrzeczonej umowy
najmu
- blokada srodkéw pienieznych na rachunku

Koszty roz||'czane w (296) (296)

czasie
Razem 219733 131 636 53719
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Wykaz obligacji na dzien 31.12.2017

Kwota Kwota pozostata do . Blezac? .
T . . (krétkoterminowa) Warunki . . .
Rodzaj obligacji wyemitowanych Waluta sptfaty na dzien . . Termin spfaty Zabezpieczenia
obligacji bilansowy czesc do zaPIaty oprocentowania
(odsetki)
Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Obligacje zwykte NS3 10 500 000 PLN 10 765 10 765 WIBOR 3M + 2018-01-27 hipoteka na nieruchomosciach
marza inwestycyjnych

Obligacje zwykte NS2 26 889 000 PLN 27 093 27 093 WIBOR 3M + 2018-02-13 hipoteka na zapasach
marza

Obligacje publiczne M1 50 000 000 PLN 50 005 50 005 WIBOR 3M + 2018-06-30 brak
marza

Obligacje zwykte MB2 20 024 000 PLN 20476 20476 WIBOR 6M + 2018-07-30 brak
marza

Obligacje zwykte serii O 20 000 000 PLN 20268 268 WIBOR 3M + 2019-07-27 brak
marza

Obligacje zwykte serii D 60 000 000 PLN 60 103 103 WIBOR 6M + 2019-12-18 hipoteka na nieruchomosciach
marza inwestycyjnych

Obligacje zwykte NS4 30 000 000 PLN 30052 52 WIBOR 3M + 2019-12-20 hipoteka na nieruchomosciach
marza inwestycyjnych

Obligacje zwykte NS5 20 000 000 PLN 20029 29 WIBOR 6M + 2019-12-22 hipoteka na nieruchomosciach
marza inwestycyjnych

Obligacje zwykte NS6 6 799 000 PLN 6 800 1 WIBOR 3M + 2019-12-30 brak
marza

Obligacje zwykte NS7 14 743 000 PLN 14 822 79 WIBOR.3M + 2020-02-27 . hipotek.a na nieruchomosciach
marza inwestycyjnych

Obligacje zwykte NS8 5257000 PLN 5315 58 WIBOR 3M + 2020-04-24 hipoteka na nieruchomosciach
marza inwestycyjnych

Obligacje zwykte NS9 5201000 PLN 5236 35 WIBOR 3M + 2020-05-22 brak
marza

Obligacje zwykte NS10 18000000 PLN 18 006 6 WIBOR 3M + 2020-09-29 hipoteka na nieruchomosciach
marza inwestycyjnych i zapasach

Koszty rozliczane w czasie (2 559) (423)

Razem 286 410 108 547

* Emisja NS3 w kwocie 10.5 min zt zostata wykupiona 27.01.2018r. zgodnie z terminem zapadalnosci.
** Emisja NS2 w kwocie 26.9 min zt zostata wykupiona 13.02.2018r. zgodnie z terminem zapadalnosci.
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Wykaz kredytéw na dzien 31.12.2016

Kwota Biezgca
Nazwa instytucji Kwota pozostata do (krétkoterminowa) Warunki Termin
Spétka L kredytu w Waluta . L. . Zabezpieczenia
kredytujacej ) sptaty na dzien czesc oprocentowania sptaty
walucie . s .
bilansowy kredytu/pozyczki
- hipoteka na nieruchomosciach inwestycyjnych
Polnord SA GETIN NOBLE BANK SA 40 000 PLN 40018 40018 Wanc])aRrsaM * 2018-12-20 - weksel wtasny in blanco
- poreczenie
- hipoteka na zapasach
BANK OCHRONY WIBOR 1M + .
Polnord SA SRODOWISKA SA 50 000 PLN 20300 85 maria 2018-08-03 - weksel wtasny in blanco
- poregczenie
- hipoteka na nieruchomosciach inwestycyjnych
S ) - klauzula pobrania wierzytelnosci
Wilanéw Office Park WIBOR 3M +
- Budynek B1 Sp. z 0.0. PKO BP SA 66 100 PLN 59873 3332 marza 2030-12-31 _ zastaw rejestrowy na udziatach w kapitale
- przelew wierzytelnosci z umow sprzedazy i
umow ubezp.
- hipoteka na nieruchomosciach inwestycyjnych
- przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia
budowy
- weksel wtasny in blanco i poreczenie wekslowe
S ) wspolnika
Wilandw Office Park PKO BP SA 47 433 PLN 30144 3059 WIBOR .?’M * 2025-04-30 - zastaw rejestrowy na udziatach spotki
- Budynek B3 Sp. z 0.0. marza . L.
- klauzula potracenia wierzytelnosci z rachunku
biezacego spotki
- przelew wierzytelnosci z przyrzeczonej umowy
najmu
- blokada srodkéw pienieznych na rachunku
- hipoteka na zapasach
Polnord Warszawa- : ; ;
iei - zastaw rejestrowy na udziatach w kapitale
Zabki s Sf d”zli‘erl’lezlsf:’s A 16 200 PLN 3997 3254 W'?HO; ;aM ' 2019-12-31 ! Y P
Neptun Sp. z 0.0. P - poreczenie
- weksel
Koszty roin.czane w (749) (220)
czasie
Razem 219733 153 582 49 529
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Wykaz obligacji na dzien 31.12.2016

Biezaca

Kwota Kwota pozostata do . N .
s e e . L (krétkoterminowa) Warunki . . 3
Rodzaj obligacji wyemitowanych Waluta spfaty na dzien . . Termin spfaty Zabezpieczenia
obligacii bilansow czes$¢ do zaptaty oprocentowania
gac) y (odsetki)
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
L WIBOR 3M + 11.02.2017 - naleznos¢ gtéwna Hipoteka na nieruchomosciach
Obligacje zwykte NS1 50000 PLN 50416 50416 marza odsetki co kwartat inwestycyjnych oraz na zapasach
L WIBOR 6M + 12.06.2017 - naleznos¢ gtéwna .
Obligacje zwykte 19950 PLN 20013 20013 maria odsetki co pét roku Hipoteka na zapasach
L WIBOR 6M + 11.12.2017 - naleznos¢ gtéwna Hipoteka na nieruchomosciach
Obligacje zwykte 18500 PLN 18 560 18 560 marza odsetki co po6t roku inwestycyjnych
L WIBOR 3M + 27.01.2018 - naleznos¢ gtéwna Hipoteka na nieruchomosciach
Obligacje zwykte NS3 10500 PLN 10 764 264 marza odsetki co kwartat inwestycyjnych
L WIBOR 3M + 13.02.2018 - naleznos¢ gtéwna . .
Obligacje zwykte NS2 26889  PLN 27093 204 marsa odsetki co kwartat Hipoteka na zapasie
L . WIBOR 3M + 30.06.2018 - naleznos¢ gtéwna
Obligacje publiczne 50000 PLN 50 005 5 marza odsetki co kwartat
L WIBOR 6M + 30.07.2018 - naleznos¢ gtéwna
Obligacje zwykte MB2 20024 PLN 20477 450 marza odsetki co po6t roku
- " WIBOR 3M + 27.07.2019 - naleznos¢ gtéwna
Obligacje zwykfe serii O 20000 PLN 20268 268 marza odsetki co kwartat
- " WIBOR 6M + 18.12.2019 - naleznos¢ gtéwna Hipoteka na nieruchomosciach
Obligacje zwykte serii D 60000 PN 60110 95 marza odsetki co po6t roku inwestycyjnych
L WIBOR 3M + 20.12.2019 - naleznos¢ gtéwna Hipoteka na nieruchomosciach
Obligacje zwykte NS4 30000 PLN 30052 52 marza odsetki co kwartat inwestycyjnych
L WIBOR 6M + 22.12.2019 - naleznos¢ gtéwna
Obligacje zwykfe NS5 20000 PLN 20029 26 marza odsetki co po6t roku
Obligacje zwykfe NS6 6799  PLN WIBOR .E}M + 30.12.2019 - .naleznosc gtéwna . Hlpotek.a na nieruchomosciach
6 800 1 marza odsetki co kwartat inwestycyjnych
Koszty rozliczane w czasie (3 750) (1991)
Razem 330837 88363
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30. SWIADCZENIA PRACOWNICZE

30.1. Programy akcji pracowniczych

W dniu 19.12.2013 r. Rada Nadzorcza Spodtki podjeta uchwate dotyczacg przyjecia Regulaminu Programu Opcji
Menedzerskich (,Regulamin OM”). Regulamin OM zostat uchwalony na podstawie uchwaty nr 1/2013 oraz uchwaty nr
2/2013 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Polnord z dnia 25.10.2013 r. w sprawie warunkowego podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spétki z wytgczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz w sprawie emisji
warrantow subskrypcyjnych z wytagczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy (,,Program OM”). Program OM
skierowany byt do Zarzgdu Spétki oraz kluczowych, dla realizacji strategii Spoétki, pracownikdéw i wspoétpracownikéw Spoétki
(,,O0soby Uprawnione”).

Program OM przewidywat nieodptatng emisje nie wiecej niz 350.000 warrantéw subskrypcyjnych emitowanych w trzech
transzach (,Warranty”). Kazdy Warrant uprawnia do objecia jednej Akcji. Dla wszystkich Warrantéw, cena emisyjna Akcji
wynosi 9 zt.

W wyniku realizacji Programu OM zostato wyemitowanych i wydanych tacznie 336.800 warrantdw serii A, B i C.
Dwie Osoby Uprawnione objety tgcznie 60.100 akcji zwyktych na okaziciela serii S Spétki o wartosci nominalnej 2 zt kazda.

Prawo do objecia Akcji, Osoba Uprawniona z warrantu subskrypcyjnego mogta wykona¢ nie pdzniej niz do dnia
31.12.2016r. r, zatem Program OM wygast.

30.2. Swiadczenia emerytalne oraz inne éwiadczenia po okresie zatrudnienia

Jednostki Grupy wyptacajg pracownikom przechodzagcym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych
w wysokosci okreslonej przez Kodeks pracy lub w wysokosci okreslonej przez Regulamin wynagradzania Pracodawcy, w
zaleznosci od tego, ktdra kwota jest korzystniejsza dla pracownika. W zwigzku z tym Grupa tworzy rezerwe na wartos¢
biezgcy zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych. Kwote tej rezerwy oraz uzgodnienie przedstawiajgce zmiany stanu
w ciggu okresu obrotowego przedstawiono w ponizszej tabeli.

Swiadczenia emerytalne oraz inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2016

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Zmiany rezerwy z tytutu odpraw emerytalnych

Na poczatek okresu sprawozdawczego 929 78
Koszty biezgcego zatrudnienia 0 21
Koszty przesztego zatrudnienia

Woyptacone swiadczenia

Zyski/straty aktuarialne

Odsetki aktuarialne

Na koniec okresu sprawozdawczego 929 929

Zatozenia przyjete przez aktuariusza na dzien bilansowy do wyliczenia kwoty
zobowiazania:

Stopa dyskontowa (%) 5.93% 5.93%
Przewidywany wskaznik inflacji (%) 3.50% 3.50%
Przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen (%) 3.50% 3.50%

30.3. Swiadczenie z tytutu rozwiazania stosunku pracy

W roku 2017 i 2016 Spétka nie poniosta kosztéw z tytutu rozwigzania stosunku pracy.
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31. REZERWY

31.1. Zmiany stanu rezerw
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Rezerwa na
odprawy Rezerwy Rezgrwy.na. )
Rezerwy emerytalne, " zobowigzania i Ogotem
. na odsetki
urlopy i sprawy sadowe
podobne
Wyszczegolnienie
[tys. zt]
Na dzier 01.01.2017 496 36 330 79 352 116 178
Utworzenie 4407 5976 10383
Rozwigzanie (332) (332)
Wykorzystanie (6 611) (16 611)
Pozostate
Na dzien 31.12.2017 496 40 737 68 385 109 619
Krétkoterminowe 40 737 68 385 109 619
Dtugoterminowe 496 496
Rezerwa na
odprawy Rezerwy Rezerwy na Rezerwy Rezerwy na Rezerwy na
Rezerwy roboty f ) . Ogétem
emerytalne na urlopy na odsetki zobowigzania sprawy sgdowe
. budowlane
i podobne
Wyszczegolnienie
[tys. zi]
Na dzier 01.01.2016 78 390 1414 31 807 55 050 167 88 905
Utworzone w ciagu 21 8 1304 11021 16 299 1802 30455
roku obrotowego
Wykorzystane (1160) (1160)
Rozwigzanie (1299) (723) (2022)
Korekta 189 (189) 0
prezentacyjna
Na dzien 31.12.2016 99 398 1558 41718 70 436 1969 116 178
Krétkoterminowe 1558 41718 70 436 1969 115 682
Dtugoterminowe 99 398 496

Gtéwnag pozycjg rezerw sg rezerwy na zobowigzania wraz z odsetkami wobec KOWR, z tytutu optat za prawo wieczystego

uzytkowania gruntow w Wilanowie (Warszawa). Zawigzana rezerwa dotyczy réznicy miedzy wysokoscig zmienionej optaty

przez KOWR a optatg obowigzujacg do 2007 roku wraz z odsetkami.

Na 31.12.2017 r. utworzone byty rezerwy w wysokosci 66 554 tys zt z tytutu naleznosci gtéwnych oraz z tytutu odsetek w

wysokosci 40 609 tys. zt, co oznacza odpowiednio wzrost o 5 877 tys. zt i 4 506 tys. zt w poréwnaniu do stanu na

31.12.2016 .

32. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA (KROTKOTERMINOWE)

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

(krétkoterminowe)

Wyszczegdlnienie [tys. z]

Stan na 31.12.2017

Stan na 31.12.2016

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug

Wobec jednostek powigzanych 15 309 33184
Wobec jednostek pozostatych 36211 26118
Razem zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 51520 59 302
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Zobowiazania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych i

innych

Podatek VAT 7 861 5015
Podatek dochodowy od oséb fizycznych 168 133
Pozostate 250 256
?;z::: hzobowia)za\nia z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych 8279 5404
Pozostate zobowigzania finansowe ( z tyt. leasingu) 286 184
Pozostate zobowigzania

Zobowigzania wobec pracownikéw z tytutu wynagrodzen 22 8
Inne zobowiazania - 12
Razem pozostate zobowigzania 22 19
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw z tytutu:

Inne (w tym przyszte zobowigzania wobec kontrahentow) 4722 8789
Razem rozliczenia miedzyokresowe kosztéw z tytutu 4722 8789

Zasady i warunki ptatnosci powyziszych zobowiqzan finansowych:

e Transakcje z podmiotami powigzanymi sg przeprowadzane na warunkach rynkowych.
e Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania sg nieoprocentowane.

Kwota wynikajgca z réznicy pomiedzy zobowigzaniami a naleznosciami z tytutu podatku od towardw i ustug jest rozliczana
wtasciwym wtadzom podatkowym w okresach miesiecznych.

33. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego na dzien 31.12.2017 wyniosty 652 tys. zt. (562 tys. zt. na 31.12.2016).

34. ZOBOWIAZANIA INWESTYCYJNE

Na dzien 31.12.2017 r. w Grupie nie wystepujg zobowigzania inwestycyjne.

35. SPRAWY SADOWE

Opis istotnych toczacych sie postepowan:

¢ Pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociagéw i Kanalizacji o odptatne przejecie urzadzen

5 marca 2013 r. Polnord S.A. wnidst do Sadu Okregowego w Warszawie pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu
Wodociggdw i  Kanalizacji w  m.st.  Warszawie SA z  siedzibg w  Warszawie  (,MPWIiK")
o odptatne przejecie czesci sieci wodnej i kanalizacyjnej, wybudowanej w trakcie prowadzenia inwestycji Miasteczko
Wilanéw w Warszawie.

Spotka domaga sie wydania zastepczego oswiadczenia woli oraz zaptaty na rzecz Polnord S.A. kwoty 57,3 min zt brutto
(,Wynagrodzenie”). Na wysokos$¢ Wynagrodzenia sktada sie wartos¢ urzadzen, z uwzglednieniem wszystkich kosztow
budowy i pochodnych kosztom budowy (bez kosztéw eksploatacyjnych) wydatkowanych
w zwigzku z prowadzeniem inwestycji, z zastosowaniem waloryzacji w oparciu o wskazniki stosowane
w budownictwie.

Podstawg prawng ztozonego pozwu sg przepisy: art. 49 § 2 k.c. oraz art. 31 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r.
o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdw (,,Ustawa”).
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Postepowanie o odptatne przejecie czesci sieci wodnej i kanalizacyjnej, wybudowanej w trakcie prowadzenia inwestycji
Miasteczko Wilanédw w Warszawie jest w toku. Zostat wyznaczony kolejny termin rozprawy w przedmiotowej sprawie.

¢ Postepowanie o zaptate odszkodowania od Skarbu Panstwa - roszczenie deliktowe w zwigzku
z wydaniem niezgodnych z prawem decyzji

28 czerwca 2013 r. Polnord S.A. skierowat do Sadu w Warszawie sprawe przeciwko m.st. Warszawa (,,Miasto”) oraz
Skarbowi Panstwa (,Wojewoda Mazowiecki”), w celu dochodzenia odszkodowania za szkode poniesiong
wskutek wydania przez organy administracyjne niezgodnych z prawem decyzji odmawiajacych wyptaty odszkodowania
za drogi publiczne w Wilanowie (w pierwszej instancji decyzje wydat Prezydent m. st. Warszawy, a w drugiej Wojewoda
Mazowiecki).

Polnord S.A. od 2009 roku pozostaje w sporze z Miastem w sprawie odszkodowania za przejecie przez Miasto wtasnosci
gruntéw wydzielonych pod drogi publiczne na terenie Miasteczka Wilanéw w Warszawie. Co do dziatek o tacznej
powierzchni ok. 16 ha, Prezydent m. st. Warszawy oraz Wojewoda Mazowiecki wydali w latach 2009-2010 decyzje
odmawiajgce wyptaty naleznych Spétce odszkodowan. Na skutek odwotania Spétki, Wojewddzki Sgd Administracyjny w
wyroku z dnia 21.12.2010 r. uniewaznit decyzje administracyjne
i stwierdzit, ze roszczenia Polnord z tytutu odszkodowan za grunty wydzielone pod budowe drdég publicznych sg w petni
zasadne na podstawie art. 98 ust. 3 Ustawy o Gospodarce Nieruchomos$ciami. Wyrok WSA zostat utrzymany przez
Naczelny Sgd Administracyjny orzeczeniem z dnia 05.06.2012 r.

30.07.2013r. Spétka ztozyta zawezwanie do préby ugodowej, do ktdrej jednak nie doszto.

16.09.2013 r. Polnord S.A. wnidst pozew, w ktorym domaga sie odszkodowania w wysokosci 123 min zt, co w toku
postepowania zostato skorygowane na podstawie opinii powotanego przez sad biegtego na kwote 27 min zt (wyliczone
na dzien 30.06.2013 r.) — jednakze przed pierwszg rozprawg Spotka cofneta pozew przeciwko Miastu ze wzgledu, iz juz po
whiesieniu pozwu zapadt wyrok Sadu Najwyzszego, w ktérym wskazano, ze odpowiedzialno$¢ za niezgodne z prawem
decyzje ponosi tylko ten organ, ktory wydaje decyzje ostateczng,
a wiec organ drugiej instancji. Z uwagi na charakter roszczenia powyzsza kwota ulega zwiekszeniu o wartos$¢ naliczanych
odsetek.

Zainicjowanie postepowania sadowego, zwigzane jest z dochodzeniem przez Spétke roszczen zwigzanych z razacy i
ewidentng zwiokg Miasta w ustalaniu i wyptacie odszkodowan. Spdtka jest przekonana o zasadnosci swoich zadan i
zmierza do mozliwie szybkiego ich zaspokojenia. Spétka wielokrotnie podejmowata préby porozumienia z Miastem, ktére
jednak nie przyniosty zadowalajgcych rezultatow. Sad dopuscit dowdd z opinii biegtego, ktéry wyliczyt szkode (z
uwzglednieniem hipotetycznych lokat bankowych) na kwote ok. 10,5 min. zt. Sgd postanowieniem z dnia 5 grudnia 2017r.
zawiesit postepowania do czasu prawomocnego rozstrzygniecia decyzji administracyjnych. 19 grudnia 2017r. Polnord
whniost zazalenie na to postanowienie.

Postepowanie o zaptate odszkodowania za szkode poniesiong wskutek wydania przez organy administracyjne
niezgodnych z prawem decyzji, odmawiajgcych wyptaty odszkodowania za drogi publiczne w Wilanowie jest w toku.

¢ Postepowanie o zaptate przez m.st. Warszawe odszkodowania z tytutu wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego dziatek wydzielonych pod drogi — tzw. roszczenie 10 H

28 czerwca 2013 r. Polnord poprzez spotke celowg Surplus Sp. z 0.0. SKA z siedzibg w Warszawie (obecnie Polnord
Inwestycje Sp. z 0.0. w 100% zalezng od Polnord), ztozyt do Prezydenta m.st. Warszawy wniosek, na podstawie przepisu
art. 98 ust. 1 i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, o podjecie rokowan
w sprawie ustalenia i wyptaty odszkodowania za dziatki potozone w Warszawie w dzielnicy Wilandéw o tgcznej powierzchni
ok. 10 ha wydzielone pod drogi publiczne (,Dziatki”).
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taczna wysoko$¢ odszkodowania oszacowana zostata na 182,2 min zt, zgodnie z wyceng przyjeta w operacie
szacunkowym sporzgdzonym przez licencjonowanego rzeczoznawce. Dziatki zostaty wydzielone w drodze prawomocnych
podziatowych decyzji administracyjnych pod drogi publiczne i w zwigzku z tym ich wtasnos¢ przeszta na m. st. Warszawa
(,Miasto”)  zgodnie 'z art. 98 ust. 1 u.g.n., co znajduje  potwierdzenie w  wyrokach:
(i) Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21.12.2010 r. oraz (i) Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 05.06.2012 r. zapadtych w analogicznych sprawach, ktére znajdg zastosowanie
w przedmiotowym stanie faktycznym.

Dziatki zostaty wymienione w przedwstepnej umowie darowizny z dnia 30.09.2008 r. z pdzniejszymi zmianami oraz
umowie darowizny z dnia 18.12.2009 r. ale wobec wczesniejszego przejscia z mocy prawa wtasnosci na Miasto na zasadzie
art. 98 ust. 1 u.g.n. w dniu uprawomocnienia sie decyzji podziatowych, umowy te nie mogty odnies¢ skutkow prawnych,
gdyz juz wczesniej whasnos¢ dziatek przystugiwata Miastu z mocy prawa. Taki punkt widzenia wprost wynika ze
wskazanych powyzej wyrokéw Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie i Naczelnego Sadu
Administracyjnego, zgodnie z ktérymi wtasnos¢ dziatki przechodzi na Miasto z chwilg uprawomocnienia sie decyzji
podziatowych. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz brak skutkdéw prawnych powyzszych uméw darowizny pozostaje bez wptywu
na obowigzek odszkodowawczy Miasta zawarty w przepisie art. 98 ust. 3 u.g.n. Surplus Sp. z 0.0. SKA jest uprawniona do
wystgpienia z przedmiotowym wnioskiem, gdyz roszczenie o zaptate odszkodowania zostato wniesione do Surplus Sp. z
0.0. SKA przez Polnord oraz PD Development Sp. z 0.0. na mocy uchwaty Zgromadzenia Wspélnikéw z dnia 21.12.2012r.
Podwyzszenie kapitatu Surplus Sp. z 0.0. SKA zostato wpisane prawomocnym postanowieniem Sgdu Rejonowego dla m.st.
Warszawy z dnia 03.04.2013 r.

W zwigzku z otrzymaniem przez Surplus Sp. z 0.0. SKA pisma z Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy, w ktorym
odmowiono podjecia rokowan na podstawie wniosku Surplus Sp. z 0.0. SKA z dnia 28.06.2013 roku, w dniu 19.09.2013 r.
Surplus Sp. z 0.0. SKA wniosta do Prezydenta m.st. Warszawy Wniosek o wydanie decyzji o przyznaniu odszkodowania z
tytutu wygasniecia praw uzytkowania wieczystego. W dniu 31.12.2013 roku Surplus Sp. z 0.0. SKA sprzedata powyzszg
wierzytelnos¢ wobec Miasta do spétki 10 H Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni (zaleznej w 100% od Polnord SA), ktéra to spotka
przystapita do postepowania zainicjowanego przez Surplus Sp. z 0.0. SKA.

Polnord ztozyt zazalenie na przewlekte prowadzenie postepowania i niezatatwianie sprawy w terminie. W dniu 09.09.2014
r. Prezydent m. st. Warszawy wydat decyzje odmawiajace przyznania odszkodowania za wygaste prawo uzytkowania
wieczystego gruntéw. Decyzje te zostaly utrzymane w mocy, po rozpatrzeniu odwotan Spétki przez Wojewode
Mazowieckiego. W dniu 03.08.2015 r. Polnord SA potgczyt sie ze spétkg 10 H Sp. z o.0.

Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie wyrokami z dnia: 09.10.2015r. oraz 16.01.2015r. uchylit wszystkie wydane
w sprawie negatywne decyzje Prezydenta m.st. Warszawa oraz Wojewody Mazowieckiego. Sgd uznat, iz odmowa wyptaty
odszkodowania nie byta zasadna, gdyz odszkodowanie to w rzeczywistosci nalezy sie Polnord SA. W dniu 31 stycznia
2018r. odbyty sie przed Najwyzszym Sadem Administracyjnym rozprawy we wszystkich sprawach. NSA oddalit skargi
kasacyjne KOWR, co powoduje zwrot catosci sprawy do organu administracji.

¢ Pozew o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z urzadzen wodno — kanalizacyjnych na terenie Miasteczka
Wilanéw

W dniu 25.04.2012 r. Spétka ztozyta pozew przeciwko MPWIK w m.st. Warszawie o zaptate kwoty 11,8 min zt
z tytutu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z urzagdzen wodno-kanalizacyjnych na terenie Miasteczka Wilandw.

Pozew dotyczy jednego z wielu roszczen zwigzanych z wybudowaniem urzgdzen wodno-kanalizacyjnych (wodociagi,
kanalizacja sciekowa, kanalizacja deszczowa), ktore powinny by¢ przejete na wtasnosé przez MPWiIK.

Ponadto Polnord SA rozszerzyt zgdanie pozwu o kwote 8,3 min zt. Obecne roszczenie pozwu wynosi tgcznie 20,1 min zi.
Proces jest w toku, stanowisko Spoétki pozostaje bez zmian.
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Wyrokiem z dnia 3 listopada 2016 roku, Sad zasgdzit od MPWiK S.A. na rzecz Polnord S.A. wynagrodzenie za uzywanie
przez MPWIiK tych urzadzen, ktére zostaty przekazane MPWiK w terminie krétszym niz 3 lata przed ztozeniem pozwu, to
znaczy po dniu 25 kwietnia 2009 roku oraz oddalit powddztwo w pozostatym zakresie. Sad wskazat, iz powddztwo w
przewazajgcej mierze jest przedawnione. W dniu 23 grudnia 2016 roku Spétka ztozyta apelacje zaskarzajgc wyrok w czesci
oddalajacej powddztwo. Pozwany ztozyt apelacje od wyroku w czesci zasgdzajgcej wynagrodzenie za uzywanie przez
MPWiK tych urzgdzen, ktdére zostaty przekazane MPWiK w terminie krétszym niz 3 lata przed ztozeniem pozwu, to znaczy
po dniu 25 kwietnia 2009 roku, jednakze jej odpis nie zostat dotychczas doreczony powodowi. Obie apelacje zostaty
przekazane do Sgdu Apelacyjnego w Warszawie.

Proces jest w toku, stanowisko Spotki pozostaje bez zmian. Spoétka oczekuje na termin rozprawy apelacyjnej.

¢ Postepowanie Wilanéw Office Park - Budynek B1 Sp. z 0.0. przeciwko POL — AQUA Sp. z 0.0. (dawniej: PRI Pol-
Aqua SA) o zaptate czynszu za najem budynku biurowego oznaczonego symbolem B1

Wilanow Office Park - Budynek B1 Sp. z 0.0. w Gdyni (dawniej: Polnord Warszawa Wilandw IIl Sp. z 0.0.) (, Wynajmujacy”)
zawart w dniu 27.12.2010 r. ze spdtka POL — AQUA Sp. z 0.0. (dawniej: PRI POL — AQUA SA) (,,Najemca”) umowe najmu
(,Umowa Najmu”) budynku biurowego oznaczonego symbolem B1 o pow. najmu 7.277 m2 w kompleksie Wilanéw Office
Park w Warszawie, przy ul. Branickiego 15 w Warszawie (,,Budynek”). Umowa Najmu zostata zawarta na okres 10 lat.
Przed uptywem tego terminu, strony przewidziaty jedynie mozliwo$é rozwigzania Umowy Najmu za zgodnym
porozumieniem stron.

W 2013 roku Najemca zaczat zgtaszac zastrzezenia do Budynku w zakresie niespetniania wymaganych przez Najemce
kryteriow, z uwagi na brak dostepu do drogi publicznej od strony wejscia pétnocnego (od ul. Branickiego). W dniu
14.07.2013 r. Najemca opuscit Budynek, za$ w dniu 31.10.2013 r. Najemca sformutowat pozew o ustalenie nieistnienia
stosunku najmu w oparciu o art. 189 k.p.c.

Wynajmujacy uznat oswiadczenie o wypowiedzeniu przez Najemce umowy za bezskuteczne. W marcu 2014 r.
Wynajmujacy ztozyt pozew o zaptate pieciu wymagalnych czynszéw (w kwocie ok. 900.000 zt miesiecznie), ktdre nastepnie
w pazdzierniku 2016 roku rozszerzyt o kolejne siedem czynszow.

Obie sprawy (z powddztwa Najemcy oraz Wynajmujgcego) zostaty potgczone do wspdlnego rozpoznania.
Potgczone postepowanie toczy sie przed Sgdem Okregowym w Warszawie XVI Wydziatem Cywilnym i obejmuje zgdania:

e ze strony Najemcy o ustalenie nieistnienia stosunku najmu,
e ze strony Wynajmujgcego o zaptfate czynszu najmu.

Wynajmujacy (wobec braku zaptaty czynszéow, o ktérych wyzej mowa) rozwigzat umowe najmu w trybie
natychmiastowym z dniem 01 kwietnia 2016 r. i ztym dniem przestat obowigzywaé stosunek najmu miedzy ww. stronami.
Pismem z dnia 25 kwietnia 2016 r. Wynajmujgcy rozszerzyt pozew do facznej kwoty 30,3 min zt obejmujgcej czynsze najmu
za okres od listopada 2014 r. do marca 2016 r. oraz kare umowng za rozwigzanie umowy najmu. W Swietle powyzszego,
wobec rozwigzania umowy najmu, wartos$¢ roszczenia nie bedzie wzrastata.

Sporzgdzono opinie biegtego. Postepowanie o ustalenie nieistnienia stosunku najmu i o zaptate czynszu najmu jest w
toku, aktualnie nie zostat jeszcze wyznaczony kolejny termin rozprawy.

¢ Pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociaggdéw i Kanalizacji i m.st. Warszawa o odptatne przejecie
urzadzen Systemu Odprowadzania Wéd Deszczowych (SOWD)

25 pazdziernika 2016 roku Polnord S.A. ztozyta w Sadzie Okregowym w Warszawie pozew przeciwko MPWiK S.A. w m.st.
Warszawie i Miastu Stotecznemu Warszawa. Pozew dotyczy odptatnego przejecia przez miejskg spétke lub m.st.
Warszawa prawa witasnosci wybudowanego przez Polnord w Miasteczku Wilandw kompleksowego Systemu
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Odprowadzenia Wod Deszczowych w Miasteczku Wilandw (,SOWD”), ktdrego Polnord S.A. jest wiascicielem oraz
roszczenia o zaptate. Wysokos¢ roszczen Polnord siega ok. 52 min zt brutto.

SOWD zostat zaprojektowany i wybudowany w Miasteczku Wilanéw z srodkéw wtasnych Prokom Investment S.A., ktora
w umowie z dnia 1 czerwca 2008 zlecita Polnord SA. kontynuowanie rozpoczetych prac. Jednoczesnie Polnord S.A.
zobowigzata sie wobec Prokom Investments S.A. do ponoszenia kosztow utrzymania i eksploatacji SOWD oraz
finansowania wszelkich prac dotyczgcych SOWD. Z systemu SOWD korzystajg wszystkie funkcjonujgce na terenie tzw.
Miasteczka Wilanéw inwestycje mieszkaniowe (ok. 30 Wspdlnot Mieszkaniowych), Szpital Medicover, Swigtynia
Opatrznosci Bozej, budynek Urzedu Dzielnicy Wilanéw m. st. Warszawy i inne.

Zgodnie z ,Ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw” kompleksowy SOWD
powinien zatem zosta¢ odpfatnie przejety przez wiasciwy podmiot samorzadu lokalnego — w tym wypadku przez MPWiK
lub Miasto Stoteczne Warszawa.

e Sporz Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa — KOWR (nastepna prawny ANR) o zaptate podwyiszonej optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

Spotki z Grupy sg strong w sporach sadowych z udziatem KOWR, zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym nieruchomosci
gruntowych na terenie warszawskiego Wilanowa. Sprawy te sg zwigzane z wypowiedzeniami optat rocznych dokonanymi
przez KOWR w 2003 roku wobec poprzednich uzytkownikéw wieczystych oraz w 2007 roku, w 2011 roku oraz 2015 roku
wobec Spétek z Grupy. W opinii Grupy wypowiedzenia dokonane przez ANR byto nieskuteczne. KOWR, nie czekajgc na
wynik postepowan aktualizacyjnych wystgpita z pozwami o zaptate. Dodatkowo KOWR wystgpita przeciwko Spotce
Polnord S.A. o zaptate optat rocznych za nieruchomosci, ktérych uzytkowanie wieczyste - w ocenie Spétek z Grupy -
wygasto w trybie art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a zatem powddztwa sg nienalezne. Grupa
utworzyta jednak, w oparciu o analizy doradcéw zewnetrznych, rezerwy na zobowigzania zwigzane z tymi sporami, w
wysokosci odpowiadajgcej réznicy miedzy wysokos$cig zmienionej optaty rocznej a optatg obowigzujgcg do 2007 r. wraz z
odsetkami. Na 31.12.2017 r. utworzone byty rezerwy w wysokosci 66 554 tys. zt z tytutu naleznosci gtdwnych oraz z tytutu
odsetek w wysokosci 40 609 tys. zt, co oznacza odpowiednio wzrost o 5 877 tys. zti 4 506 tys. zt w poréwnaniu do stanu
na 31.12.2016r.

36. ZOBOWIAZANIA | AKTYWA WARUNKOWE

Zobowiazania i aktywa warunkowe Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2016

Wyszczegdlnienie [tys. z]

Zobowiagzania warunkowe
Poreczenie sptaty kredytu*

Razem zobowigzania warunkowe

Aktywa warunkowe

Roszczenia odszkodowawcze 182 227** 182 227
Roszczenia deliktowe 27 084 27 084
Inne naleznosci warunkowe 35469 35469
Razem aktywa warunkowe 244 780 244 780

*Polnord udziela poreczer na zabezpieczenie sptaty przez spotki z Grupy zobowigzarn kredytowych zwigzanych z finansowaniem projektéw
deweloperskich. Jednakze z uwagi na znikome prawdopodobieristwo realizacji zdarzenia w postaci wyptywu srodkéw ze Spétki tytutem wykonania
Swiadczenia, Spotka zgodnie z MSR 37 nie ujawnia zobowigzan warunkowych z tego tytutu w pozycjach pozabilansowych.

** 90,8 min zt wykazane w naleznosciach dfugoterminowych - Kwota odszkodowania zostata zdyskontowana w czasie

Szczegotowy opis roszczen deliktowych oraz odszkodowawczych zamieszczono w nocie 35.
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37. GWARANCIE | PORECZENIA

Poreczenia udzielone i otrzymane przez Grupe Kapitatowa
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W roku 2017 i 2016 Polnord nie udzielit zadnych poreczen. Spétki z Grupy udzielity poreczen Polnord oraz innym spétkom
z Grupy na zabezpieczenie sptaty zobowigzan kredytowych, natomiast w 2017 r. i 2016 r. nie zostaty udzielone poreczenia

innym podmiotom niz jednostki zalezne.

38. INFORMACJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

38.1. Transakcje finansowe z podmiotami powigzanymi

Nastepujgce tabele przedstawiajg taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za dany okres

sprawozdaweczy.

Transakcje z podmiotami powigzanymi sg przeprowadzane na warunkach rynkowych i rozliczane w formie pieniezne;j.

Wspdlne
. s . . . . . przedsiewziecia, Kluczowy Pozostate
'Zr;arr:;(alz((c)11e75polkl z podmiotami powiazanymi stow::)z:j/rs::tz w ktérych personel podmioty RAZEM
jednostka jest kierowniczy powigzane
wspolnikiem
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
Przychody ze sprzedazy 122 4968 - - 5091
Pozostate przychody operacyjne - - - - -
Przychody finansowe - 1004 - - 1004
Koszty dziatalnosci operacyjnej - - - - -
Pozostate koszty operacyjne - - - - -
Koszty finansowe - - - - -
RAZEM 122 5972 - - 6094
Wspélne
. . . . . . . przedsiewziecia, Kluczowy Pozostate
I;arzskalz(;]f GSPOH“ z podmiotami powiazanymi stow::z?/:;::: w ktérych personel podmioty RAZEM
jednostka jest kierowniczy powigzane
wspolnikiem
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
Przychody ze sprzedazy 72 2714 - - 2787
Pozostate przychody operacyjne - - - - -
Przychody finansowe - 3545 - - 3545
Koszty dziatalnos$ci operacyjnej 28 - - - 28
Pozostate koszty operacyjne - - - - -
oszty finansowe - - -
K fi (61) (61)
RAZEM 100 6198 - - 6298
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Wspdlne
Stan rozrachunkéw Spétki z podmiotami Podmioty przed’siewziecia, Kluczowy Pozos?ale
powigzanymi na dzien 31.12.2017 stowarzyszone .w ktorych. p.ersoneI. podr.moty RAZEM
jednostka jest kierowniczy powigzane
wspolnikiem
Wyszczegdlnienie [tys. z{]
AKTYWA
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 417 982 - 1400
Pozyczki udzielone - 1948 - 1948
RAZEM AKTYWA 417 2930 - 3347
PASYWA
Otrzymane pozyczki - - - -
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 7104 - - 7104
RAZEM PASYWA 7104 - - 7 104
Wspélne
. s . . . przedsiewziecia, Kluczowy Pozostate
Stan rozrachunkéw Spoétki z podmiotami Podmioty ) X
powigzanymi na dzien 31.12.2016 stowarzyszone .w ktorych. p.ersoneI. podr.moty RAZEM
jednostka jest kierowniczy powigzane
wspolnikiem
Wyszczegdlnienie [tys. z{]
AKTYWA
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1396 508 - 1904
Pozyczki udzielone - 22944 - 22944
RAZEM AKTYWA 1396 23452 - 24 848
PASYWA
Otrzymane pozyczki - 3061 - 3061
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 33176 - - 33176
RAZEM PASYWA 33176 3061 - 36 237

38.2. Znaczacy akcjonariusz

Na dzierr 31.12.2017 r. akcjonariusz posiadajacy najwiekszg liczbe akcji przekroczyt 10% w kapitale zaktadowym Spotki i

ogdlnej liczbie gtosow na Walnym Zgromadzeniu. Szczegdty dotyczace akconariatu Spétki znajduja sie w Nocie 28.1.

Zmiany w akcjonariacie po dacie bilansowej zostaty opisane w Nocie 44.

38.3. Podmioty powigzane osobowo

Nie wystgpity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi osobowo, ktére wymagatyby ujawnienia.

38.4. Pozyczki udzielone cztonkom Zarzadu

W 2017 i 2016 roku nie udzielono zadnych pozyczek cztonkom Zarzadu Polnord.

38.5. Inne transakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu

W 2017 i 2016 roku w Grupie nie miaty miejsca transakcje z udziatem cztonkdw Zarzgdu spétek Grupy.
38.6. Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy

Wynagrodzenie wyziszej kadry kierowniczej Grupy

Wyszczegdlnienie [tys. z]

Za okres
od 01.01.2017
do 31.12.2017

Za okres
od 01.01.2016
do 31.12.2016

Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze, w tym:

Swiadczenia po okresie zatrudnienia
Pozostate Swiadczenia dtugoterminowe

Swiadczenia z tytutu rozwiazania stosunku pracy

3486

3486
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Ptatnosci w formie akgji

taczna kwota wynagrodzenia wyptaconego gtéwnej kadrze

kierowniczej 3486 3486
Zarzad 3486 3486
Rada Nadzorcza 367 367
Razem 3853 3853

Roéznica pomiedzy wartoscig wynagrodzen Zarzgdu wskazang w niniejszej nocie a danymi zaprezentowanymi w
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Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Polnord SA wynika z uwzglednienia w niniejszej nocie narzutéw na wynagrodzenia.

39. INSTRUMENTY FINANSOWE

39.1 Wartos¢ bilansowa kategorii i klas instrumentéw finansowych

Aktywa ‘Aktywa Zo!aownqzama Zobowiazania
. finansowe finansowe .
. P finansowe . s . N finansowe
Klasy instrumentéw finansowych na dostepne wyceniane Pozyczkii wyceniane w wvceniane wi Poza MSR Osélem
31.12.2017 P w wartosci naleznosci wartosci ¥ g 39 8
do Lo Lo zamortyzowanego
sprzedazy godziwe; godziwe; kosztu
przez RZiS przez RZiS
Wyszczegolnienie [tys. zi]
Pozyczki udzielone -
Pozostate aktywa finansowe 34 60 94
Naleznosci dtugoterminowe 187 927 187 927
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci 26931 26 931
Udzielone pozyczki krétkoterminowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 119 736 119 736
Aktywa finansowe ogétem 34 334 655 334 688
Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i
obligacje 255 780 255 780
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania 51542 652 52194
Biezgca czes¢ dtugoterminowa kredytow
bankowych i pozyczek 135195 135195
Inne krétkoterminowe kredyty i pozyczki 27 071 27 071
Zobowiazania finansowe ogétem 469 589 652 470241
Aktywa " Aktywa ZOb?Wquama Zobowigzania
. finansowe finansowe )
. P finansowe X . .. . finansowe
Klasy instrumentéw finansowych na dostepne wyceniane  Pozyczkii wyceniane w wyceniane w Poza MSR Ogétem
31.12.2016 P w wartosci  naleznosci wartosci v & 39 &
do L .. zamortyzowanego
sprzedaz godziwej godziwej kosztu
P Y przez RZiS przez RZiS
Wyszczegolnienie [tys. zi]
Pozyczki udzielone -
Pozostate aktywa finansowe 34 54 88
Naleznosci dtugoterminowe 98 080 98 080
Naleznosci z ty.tu’fu, qostaw i ustug oraz 27 812 27 812
pozostate naleznosci
Udzielone pozyczki krotkoterminowe 22 889 22 889
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 143 520 143520
Aktywa finansowe ogoétem 34 - 287 355 - - - 287389
Oproce‘ntowane kredyty bankowe, pozyczki i 346 528 346 528
obligacje
Zobowigzania z ty.ltu’fu .dostaw i ustug oraz 59321 562 59883
pozostate zobowigzania
Biezaca czes.c dlggotermlnowa kredytéw 12791 12791
bankowych i pozyczek
Inne krétkoterminowe kredyty i pozyczki 128 160 128 160
Zobowigzania finansowe ogdétem - - - 546 801 562 547 363
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Dla kategorii instrumentow finansowych, ktére na dzien bilansowy nie sg wyceniane w wartosci godziwej, Grupa nie
ujawnia wartosci godziwej ze wzgledu na fakt, ze wartos¢ godziwa tych instrumentéow finansowych na dzien
31.12.2017 r. oraz na dzieh 31.12.2016 r. nie odbiegata istotnie od wartosci prezentowanych w sprawozdaniach
finansowych za poszczegdlne okresy z nastepujacych powodow:

* w odniesieniu do instrumentow krétkoterminowych ewentualny efekt dyskonta nie jest istotny;
* instrumenty te dotyczg transakcji zawieranych na warunkach rynkowych.

Grupa nie ujawnia rowniez wartosci godziwej dla udziatdow i akcji w spotkach nienotowanych na aktywnych rynkach,
zaklasyfikowanych w kategorii aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy oraz aktywow wytgczonych z zakresu MSR
39. Grupa nie jest w stanie wiarygodnie ustali¢ wartosci godziwej posiadanych udziatéw i akcji w sp6tkach nienotowanych
na aktywnych rynkach. Na dzien bilansowy udziaty i akcje w kategorii aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy sg
wyceniane wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci.

39.2. Hierarchia wartosci godziwej

Poziomy hierarchii wartosci godziwej dotyczg tylko nieruchomosci inwestycyjnych opisanych w nocie 18.
39.3. Opis istotnych pozycji w ramach kategorii instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Na dzien 31.12.2017 r. aktywa finansowe dostepne do sprzedazy obejmowaty gtéwnie udziaty w spdtce nienotowanej
na aktywnym rynku.

Pozyczki i naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci zostaty szerzej opisane w notach 22 oraz 25, z kolei wartos¢
pozyczek przedstawiono w nocie 21 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek oraz z tytutu wyemitowanych obligacji zostaty szerzej opisane w nocie 29
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

40. CELE | ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

40.1. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym

Do gtéwnych instrumentdw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe, obligacje, srodki pieniezne
i lokaty krotkoterminowe. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na
dziatalno$¢ Grupy oraz lokowanie krdtkoterminowych nadwyzek gotéwki. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe,
takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig
dziatalnosci. Grupa nie zawiera transakcji z udziatem instrumentéw pochodnych.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych, na ktére narazona jest Grupa w ramach prowadzonej
dziatalnosci obejmuja:

e ryzyko kredytowe,
e ryzyko zwigzane z ptynnoscia,
e ryzyko rynkowe, w tym gtdwnie:
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- ryzyko stopy procentowej,
- ryzyko zmiany kurséw walutowych,

Zarzad Jednostki Dominujacej weryfikuje i uzgadnia zasady zarzgdzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zostaty
w skrdocie omdéwione ponizej.

40.2. Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest zwigzane z potencjalnym zdarzeniem kredytowym, ktére moze zmaterializowaé sie w postaci
nastepujacych czynnikéw: niewyptacalnosci kontrahenta, czesciowej sptaty naleznosci, istotnego opdznienia w sptacie
naleznosci lub innego nieprzewidzianego odstepstwa od warunkdéw kontraktowych.

Klasy instrumentéw finansowych, w ktdérych powstaje ekspozycja na ryzyko kredytowe, majgce odmienng
charakterystyke ryzyka kredytowego:

e naleznosci z tytutu dostaw i ustug;
e pozyczki udzielone;

e pozostate naleznosci finansowe;

e S$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty;

Grupa na biezgco monitoruje ryzyko kredytowe generowane w ramach prowadzonej dziatalnosci.
Aktywami finansowymi, ktdre narazone s3 na koncentracje ryzyka kredytowego sg rozrachunki z podmiotami

powigzanymi oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére sg prezentowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym po pomniejszeniu o odpis aktualizujgcy na niesciggalne naleznosci.

W odniesieniu do aktywéw finansowych ryzyko kredytowe Grupy powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zapfaty
przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentéw.

Stan na Stan na

Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe 31.12.2017 31.12.2016

Wyszczegdlnienie [tys. z]

Udzielone pozyczki 1948 22943
Naleznosci dtugoterminowe 187 927 98 080
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 119736 143 520
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci krétkoterminowe 26 931 22812
MAKSYMALNA EKSPOZYCJA NA RYZYKO KREDYTOWE 336 542 287 355

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci

Podstawowa dziatalno$¢ Grupy — dziatalnos¢ Deweloperska — charakteryzuje sie w duzym stopniu otrzymywaniem
zaliczek od klientéw na realizacje poszczegdlnych etapdw budowy, co w znacznym stopniu zmniejsza ryzyko kredytowe.

Poprzez biezgcg kontrole naleznosci z tytutu dostaw i ustug, zdaniem kierownictwa nie istnieje dodatkowe istotne ryzyko
kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem aktualizujgcym.

Grupa stosuje system biezgcego monitoringu ptatnosci oraz wdrozyto odpowiednie zapisu umowne zwiekszajgce
bezpieczenstwo Grupy w tym zakresie.

Grupa nie posiada istotnych naleznosci wykazanych w sprawozdaniu, ktdre bytyby znacznie przeterminowane. Tym
samym odstgpiono od prezentowania poszczegdlnych przedziatéw wiekowych nalezno$ci ze wzgledu na znikome ryzyko
zwigzane z ich sptata.
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Lokaty, depozyty, Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Grupa zarzadza ryzykiem kredytowym zwigzanym z srodkami pienieznymi poprzez dywersyfikacje bankdéw, w ktérych
lokowane sg nadwyzki srodkéw pienieznych. Wszystkie podmioty, z ktérymi Grupa zawiera transakcje depozytowe
dziatajg w sektorze finansowym. Sg to banki posiadajace rating na wysokim poziomie, a takze dysponujgce odpowiednim
kapitatem wtasnym oraz silng i ustabilizowang pozycja rynkowa.

40.3. Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez utrzymywanie odpowiednich sald srodkéw pienieznych i zbywalnych
papieréw wartosciowych, a takze zapewnienia niezbednych srodkow finansowania w postaci linii kredytowych. Celem
Grupy jest zapewnienie takiego poziomu finansowania, ktdry jest wystarczajgcy z punktu widzenia realizowanej
dziatalnosci.

Gtéwnym zadaniem w procesie zarzadzania ryzykiem ptynnosci Grupy Kapitatowej Polnord jest planowanie i cykliczne
raportowanie ptynnosci Polnord SA. oraz gtdwnych spétek zaleznych. Grupa Kapitatowa Polnord monitoruje ryzyko utraty
ptynnosci przy pomocy narzedzi okresowego planowania ptynnosci tj. przygotowywanych prognoz przeptywow
pienieznych w zakresie prowadzonej dziatalnosci operacyjnej, inwestycyjnej i finansowej. Celem Grupy Kapitatowe;j
Polnord jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscia a elastycznoscig finansowania poprzez korzystanie z rozmaitych
zrodet finansowania takich jak: kredyty w rachunku biezgcym i inwestycyjne, obligacje krajowe. Ponadto jednostka
dominujaca prowadzi biezagcy monitoring realizacji kowenantéw ujetych w umowach o finansowanie oraz ich prognoze
w kolejnych okresach. Czynnosci te pozwalajg na okreslenie zdolnosci Grupy Kapitatowej Polnord do zadtuzania sie i
zapewniajg zdolnos$¢ do regulowania zobowigzan w dtugim horyzoncie czasowym. Maja réwniez wptyw na okreslenie jej
mozliwosci inwestycyjnych. Spétka prowadzi aktywng polityke inwestowania wolnych $rodkéw pienieznych. Oznacza to,
ze spétka monitoruje stan nadwyzek finansowych oraz dokonuje prognoz przysztych przeptywow pienieznych i na tej
bazie realizuje strategie inwestycyjng wzgledem wolnych srodkéw pienieznych dazac do realizacji celdéw strategii
inwestycyjne;.

Dane w tabeli ponizej przedstawiajg wymagalnos¢ zobowigzan finansowych Spotki wedtug daty wymagalnosci na
podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.

Wymagalnos¢ zobowiazan finansowych na 31.12.2017 Wartosc w Razem Ponizej3 0d3do12 Odiroku Powyzej

sprawozdaniu ptatnosci miesiecy miesiecy do 5 lat 5 lat
Wyszczegdlnienie [tys. z]
Kredyty i pozyczki 131 636 131 846 21984 31894 47 600 30368
. L 287 425 37 400 70024 180001 0
Wyemitowane obligacje 286 410
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 52194 52194 51789 0 405 0

finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

471465 111173 101918 228006 30368

RAZEM 470 240
Wartos¢ w Razem Ponizej3 0Od3do12 0d1 Powyzej
Wymagalnos¢ obowiazan finansowych na 31.12.2016 . L . . y L. roku do vzel
sprawozdaniu ptatnosci miesiecy miesiecy 5 lat 5 lat
Wyszczegdlnienie [tys. z]
Kredyty i pozyczki 154232 154232 2751 6 880 99 975 44 626
Wyemitowane obligacje 330063 368997 53404 50715 264878 -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 59883 59883 59367 138 378 }

finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu
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RAZEM 544 178 583 111 115521 57733 365 231 44 626
40.4. Ryzyko kontynuacji dziatalnosci
Sprawozdanie finansowe sporzadzono przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.
Ponizej znajduje sie tabela przedstawiajgca kwoty i daty wymagalnosci finansowania zewnetrznego.
s Zadiuieniena gram splaty kapitatu (biezacego zadiuienia)
Kredytobiorca Bank Rodzaj Aktualny limit 3, 1> 2017 bez {min ] Ostatecny
[min zi] I K [min 21 termin splaty
102018 2Q2018 3Q2018 4Q2018 2019 od 2020
Polnord SA BOS SA odnawialny 50.000 27.250 00 00 | 2725 | o0 00 00 2018-08-03
Polnord SA s:::::ble w rach. biezacym 40.000* 40.000 100 | 100 | 1200 | 100 | o0 0.0 2018-12-20
Wilanéw Office Park - PKOBPSA  refinansowany (B1) 37.275 37.275 09 07 07 07 31 | 312 2030-12-31
Budynek B1 Sp.z 0.0.
Wilanéw Office Park - PKOBPSA realizacyjny (B3) 27.321 27321 11 09 09 09 38 | 199 | 2025-04-30
Budynek B3 Sp. z 0.0.
Zadiuienie 131.846 11.984 11543 38796 11.555 6.900 51.068
Zadtuzenie na| Wykup/emisja | Zadtuzenie na Harmonogram wykupu obligacji (wartos¢ .
Dataemisji  Oferujgcy | 31122016 | w1-4Q2017 | 31.12.2017 nominalna)[min zi] dermin
wykupu
Warto$é nominalna [min zi] 2018 2019 2020
2014-02-11 Noble 50 -50 0 2017-02-11
2014-06-12 mBank 19.950 -19.950 0 2017-06-12
2014-12-11 mBank 18.5 -18.5 0 2017-12-11
2015-01-27 Noble 10.5 10.5 JOLEE 2018-01-27
2015-02-13 Noble 26.9 26.9 26:9%%* 2018-02-13
2015-07-02 mBank 50 50 50 2018-06-30
2016-07-29 mBank 20.024 20.024 20.024 2018-07-30
2016-07-27 | UpperFinance 20 20 20 2019-07-27
2015-12-18 SGB Bank 60 60 60 2019-12-18
2016-12-20 Noble 30 30 30 2019-12-20
2016-12-22 Noble 20 20 20 2019-12-22
2016-12-30 Noble 6.8 6.8 6.8 2019-12-30
2017-02-27 Noble - 14.743 14.743 14.743 2020-02-27
2017-04-24 Noble - 5.257 5257, 5.257 2020-04-24
2017-05-22 Noble - 5.201 5.201 5.201 2020-05-22
2017-09-29 Noble - 18 18 18 2020-09-29
Razem 332.674 -45.249 287.425* 107.424 136.8 43201

Grupa Kapitatowa Polnord SA prowadzi zaawansowane dziatania zmierzajace do refinansowania zadtuzenia zapadajgcego

miedzy innymi w 2018 roku. Wsréd gtéwnych zrédet finansowania, oprocz nowych emisji obligacji jest sprzedaz

posiadanych skomercjalizowanych budynkéw biurowych Wilanéw Office Park oraz dodatnie przeptywy z uruchamianych

projektéw deweloperskich.

Warto zwrdci¢ uwage, iz posiadany duzy LandBank pozwala na rozwdj projektow deweloperskich bez koniecznosci

nowych akwizycji.

Powyisze czynniki pozwalajg na zatozenie kontynuacji dziatalnosci i stabilny rozwaj Spotki.

40.5. Ryzyko rynkowe
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Ryzyko rynkowe wigze sie z mozliwoscig negatywnego wptywu na wyniki Grupy poprzez wahania wartosci godziwej
instrumentéw finansowych lub przysztych przeptywdw pienieznych z nimi zwigzanych na skutek zmian cen rynkowych.

Grupa identyfikuje nastepujace gtdwne rodzaje ryzyka rynkowego, na ktére jest narazona:

. ryzyko stopy procentowe;j;

*  ryzyko walutowe;

Na potrzeby analizy wrazliwosci na zmiany czynnikdw ryzyka rynkowego Grupa wykorzystuje metode analizy
scenariuszowej. Grupa wykorzystuje scenariusze eksperckie odzwierciedlajgce subiektywng ocene odnosnie
ksztattowania sie pojedynczych czynnikéw ryzyka rynkowego w przysztosci.

Prezentowane w kolejnych punktach analizy scenariuszowe majg na celu analize wptywu zmian czynnikdw ryzyka
rynkowego na wyniki finansowe Grupy. Przedmiotem analizy zostaty objete wytacznie te pozycje, ktdre spetniaja definicje
instrumentéw finansowych zgodnie z MSSF.

W analizie wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej Grupa stosuje rownolegte przesuniecie krzywej stop procentowych
o potencjalng mozliwg zmiane referencyjnych stép procentowych w horyzoncie do daty nastepnego sprawozdania
finansowego. Dla celéw analizy wrazliwosci na ryzyko zmian stop procentowych wykorzystano Srednie poziomy
referencyjnych stép procentowych w danym roku. Skala potencjalnych zmian stép procentowych zostata oszacowana na
podstawie zmiennosci implikowanych opcji na stope procentowg kwotowanych na rynku miedzybankowym dla walut,
dla ktérych Grupa posiada ekspozycje na ryzyko stép procentowych na date bilansowa.

W przypadku analizy wrazliwosci na zmiany stép procentowych efekt zmian czynnikéw ryzyka zostat odniesiony do
wartosci przychoddéw/kosztéw odsetkowych dla instrumentéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego
kosztu oraz do wartosci godziwej na date bilansowa instrumentéw finansowych o zmiennym oprocentowaniu
wycenianych do wartosci godziwej.

Potencjalne mozliwe zmiany kurséw walutowych sg okreslone w horyzoncie do daty nastepnego sprawozdania
finansowego i zostaty obliczone na podstawie rocznych zmiennosci implikowanych dla opcji walutowych kwotowanych
na rynku miedzybankowym dla danej pary walut z daty bilansowej lub w przypadku braku dostepnych kwotowan
rynkowych na podstawie zmiennosci historycznych za okres jednego roku przed datg bilansowa.

W kolejnych punktach przedstawiono analize wrazliwosci dla ryzyka stopy procentowe;j i ryzyka walutowego, na ktére
Spotka jest narazona na dzien bilansowy, pokazujac jaki wptyw na wynik finansowy brutto miatyby potencjalnie mozliwe
zmiany poszczegdlnych czynnikéw ryzyka wedtug klas aktywdéw i zobowigzan finansowych.

40.5.1 Ryzyko stopy procentowej

Grupa posiada zobowigzania z tytutu kredytow, dla ktérych odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy procentowej, w
zwigzku z czym wystepuje ryzyko wzrostu tych stép w stosunku do momentu zawarcia umowy. Z uwagi na to, ze Grupa
posiadata, w okresie sprawozdawczym zaréwno aktywa jak i zobowigzania oprocentowane wedtug stopy zmiennej, co
zmniejszata ryzyko, oraz na nieznaczne wahania stop procentowych w minionych okresach, jak réwniez na brak
przewidywan gwattownych zmian stép procentowych w kolejnych okresach sprawozdawczych Grupa nie stosowata
zabezpieczen stop procentowych na 31.12.2017, uznajac, ze ryzyko stopy procentowej nie jest znaczace.

Oprocentowanie kredytow i obligacji zamieszczono w nocie 29.

Niezaleznie od obecnej sytuacji Grupa monitoruje stopien narazenia na ryzyko stopy procentowej oraz prognozy stop
procentowych i nie wyklucza podjecia dziatan zabezpieczajgcych w przysztosci.

Ryzyko stopy procentowej — analiza wrazliwosci
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Grupa identyfikuje ekspozycje na ryzyko zmian stép procentowych WIBOR. Ponizsze tabele przedstawiajg wrazliwos$¢
wyniku finansowego brutto Spotki na racjonalne mozliwe do zaistnienia zmiany stép procentowych w horyzoncie do daty
nastepnego sprawozdania finansowego, przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikow ryzyka.

31.12.2017 Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy
Aktywa i Zobowigzania Finansowe procentowej na 31.12.2017
Wartos¢ Wartos¢ narazona WIBOR
bilansowa na ryzyko wynik finansowy netto

PLN PLN WIBOR + 50 pb WIBOR - 50 pb
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
Pozyczki udzielone 1948 1948 8 (8)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 119736 0 0
Wyemitowane obligacje (286 410) (288 969) (1 445) 1445
Kredyty i pozyczki (131 636) (131 932) (660) 660
Zmiana zysku brutto (296 362) (418 953) (2 095) 2095

31.12.2016 Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy
Aktywa i Zobowigzania Finansowe procentowej na 31.12.2016
Wartos¢ Wartos¢ narazona WIBOR
bilansowa na ryzyko wynik finansowy netto

PLN PLN WIBOR + 50 pb WIBOR - 50 pb
Wyszczegolnienie [tys. zi]
Pozyczki udzielone 22889 16 768 84 (84)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 143520 0 0
Wyemitowane obligacje (330837) (334587) (1673) 1673
Kredyty i pozyczki (116 844) (117 373) (587) 587
Kredyty w rachunku biezgcym (39798) (39798) (199) 199
Zmiana zysku brutto (321 070) (511 849) (2559) 2559

40.5.2 Ryzyko walutowe

Na dzien 31 grudnia 2017 r. oraz 31 grudnia 2016 r. Grupa nie posiadata zadnych istotnych aktywow, zobowigzan oraz
przysztych ptatnosci w walutach obcych tym samym ryzyko walutowe byto nieistotne.

40.6. Rachunkowos¢ zabezpieczen

W roku 2017 r. oraz w 2016 r. Spétka nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen.

41. RYZYKO ZWIAZANE Z KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzgdzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw
kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalnos¢ operacyjng Spétki i zwiekszaty wartosé dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Grupa moze kreowac polityke dywidendy dla akcjonariuszy, zwrdcié
kapitat akcjonariuszom lub wyemitowac nowe akcje. W okresie zakoriczonym 31.12.2017 r. oraz 31 grudnia 2016 r. nie
wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i proceséw obowigzujgcych w tym obszarze.

Grupa Kapitatowa Polnord SA



| 146

Struktura kapitatowa Grupy obejmuje zadtuzenie, na ktdre sktadajg sie kredyty (ujawnione w nocie nr 29), srodki
pieniezne i ich ekwiwalenty oraz kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej, w tym wyemitowane akcje,
kapitaty rezerwowe, zysk zatrzymany i udziaty niedajgce kontroli (ujawnione odpowiednio w notach 26 oraz 28).

Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik dzwigni, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy
kapitatow powiekszonych o zadtuzenie netto. Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki,
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania, pomniejszone o $rodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéow
pienieznych.

Zarzadzanie ryzykiem kapitatowym Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2016

Wyszczegdlnienie [tys. z]

Kredyty, pozyczki, zobowigzania z tytutu leasingu finansowego oraz

zobowigzania z tytutu emisji papieréw dtuznych 418 698 488 041
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (-) (119 736) (143 520)
Zadtuzenie netto 298 962 344 521
Kapitat wtasny (przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej) 708 083 705 577
Kapitat i zadtuzenie netto 1007 045 1049536
Wskaznik dzwigni (%) 29.7% 32.8%
Wskaznik dzwigni na dzien 31.12.2017 r. byt poréwnywalny do ubiegtego roku.
42. STRUKTURA ZATRUDNIENIA
Zatrudnienie w Grupie ksztattowato sie nastepujaco:
Struktura zatrudnienia Stan na 31.12.2017 Stan na 31.12.2016
Zarzad Jednostki 2 3
Pion Finansowo-Administracyjny 56 51
Pion Deweloperski 26 20
Razem 84 74

43, WYNAGRODZENIE AUDYTORA

W dniu 27.04.2017 r. Rada Nadzorcza Polnord podjeta uchwate w sprawie wyboru spétki Deloitte Audyt spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. zsiedzibg w Warszawie przy al. Jana Pawta Il 22 (,Deloitte”) jako podmiotu
uprawnionego do przeprowadzenia przeglagdu sprawozdan finansowych za | pdtrocza lat 2017 i 2018 oraz
przeprowadzenia badania sprawozdan finansowych za lata 2017 i 2018: jednostkowych POLNORD S.A. i
skonsolidowanych Grupy Kapitatowej POLNORD.

Spotka Deloitte jest wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych, prowadzong przez
Krajowg lzbe Biegtych Rewidentéw, pod numerem 73. W dniu 09.05.2017 r. Spo6tka zawarta z Deloitte umowe na ustugi
audytorskie w wyzej wskazanym zakresie.

Wynagrodzenie tgczne za rok przeglad podtroczny 2017 i badanie roczne 2017 wyniosto 238.452zt netto. Ponadto
wynagrodzenie za badanie rocznych jednostkowych sprawozdan finansowych za rok 2017 spétek zaleznych wyniosto
105.000 zt. W 2017 r. Spoétka nie korzystata z innych ustug Deloitte.
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44. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

Po dniu bilansowym 31.12.2017 r. do dnia publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania miaty miejsce
nastepujgce zmiany:

J W dniu 08.01.2018r. wptynat do Polnord SA odpis pozwu o zaptate wniesionego przez Capital Partners SA
przeciwko pozwanym solidarnie: Spdtce oraz SGB Bank SA, o ktérego wniesieniu do sgdu informowat Capital w raporcie
biezgcym nr 36/2017 z dnia 21.12.2017r. Capital w pozwie domaga sie zasgdzenia od Pozwanych solidarnie na rzecz
Capital kwoty w wysokosci 9.462.423,99 zt wraz z odsetkami ustawowymi. W ocenie Spotki stawiane jej zarzuty sg
catkowicie bezpodstawne i chybione zaréwno pod wzgledem faktycznym jak i prawnym a Spdtka w terminie
wyznaczonym przez sgd wniosta odpowiedz na pozew, w ktdrej ustosunkowata sie do wszystkich zarzutéw Capital.

. W dniu 30.01.2018r. Polnord SA jako wspdlnik posiadajacy 49,95 % w spdtce Stacja Kazimierz Il Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k, udzielit zabezpieczen pod dwie umowy kredytéw inwestycyjnych, zawartych przez
Stacje Kazimierz Ill Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k z Getin Noble Bank S.A. Celem pozyskanego
finansowania jest czesciowe sfinansowanie kosztow inwestycji ,Stacja Kazimierz — budynek 4AB” oraz ,Stacja Kazimierz
— budynek 3” na nieruchomosci w Warszawie przy ul. Jana Kazimierza.

. W nawigzaniu do raportu biezagcego nr 44/2015 z dnia 09.10.2015r oraz nr 46/2015 z dnia 16.10.2015r. w dniu
31.01.2018r. Naczelny Sad Administracyjny oddalit skargi kasacyjne Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (nastepcy
prawnego Agencji Nieruchomosci Rolnych), z ktérych wynikato, ze Spoétce nie przystugiwato odszkodowanie z tytutu
wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego dziatek przeznaczonych pod drogi, potozonych w dzielnicy Wilanéw w
Warszawie i nakazat organowi wydanie merytorycznych decyzji w zakresie odszkodowania. Tym samym NSA utrzymat w
mocy 3 wyroki Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego tj. wyrok z dnia 09.10.2015r. oraz dwa wyroki z dnia 16.10.2015r.
Zapadte w dniu 31.01.2018r. wyroki dotyczg odszkodowania za dziatki gruntu o tacznej powierzchni ponad 10 ha.

. W dniu 19.02.2018r. Zarzad Polnord SA podjat decyzje o rozpoczeciu przegladu przez Spétke potencjalnych opcji
strategicznych zwigzanych z dalszym rozwojem dziatalnosci Spoétki. Decyzja ta byta wynikiem oceny aktualnej sytuacji na
rynku deweloperskim w Polsce, ujawnieniem nabycia istotnych pakietdw akcji Spétki w grudniu 2017r. oraz ujawnieniem
zwiekszenia zainteresowania inwestorow podmiotami z branzy deweloperskiej. Przeglagd ma na celu wybér
najkorzystniejszego sposobu realizacji strategii dtugoterminowego rozwoju Spétki. Zarzad podjat decyzje o przystgpieniu
do wyboru doradcy biznesowego do przeprowadzenia wybranego zakresu przegladu opcji strategicznych.

J W dniu 02.03.2018r. Zarzad Polnord SA otrzymat Spétki Polnord Apartamenty oswiadczenia o odstgpieniu od
umowy zawartej z Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0. na realizacje robét budowlanych w charakterze generalnego
wykonawcy dotyczacej inwestycji pod nazwg ,,Studio Morena” w Gdansku. Ponadto w dniu 02.03.2018r. spétki zalezne
od Polnord SA ztozyty réwniez oswiadczenia o czeSciowym odstgpieniu od umoéw zawartych z KB Dom na realizacje robét
budowlanych w charakterze generalnego wykonawcy, dotyczacych nastepujacych inwestycji: ,,Fotoplastykon Etap I” w
Gdansku, ,Teczowy Las Il Budynek 7” oraz ,, Teczowy Las Il Budynek 8” w Bartagu, ,,Neptun Il- Etap Il budynek C.5-C.8,
D3.4” w Zgbkach. Zostaty takze naliczone kary umowne z tytutu odstgpienia od uméw w wysokosci po 10% wartosci danej
umowy, wezwano KB Dom do ich zaptaty. Odstgpienie od w/w umow nastgpito na skutek okolicznosci lezagcych wytgcznie
po stronie KB Dom polegajgcych przede wszystkim na: i) zwtoce w realizacji robét w stosunku do termindw okreslonych
w umowach, ii) koniecznosci zaptaty przez spotki zalezne od Emitenta bezspornych naleznosci na rzecz podwykonawcow
KB Dom, iii) wystgpieniu okolicznosci obiektywnie uzasadniajgcych obawe pogorszenia sie sytuacji finansowej KB Dom
skutkujacej niemoznoscig wykonania przez niego umow zgodnie z ich postanowieniami.

J W dniu 02.03.2018r. spétki zalezne od Polnord SA tj. Polnord Apartamenty, Polnord Olsztyn Teczowy Las, Polnord
Warszawa — Neptun Zagbki, zawarty ze spdtka z Grupy Kapitatowej Polnord SA tj. SPV 1 Sp. z o.0. z siedzibg w Gdyni (w
trakcie zmiany firmy na Polnord Construction Sp. z 0.0.) umowy na generalne wykonawstwo, dotyczgce nastepujacych
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Las Il Budynek 8” w Bartggu, ,Neptun II- Etap Il budynek C.5-C.8, D3.4” w Zgbkach. taczna wartos¢ zawartych w/w uméw
wynosi ok. 146.844.130 zt netto (w tym kwota 81.827.748 zt na umowe dla inwestycji “Studio Morena” w Gdansku).
taczny wymiar kar umownych dla kazdej z uméw nie moze przekroczy¢ 10% wartosci wynagrodzenia. Zapisy umow nie
odbiegajg od standardéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.

. W dniu 05.03.2018 r. Zarzad Polnord SA podjat uchwate w sprawie emisji nie wiecej niz 36.750 sztuk obligacji na
okaziciela serii P, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (jeden tysigc ztotych) kazda, o tgcznej wartosci nominalnej 36.750.000
zt. Wysokosc¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i rowna stawce WIBOR3M powiekszonej o marze dla kazdego okresu
odsetkowego. Odsetki od Obligacji wyptacane sg co 3 miesigce. Obligacje beda podlega¢ wykupowi w dniu 07.03.2021r.
z zastrzezeniem przypadkow przedterminowego wykupu. Celem emisji Obligacji byto pozyskanie srodkéow finansowych
na finansowanie nowych inwestycji Spotki oraz refinansowanie istniejgcego zadtuzenia Spotki.

. Dziatajgc zgodnie z zasadami Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW (Rozdziat VI pkt. VI.R.3. w powigzaniu
z Rozdziatem Il pkt. 11.Z.4.), Rada Nadzorcza Spétki Uchwatg Nr 6/2018 z dnia 27 marca 2018 r. powotata Komitet Nominacji
i Wynagrodzen.

. W dniu 11.04.2018r. Zarzad Polnord SA, dziatajgc na podstawie art. 399 § 1 w zwigzku z art. 4021 i 4022 Kodeksu
spotek handlowych oraz w zwigzku z zgdaniem akcjonariusza Spétki — Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA z
siedzibg w Warszawie, ztozonym w trybie art. 400 § 1 KSH, postanowit o zwotaniu na dzien 25 maja 2018 roku na godzine
12.00 XXXIII Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki.

Warszawa, dnia 27.04.2018 r.

Dariusz Krawczyk Jerzy Kotkowski

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
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D. OSWIADCZENIE ZARZADU W SPRAWIE RZETELNOSCI SPORZADZENIA ROCZNEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA OKRES OD DNIA 1 STYCZNIA
2017 ROKU DO DNIA 31 GRUDNIA 2017 ROKU
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Warszawa, dnia 27.04.2018 r.

OSWIADCZENIE

Zgodnie z § 92 wust.l pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19.02.2009 r.
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych oraz
warunkéow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panistwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim, Zarzagd POLNORD SA oswiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy, roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe i dane porédwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami
rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg Grupy
Kapitatowej POLNORD oraz jej wynik finansowy. Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej POLNORD
zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Dariusz Krawczyk Jerzy Kotkowski

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
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E. OSWIADCZENIE ZARZADU W SPRAWIE WYBORU PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Grupa Kapitatowa Polnord SA



| 152

Warszawa, dnia 27.04.2018 r.

OSWIADCZENIE

Zgodnie z § 92 wust. 1 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19.02.2009 r.
w sprawie informac;ji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim, Zarzad POLNORD SA oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych, dokonujgcy badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Polnord zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz, ze podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujgcy
badania tego sprawozdania spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi.

Dariusz Krawczyk Jerzy Kotkowski

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
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F. SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA OKRES OD DNIA 1 STYCzZNIA 2017 ROKU DO DNIA 31
GRUDNIA 2017 ROKU
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej POLNORD S.A.
Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Przeprowadziliémy badanie zataczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Polnord S.A. (zwanej dalej ,,Grupg Kapitatowg”), w ktorej jednostkga dominujaca
jest Polnord S.A. (zwana dalej ,jednostkg dominujacq”), na ktére sktadajg sie: skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2017 roku, skonsolidowany
rachunek zyskdw i strat i skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodoéw, zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym, skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku oraz informacje dodatkowe
obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne informacje objasniajace
(,skonsolidowane sprawozdanie finansowe").

Odpowiedzialnos¢ kierownika jednostki dominujgcej i oséb sprawujacych nadzér za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie =z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz innymi
obowigzujacymi przepisami prawa a takze statutem jednostki dominujacej. Zarzad jednostki
dominujacej jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzng, ktéra uznaje za niezbedng dla
sporzadzenia  skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci Zarzad jednostki dominujacej oraz cztonkowie jej Rady
Nadzorczej sq zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2018 r. poz.
395 z pézn. zm.), zwang dalej ,,Ustawg o rachunkowosci”.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii o tym, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Grupy
Kapitatowej zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:

1) ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1089 z pdzn. zm.) (,Ustawa o biegtych rewidentach”),

2) Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéow z dnia 10 lutego
2015 r. z pézn. zm., w zwigzku z uchwatg nr 2041/37a/2018 z dnia 5 marca 2018 r. w sprawie
krajowych standardéw wykonywania zawodu,

Nazwa Deloitte odnosi sie do jednej lub kilku jednostek Deloitte Touche Tohmatsu Limited, prywatnego podmiotu prawa brytyjskiego z ograniczong
odpowiedzialnosciq i jego firm cztonkowskich, ktére stanowig oddzielne i niezalezne podmioty prawne. Doktadny opis struktury prawnej Deloitte Touche Tohmatsu
Limited oraz jego firm cztonkowskich mozna znalez¢ na stronie www.deloitte.com/pl/onas
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3) rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r.
w sprawie szczegotowych wymogow dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajgcym decyzje Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158
z 27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 z 11.06.2014, str. 66) (,Rozporzadzenie
537/2014").

Regulacje te wymagajgq przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposdb, aby uzyskaé¢ wystarczajagca pewnosé, ze skonsolidowane sprawozdanie
finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajacej pewnosci co do tego czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako catos$¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem
oraz wydanie sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta zawierajacego nasza opinie.
Wystarczajaca pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie
przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejgce istotne
znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptynac na decyzje
gospodarcze uzytkownikdw podjete, na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia powstatego na skutek oszustwa jest
wyzsze niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia powstatego na skutek btedu, poniewaz moze
obejmowaé zmowy, fatszerstwo, celowe pominiecia, wprowadzanie w btad lub obejsécie kontroli
wewnetrznej i moze dotyczy¢é kazdego obszaru prawa i regulacji, nie tylko tego bezposrednio
wptywajacego na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowoddw badania kwot
i ujawnien w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dob6r procedur badania zalezy od osgdu
biegtego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem. Dokonujac oceny tego ryzyka
biegty rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej w zakresie dotyczacym sporzadzania
i rzetelnej prezentacji przez jednostke dominujacq skonsolidowanego sprawozdania finansowego w
celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur badania, nie za$ wyrazenia
opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej. Badanie obejmuje takze ocene odpowiedniosci
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzad jednostki
dominujacej wartosci szacunkowych, jak rowniez ocene ogdlnej prezentacji skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy Kapitatowej
ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw Grupy Kapitatlowej przez Zarzad jednostki
dominujacej obecnie lub w przysztosci.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowiaq wystarczajacq
i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania. Opinia jest spéjna z dodatkowym
sprawozdaniem dla Komitetu Audytu wydanym z dniem 26 kwietnia 2018 roku.

Niezaleznos$¢

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident i firma audytorska pozostawali
niezalezni od jednostek wchodzacych w skiad Grupy Kapitatowej zgodnie z przepisami Ustawy
o biegtych rewidentach, Rozporzadzenia 537/2014 oraz zasadami etyki zawodowej przyjetymi
uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentow.

Zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przekonaniem os$wiadczamy, ze nie $wiadczyliSmy ustug
niebedacych badaniem, ktdre sg zabronione przepisami art. 136 Ustawy o biegtych rewidentach oraz
art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014, dla jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej.



Deloitte

Wybdér firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
uchwatg nr 11/2017 Rady Nadzorczej z dnia 27 kwietnia 2017 roku. Skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy Kapitatowej badamy nieprzerwanie poczawszy od roku obrotowego zakonczonego
dnia 31 grudnia 2014 roku, to jest przez 4 kolejne lata obrotowe.

Najbardziej znaczgce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowaliSmy ponizej opisane najbardziej znaczace
rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym spowodowanego oszustwem oraz opracowali$my
stosowne procedury badania dotyczace tych rodzajéw ryzyk. W przypadkach, w ktérych uznalismy
za stosowne dla zrozumienia zidentyfikowanego ryzyka oraz wykonanych przez biegtego rewidenta

procedur badania, zamiesciliSmy rowniez najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami

ryzyka.

Opis rodzaju ryzyka istotnego
znieksztatcenia

Procedury biegtego rewidenta
w odpowiedzi na zidentyfikowane ryzyko

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa prezentuje w sprawozdaniu
finansowym sporzadzonym na dzien
31 grudnia 2017 roku nieruchomosci
inwestycyjne w kwocie 382.682 kPLN
(nota 18).

Na dzien bilansowy Zarzad Jednostki
dominujacej zlecit przeprowadzenie
niezaleznej wyceny dla wszystkich
istotnych prezentowanych w tej pozycji
nieruchomosci inwestycyjnych. Wycena
taka jest uzalezniona od przyjecia
okreslonych zatozen opartych na
profesjonalnym osadzie Zarzadu
Jednostki dominujacej. Zatozenia te
dotyczg miedzy innymi wyboru modelu
przyjetego do wyceny czy uzytych
danych poréwnywalnych.

Z uwagi na szacunkowy charakter
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
oraz istotnos$¢ tej pozycji dla
sprawozdania finansowego Grupy
uznaliSmy nieruchomosci inwestycyjne
za kluczowy obszar ryzyka badania.

Nasze procedury rozpoczelismy od weryfikacji
procesu wyboru przez Zarzad Jednostki dominujacej
Ekspertéw powotanych przez kierownictwo Grupy

w zakresie oceny ich niezaleznosci, kwalifikacji

i doswiadczenia.

Dodatkowo wykonalismy procedury weryfikacji

wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, ktére zostaty

wykonane przy zaangazowaniu specjalistéw

z zakresu wycen nieruchomosci Deloitte i obejmowaty

krytyczng ocene przyjetych w operatach zatozen

i szacunkdw co do wyliczenia wartosci godziwej,

w tym:

- ocene poprawnosci danych wejsciowych
przyjetych w modelach uzytych do okreslenia
wartosci godziwej nieruchomosci;

- ocene poprawnosci zastosowanych metod
wyceny i sprawdzenia czy uzyskane wyniki
wyceny sg zbiezne z warunkami rynkowymi;

- przeanalizowalismy zasadnos$¢ przyjetej do
wycen rynkowej wartosci czynszow;

- przeanalizowaliSmy zasadnos$¢ ceny rynkowej
metra kwadratowego dziatki do wybranych
transakcji porownywalnych;

- sprawdziliSmy, czy stopy kapitalizacji uzyte
w kalkulacji sq na poziomie rynkowym.

Uwazamy ujawnienia ujete w nocie 18 do

sprawozdania finansowego za wiasciwe.

Ryzyko zwigzane z utratg wartosci naleznosci dtugoterminowych

Grupa wykazuje w sprawozdaniu
finansowym na dzien 31 grudnia 2017
roku saldo naleznosci dtugoterminowych
w kwocie 187.927 kPLN wynikajace

z nierozstrzygnietych, trwajacych

Nasze procedury rozpoczelismy od weryfikacji
procesu wyboru przez Zarzad Jednostki dominujacej
Ekspertow powotanych przez kierownictwo w zakresie
oceny niezaleznosci, kwalifikacji i doswiadczenia.
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Opis rodzaju ryzyka istothnego
znieksztatcenia

Procedury biegtego rewidenta
w odpowiedzi na zidentyfikowane ryzyko

i rozstrzygnietych postepowan sadowych
(nota 23).

Jednostka dominujgaca ujefa w ksiegach
wartos¢ naleznosci na podstawie
historycznych dokumentéw zrédtowych

i wycen oraz dokonata odpisu
aktualizujgcego wartosc¢ tych naleznosci
z uwzglednieniem oceny prowadzonych
w tym zakresie postepowan sadowych
przez radcéw prawnych Jednostki
dominujacej (Eksperci Zarzadu Jednostki
dominujacej).

Szczego6towy opis spraw sadowych
prowadzonych przez Grupe
zamieszczono w nocie 35 do
sprawozdania finansowego.

Z uwagi na istotng wartos¢ spornych
naleznosci dtugoterminowych oraz
niepewnos¢ zwigzang z mozliwoscia jej
odzyskania, uznajemy wycene tych
naleznosci za kluczowy obszar ryzyka
badania.

Pozyskali$my stanowiska od Ekspertow powotfanych
przez kierownictwo Grupy (prawnikéw obstugujacych
Grupe) analizujgce biezacq sytuacje prawng oraz
mozliwosci realizacji wyzej wymienionych aktywoéw.

PrzedyskutowaliSmy z Zarzadem Jednostki
dominujacej jego wnioski z analizy stanowisk
eksperckich, ktére postuzyty Zarzadowi do okreslenia
szacunku wyceny i odpisu naleznosci
diugoterminowych ujetych w sprawozdaniu
finansowym, jak rowniez dokonaliSmy uzgodnienia
ewentualnych odchylen pomiedzy szacunkami
Ekspertow a ostatecznymi wartosciami aktywow
netto ujetymi w sprawozdaniu finansowym.

Dokonalismy analizy otrzymanej dokumentacji
oceniajac jej kompletnos¢, zasadnosc oraz mozliwosé
wykorzystania w celach wsparcia Zarzadu Jednostki
dominujacej w przeprowadzeniu procesu oceny
odzyskiwalnosci spornych naleznosci
diugoterminowych. W stosunku do istotnych spraw
spornych, nasza analiza byta wspierana przez
ekspertow z dziatu prawnego Deloitte.

Dokonalismy krytycznej oceny przyjetych zatozen

i dokonanych szacunkéw stuzgcych okresleniu
przewidywanych przysztych przeptywéw, w tym
wptyw szacunkdw eksperckich na te przeptywy.
PrzeprowadziliSmy analize kalkulacji wartosci biezacej
naleznosci dtugoterminowych uwzgledniajac
krytyczng ocene przyjetego horyzontu czasowego dla
ich realizacji wspierajac sie w tej ocenie ekspertami

z dziatu prawnego Deloitte.

Mozliwosé wykorzystania aktywa z tytutu podatku odroczonego

Jak opisano w nocie 12 do sprawozdania
finansowego sporzadzonego na dzien

31 grudnia 2017 roku, Grupa wykazuje
aktywo na podatek odroczony w wartosci
48.112 KPLN, w tym m.in. z tytutu strat
podatkowych poniesionych

w poprzednich okresach w kwocie
27.380 kPLN.

Z uwagi na szacunkowy charakter oceny
mozliwosci realizacji aktywa
dokonywanej przez Zarzad Jednostki
dominujacej na koniec okresu
sprawozdawczego a co za tym idzie
koniecznos$¢ oszacowania dochodu
podatkowego w przysztych latach,
uznajemy kwestie realizacji czesci z jego
sktadowych za kluczowy obszar ryzyka
badania.

W celu weryfikacji oceny Zarzadu Jednostki
dominujacej dotyczacej zasadnosci mozliwosci
realizacji aktywa na podatek odroczony
przeprowadziliSmy:

- weryfikacje sporzadzonych budzetéw
podatkowych a takze planéw na ich realizacje
biorac pod uwage efekt netto odwracania sie
aktywa i rezerwy na podatek odroczony;

- weryfikacje prognozowanych wynikéw
podatkowych oraz mozliwego harmonogramu
realizacji aktywa uwzgledniajac prognozy
przeptywdw pienieznych, plany biznesowe oraz
wiedze o prowadzonej dziatalnosci.

Przeanalizowalismy procedury wykonywane przez

Zarzad Jednostki dominujacej podczas

przygotowywania i weryfikacji budzetu stanowigcego

podstawe stworzenia budzetéw podatkowych Spétki.
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Opinia
Naszym zdaniem zataczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2017 roku oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku do
31 grudnia 2017 roku, zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej
i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Grupe Kapitatowg przepisami prawa, w tym
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pdézn. zm.) i postanowieniami statutu
jednostki dominujacej.

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Nasza opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zgodnie z przepisami Ustawy
o rachunkowosci oraz innymi obowigzujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad jednostki
dominujacej. Ponadto Zarzad jednostki dominujacej oraz czionkowie Rady Nadzorczej jednostki
dominujacej sq zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach bylo wydanie opinii,
czy sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zostato sporzadzone zgodnie z przepisami prawa
oraz, ze jest ono zgodne z informacjami zawartymi w zatgczonym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Naszym obowigzkiem byto takze zlozenie oswiadczenia, czy w Swietle naszej wiedzy
o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej istotne znieksztatcenia
oraz wskazanie na czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zostato sporzadzone zgodnie
Z majacymi zastosowanie przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w zatgczonym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto os$wiadczamy, iz w Swietle wiedzy o Grupie
Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat os$wiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego

Zarzad jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie oswiadczenia o stosowaniu fadu
korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa. Ponadto Zarzad jednostki dominujacej oraz cztonkowie
Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby o$wiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego
spetniato wymagania przewidziane w stosownych przepisach prawa.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego, naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach bylo wydanie opinii, czy emitent
obowigzany do ztozenia oswiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego, stanowigcego wyodrebniong
cze$¢ sprawozdania z dziatalnoséci Grupy Kapitatowej, zawart w tym os$wiadczeniu informacje
wymagane przepisami prawa oraz w odniesieniu do okreslonych informacji wskazanych w tych
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przepisach lub regulaminach stwierdzenie, czy sg one zgodne z majacymi zastosowanie przepisami
oraz informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem w os$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego jednostka dominujacg zawarta
informacje okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, g, j, k oraz lit. | Rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentdw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czionkowskim (Dz. U. z 2014 r.
poz. 133 z pézn. zm.) (,Rozporzadzenie") Informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-
f, h oraz lit. i tego Rozporzadzenia zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sg
zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Przeprowadzajacy badanie w imieniu Deloitte Audyt spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
(do dnia 18 marca 2018 roku dziatajacej pod firma Deloitte Polska spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.) - podmiotu wpisanego na liste firm audytorskich prowadzong przez KRBR
pod nr. ewidencyjnym 73:

Piotr/Swietochowski
Klu¢zowy biegty rewident
nr ewidencyjny 90039

Warszawa, 27 kwietnia 2018 roku



