Odpowiedzi na pytania pelnomocnika Akcjonariusza zadane w ramach pkt. 4
porzadku obrad XXXV Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z 3 grudnia

2018 r.

Pytania do Spétki Polnord S.A. w odniesieniu do spraw biezacych:

1. Wyniki finansowe Spoéftki:

a. W dniu 29 listopada 2018 r. Spé6tka opublikowata skonsolidowany
raport kwartalny Qsr 3/2018, w odniesieniu do ktorego wyjasnien
wymagaja:

Sprzedaz mieszkan - od I-III kw. 2018 sprzedaz 753 lokali
- wobec 1034 lokali w I-III kw. 2017 - spadek 0 27,18% r/r
- prosba o wyjasnienie powodow spadku,

Po rekordowej sprzedazy mieszkan w 2017 r. Polnord, zgodnie
z trendami rynkowymi, zanotowat spadek sprzedazy. Sprzedaz lokali
przez deweloperéw notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie lub na rynku Catalyst w okresie styczen-wrzesien
2018 r. w stosunku do tego samego okresu w 2017 r. zmniejszyta sie
o ponad 9%, przy czym najwiekszych 5 deweloperéw odnotowato r/r
od 25% spadku do 9% wzrostu.

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy - 239 w I-III kw.
2018 wobec 1.288 w I-III kw. 2017 - spadek o 81,44% r/r
- prosba o wyjasnienie powodow spadku,

Wzrastajace koszty realizacji a takze przedtuzajacy sie czas zwigzany
z pozyskiwaniem decyzji administracyjnych doprowadzity do
przesunie¢ w harmonogramach projektow planowanych przez Grupe
Polnord.

Od 17.08.2018 r., kiedy nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu Spotki,
wnikliwej analizie podlegaja wszystkie planowane wczesniej przez
Grupe Polnord projekty. Trwa rekalkulacja ich budzetéw. Grupa
koncentruje sie na finalizacji obecnie sprzedawanych inwestycji,
natomiast o uruchamianiu kolejnych projektéw bedzie decydowata
ich rentownosc¢.

Od 1.12.2018 r. Zarzad Polnord SA dziata juz w petnym, docelowym
sktadzie. Jego priorytetowym zadaniem jest przygotowanie
wysokomarzowych projektow na kolejne lata, ktdre zapewnig Spotce
dtugofalowy rozwdj i wzrost jej wartosci dla Akcjonariuszy.

Sprzedaz Semeko Aquasfera Sp. z o0.0. z siedzibaq w Gdyni
- prosba o przedstawienie informacji na temat warunkow tej
transakcji, w tym w szczegé6lnosci ceny sprzedazy i warunkow
zaptaty ceny,

Warunki transakcji opatrzone sg w kontrakcie klauzulg poufnosci.

Skonsolidowany wynik za 1-9.2018 - strata 37.719 tys. PLN
wobec straty 1.793 tys. PLN za 1-9.2017 - z czego wyhnika tak
ogromny wzrost straty,

Gtowny wptyw na wyniki 2018 r. miaty zdarzenia o charakterze
jednorazowym, w wiekszosci nieprzektadajace sie bezposrednio na
stan gotéwki Grupy Kapitatowej (spisanie aktywa z tytutu podatku
odroczonego lub utworzenie odpiséw na nierentownych projektach w
zwigzku z sytuacja KB DOM). Lista najistotniejszych zdarzen
jednorazowych majgcych negatywny wptyw na wyniki Grupy zostata
szczegbtowo opisana na str. 25-26 skonsolidowanego raportu za



okres od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzesnia 2018 r. Wytaczajac ich
wptyw, wynik netto za trzy kwartaty 2018 r. uksztattowat sie na
poziomie -18,9 min zt. Ponadto negatywnie na wyniki analizowanego
okresu wptyneto aktowanie niskomarzowych projektéw oraz wysokie
koszty state.

v. Jednostkowy wynik Spoétki za 1-9.2018 - 1.373 tys. PLN zysku
netto wobec 10.157 tys. PLN zysku netto w 1-9.2017 - z czego
wynika tak ogromny spadek zysku?

Odpowiedz na powyzsze pytanie zawarta jest w wyjasnieniu do
poziomu skonsolidowanego wyniku netto. Znakomita wiekszos¢
jednorazowych negatywnych zdarzen zostata ujeta w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym.

2. Plynnosc¢ finansowa Spoéftki:

a. wyniki finansowe Spétki wskazuja na klopoty w plynnosci

finansowej — w jaki sposob Zarzad zamierza sie z nimi uporaé?

Skonsolidowany wynik netto za trzy kwartaty 2018 r. nie odzwierciedla
ptynnosci finansowej Grupy Kapitatowej. Grupa wygenerowata w tym okresie
57 min zt dodatnich przeptywéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
a stan srodkéw pienieznych na koniec wrzesnia br. wynidst blisko 82 min zi.

. Czy oprocz kredytu Spotka posiada srodki finansowe w Getin Banku?

Jezeli tak, czy Zarzad Spotki przedsiewziat jakiekolwiek kroki lub ma
jaki$ plan na wypadek upadlosci banku lub znacznego pogorszenia
jego sytuacji, skutkujacego zamrozeniem srodkéw w tym banku?

Spotki z Grupy Polnord posiadajg rachunki w Getin Noble Banku. Polnord SA
otrzymat podpisane przez Zarzad Getin Noble Banku pismo z zapewnieniem
o stabilnosci sytuacji finansowej instytucji. Ponadto stabilno$¢ systemu
finansowego potwierdzity wszystkie instytucje tworzgce Komitet Stabilnosci
Finansowej. Jednoczesnie poinformowaty, ze prowadzg biezacy monitoring
sytuacji i sa gotowe do podjecia niezbednych dziatan wspierajgcych
stabilno$¢ systemu bankowego w ramach swoich kompetencji. Zarzad
Polnord SA na biezgco monitoruje sytuacje zwigzang z Getin Noble Bankiem.

3. Zobowiazania Spofki:

a.

Kredyty w PKO BP (kwota ok. 60 min PLN) oraz w Getin Noble Banku
(20 mIin PLN) - termin splaty czesci kapitatu zostal przesuniety
aneksami podpisanymi we wrzesniu (odpowiednio 27 oraz
17 wrzesnia) 2018 r. z 3. kwartalu na koniec 4. kwartatu - jakie byly
powody przesuniecia terminu splaty i jak Spotka zamierza sptacic te
kredyty? Jakie zostaly wynegocjowane warunki przesuniecia
terminu sptaty kredytu w PKO BP i kto po stronie Spoétki uczestniczyt
w negocjacjach z PKO BP? W przypadku, gdy w negocjacjach
uczestniczyl p. Marcin Mosz - czy rozpatrywane byly kwestie
konfliktu interes6w wobec jego zatrudnienia w PKO BP?

Spétki w 100% zalezne od Polnord SA, w tym Wilanéw Office Park - budynek
B1 Sp. z 0.0. oraz Wilanéw Office Park — budynek B3 Sp. z 0.0., podpisaty
stosowne aneksy przesuwajace sptate zobowigzan kredytowych majac na
uwadze toczacy sie proces sprzedazy budynkéw biurowych. Srodki uzyskane
z tej transakcji zostang w pierwszej kolejnosci przeznaczone na spfate
wymagalnych zobowigzan kredytowych.
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Polnord SA nie zidentyfikowat konfliktu intereséw w przypadku sktadu
zespotu negocjacyjnego. Aneksy do umoéw kredytowych zostaty podpisane
zgodnie z zasadami reprezentacji.

Wynegocjowane warunki anekséw stanowig tajemnice handlowg
przedsiebiorstwa.

4. Aktualne inwestycje Spoftki:

a.

Stacja Kazimierz - w jaki sposOob zostala rozwigzana sprawa
opéznienia w przekazywaniu lokali nabywcom?

W zwigzku z przedtuzajacq sie procedurg podziatowg i brakiem mozliwosci
podpisania umoéw przedwstepnych do konca biezacego roku, Spotka
zaproponowata nabywcom lokali dwa rozwigzania:

1) nabywcy posiadajacy umowy rezerwacyjne, ktérych termin waznosci
uptywa 31.12.2018 r. mogq podpisac¢ aneksy przedtuzajace rezerwacje
do 30.09.2019 r. Nie wptynie to na zmiane ceny za mieszkanie, ktéra
jest zagwarantowana umowag i zostanie potwierdzona w przedmiotowych
aneksach,

2) nabywcy, ktéorzy ze wzgledu na przedtuzajace sie po stronie Urzedu
m.st Warszawy procedury podziatowe nie beda zainteresowani dalszym
pozostawaniem strong umow rezerwacyjnych po 31.12.2018 r.
i zawarciem stosownych aneksow, wydtuzajacych obowigzywanie
rzeczonych umow, bedg mieli zagwarantowany zwrot wptaconych kwot
wraz z naleznymi odsetkami, liczonymi od daty ich wptacenia do dnia
zwrotu, w ramach zawartych porozumien.

. Stacja Kazimierz - jaki jest status zabezpieczen splaty kredytow

inwestycyjnych udzielonych spoélce Stacja Kazimierz III Sp. z o.0.
Spk przez Getin Bank, o ktérym Spotka informowata w raporcie
biezacym 5/2018?

Zabezpieczenia pod dwie umowy kredytéw inwestycyjnych udzielonych
Stacji Kazimierz Sp. z 0.0. Sp. k zostaty przedstawione w raporcie biezgcym
Polnord SA nr 5/2018. O wszelkich zmianach w tym zakresie, spetniajgcych
przestanki informacji poufnej w rozumieniu art. 17 ust. 1 MAR, Spotka bedzie
informowata rynek za posrednictwem raportéw biezacych.

Jak wyglada na dzien 3.12.2018 stan komercjalizacji budynkéw
biurowych Betheone oraz Befree w ramach projektu Wilanéw Office
Park?

Wg stanu na 3.12.2018 r. stopien komercjalizacji budynku Betheone wynosi
100,00%, natomiast budynku Befree 60,15%.

. Jaki jest powoéd faktu, iz budynki Betheone oraz Befree nie zostaty

dotychczas sprzedane?

Spotka podjeta szereg dziatan majacych na celu akceleracje procesu
sprzedazy budynkow Betheone oraz Befree.

W zwigzku z faktem, ze wedle plandw Zarzadu udziaty w spotkach Wilanéw
Office Park - budynek B1 Sp. z 0.0. oraz Wilandw Office Park - budynek B3
Sp. z 0.0. sg przeznaczone do sprzedazy, w $rodrocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za I pétrocze 2018 r. posiadane przez nie aktywa
i zobowigzania zostaty zaprezentowane odpowiednio w pozycjach bilansu
~aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy” i ,zobowigzania
bezposrednio zwigzane z aktywami zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do
sprzedazy”.
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Ponadto 20.11.2018 r. pomiedzy Polnordem ijego dwoma spodtkami
zaleznymi oraz Polskim Holdingiem Nieruchomosci zostat podpisany list
intencyjny w sprawie nabycia budynkéw Betheone oraz Befree, o czym
Spotka informowata raportem biezacym nr 57/2018.

Proces sprzedazy jest aktualnie w toku. O wszelkich zmianach zwigzanych
Z jego statusem, spetniajacych przestanki informacji poufnej w rozumieniu
art. 17 ust. 1 MAR, Spétka bedzie informowata rynek za posrednictwem
raportow biezacych.

e. List intencyjny z Polskim Holdingiem Nieruchomosci dotyczacy
sprzedazy budynkéw Betheone oraz Befree - co zadecydowato
o wyborze tego kontrahenta? Jakie sq warunki listu intencyjnego -
przede wszystkim co do terminu sprzedazy budynkéw oraz ceny
sprzedazy i warunkow ptatnosci?

Podpisanie listu intencyjnego z Polskim Holdingiem Nieruchomosci nastgpito
w wyniku konkurencyjnego procesu, ktéry prowadzony jest przy wsparciu
renomowanego doradcy Colliers International Poland Sp. z o.0.

Warunki listu intencyjnego opatrzone sg klauzulg poufnosci.

f. Jaki jest plan Spotki w odniesieniu do pozwu zlozonego przez
mieszkancow budynku 1 inwestycji Ku StoAncu w Szczecinie
i zabezpieczenia na budynku 5 na tej inwestycji - warto$¢ 5 min.
PLN?

Do dnia publikacji niniejszego raportu biezacego Spotce nie zostat
dostarczony pozew mieszkancow budynku nr 1 inwestycji Ku Stoncu
w Szczecinie. Po otrzymaniu pozwu Spotka przygotuje plan dziatan
zmierzajacy do jak najszybszego i rozsadnego zakonczenia sporu.

g. Jak wyglada realizacja projektu Miasteczko Wilanow II?

Inwestycja jest na etapie koncepcji wstepnej projektowania, tworzenia
modelu finansowania i realizacji projektu. Aktualnie trwa réwniez analiza
projektu pod katem jego optymalizacji w zwigzku z zapisami specustawy
mieszkaniowej.

h. Jak wyglada realizacja projektu Haffnera w Sopocie?

Inwestycja realizowana jest zgodnie z haromonogramem. Obecnie
uzupetniany jest wniosek o pozwolenie na budowe.

5. Nowe inwestycje Spofki:

a. Jak przedstawia sie obecnie sytuacja zwiazana z pozyskiwaniem
gruntéw z przeznaczeniem na nowe inwestycje Spoftki

i. nieruchomos¢ na Admiralskiej/Czerwonych Beretow - jaka
inwestycja bedzie realizowana na tej nieruchomosci? Jakie
zostaly podjete kroki w ramach projektowania i realizacji
inwestycji?

Obecnie weryfikowany jest budzet projektu, a takze mozliwos¢ jego
optymalizacji poprzez zastosowanie zapisow specustawy
mieszkaniowej. Tworzony jest réwniez ostateczny ksztatt projektu
budowlanego. W scenariuszu bazowym na gruncie planowana jest
realizacja inwestycji mieszkaniowej — ok. 200 lokali.

iil. W tym nabycie Lazurowej - umowa przedwstepna z dnia
25 maja 2018 r. (raport biezacy 19/2018) - jakie warunki sa
przewidziane w umowie przedwstepnej dla zawarcia umowy
przyrzeczonej i jaki jest status ich spelnienia? Czy Spoétka
przewiduje nabycie tej nieruchomosci i skad wezmie na to
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srodki? Jakie konsekwencje poniesie Spoétka w przypadku
niezawarcia umowy przyrzeczonej?

Obecnie weryfikowany jest budzet projektu, a takze mozliwos¢ jego
optymalizacji poprzez zastosowanie zapisow specustawy
mieszkaniowej. Spoétka jest w trakcie realizacji badan gruntu.

Spotka planuje sfinalizowanie transakcji zakupu nieruchomosci
w przypadku spetnienia sie warunkdow zawieszajacych okreslonych
w umowie przedwstepnej, ktérej zapisy objete sg klauzulg poufnosci.

Ewentualny zakup sfinansowany zostanie z wypracowanych srodkéw
witasnych oraz w drodze finansowania dtuznego.

iii. Jakie inwestycje oprdécz tych wskazywanych w raporcie nr
55/2018 Spétka zamierza samodzielnie badz poprzez Spoétki
zalezne zainicjowac¢ w I kwartale 2019r.?

Spotka jest aktualnie w trakcie rewizji budzetéw wszystkich
inwestycji i analizuje mozliwosci ich optymalizacji. O kolejnych
uruchomieniach projektow bedzie decydowata ich marzowosc.
Z uwagi na trwajace na moment publikacji niniejszego raportu
biezacego intensywne prace w tym zakresie, Spodtka bedzie
informowata rynek o kolejnych wprowadzeniach projektéw do
sprzedazy m.in. za posrednictwem komunikatéow prasowych.

iv. Jakie inne nieruchomosci planuje naby¢ Spoétka?

Spétka prowadzi ciagtq analize gruntédw pod wzgledem ich
atrakcyjnosci i mozliwosci realizacji inwestycji deweloperskich.
Dotychczas nie podpisata zadnych umoéw ostatecznych, badz
przedwstepnych nabycia gruntédw poza wczes$niej wymienionymi
(Warszawa - Lazurowa, Gdaisk - Zabi Kruk), jednak nie mozna
wykluczy¢ takiej mozliwosci w obliczu pojawiajacych sie okazji
transakcyjnych.

6. Postepowania sadowe:

a.

7. Opcje

Jaki jest status postepowania sadowego, o ktorym Spoétka
informowala w raporcie nr 40/2018 dotyczacego roszczen wobec
MPWiK za bezumowne korzystanie z urzadzen wodno-
kanalizacyjnych? Jaka jest perspektywa zakonczenia tego sporu
i rokowania co do ostatecznego rozstrzygniecia?

Spoétka informowata raportem biezacym nr 40/2018 z 25.09.2018 r., iz Sad
Apelacyjny w Warszawie ogtosit wyrok, w ktéorym uchylit wyrok Sadu
Okregowego do ponownego rozpoznania. Informacje o dalszych kluczowych
etapach postepowania Spotka bedzie przekazywac¢ w odrebnych raportach
biezacych zgodnie z obowigzujgcymi spotki publiczne przepisami prawa.

strategiczne:

. Jakie zdarzenia mialy miejsce w ostatnich 6 miesiqcach w zwiagzku

z opcjami strategicznymi, wiemy ze Zarzad sie tym zajmowat
a Spotka nic nie komunikowata rynkowi.

Zgodnie z informacjq przekazang w raporcie biezacym nr 7/2018, Polnord
prowadzi przeglad potencjalnych opcji strategicznych zwigzanych z dalszym
rozwojem dziatalnosci. Przeglad opcji ma na celu dazenie do zapewnienia
w dtugim terminie mozliwie najlepszej pozycji Spotki na rynku
deweloperskim oraz maksymalizacji jej wartosci dla Akcjonariuszy.

W ramach realizowanego procesu, Zarzad Polnord SA nie wyklucza zadnych
opcji strategicznych. Spétka pragnie poinformowacé, ze dotychczas
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dokumentacja na potrzeby badania due diligence zostata udostepniona
jednemu inwestorowi, ktéry w zwigzku z wycofaniem sie z potencjalnej
transakcji - zobowigzany byt zwréci¢ lub zniszczyé nosniki udostepnionych
informaciji.

Jednoczesnie nalezy podkreslic, ze w ramach standardowej transakcji
nabycia akcji spétki publicznej udostepnienie dokumentéw spotki celem
przeprowadzenia badania due diligence jest czescig rozciagnietego w czasie
procesu, ktory nastepuje etapami i ktory nie gwarantuje wysokiego
prawdopodobienstwa jej dojscia do skutku, w zwigzku z czym publikacja
kazdej informacji w ramach przegladu opcji strategicznych mogtaby narazi¢
osoby petnigce funkcje zarzadcze na zarzut manipulacji kursem akcji spotki
i wprowadzanie w btad opinii publicznej.

W zwigzku z powyzszym, z uwagi na ciggto$¢ trwajacego od lutego br.
procesu przegladu opcji, Polnord nie wyklucza prowadzenia rozméw
i udostepniania kluczowej dokumentacji inwestorom zainteresowanym
inwestycjg w Spétke.
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