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Grupa Kapitatowa Polnord

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2018 (w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)

|.SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU

Za okres 12 miesiecy Za okres 12 miesiecy
od 01.01.2018 do 31.12.2018 od 01.01.2017 do 31.12.2017
Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnos¢
Nota . Razem . Razem
kontynuowana zaniechana kontynuowana zaniechana

Przychody ze sprzedazy 10.1 296 341 11 280 307 621 285 459 8177 293 635
Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw 291414 - 291414 278 860 - 278 860
Przychody ze sprzedazy ustug 3876 60 3936 6136 68 6204
Przychody z wynajmu 1051 11220 12 271 463 8108 8571
Koszt wtasny sprzedazy 10.2 (250 551) (3897) (254 448) (245 882) (3 828) (249 711)
Zysk brutto ze sprzedazy 45 790 7 383 53173 39576 4349 43 925
Koszty sprzedazy (7 612) (161) (7 773) (13 670) (150) (13 820)
Koszty ogdlnego zarzadu (32117) (1 241) (33 358) (22 438) (847) (23 285)
Pozostate przychody operacyjne 10.5 17 959 767 18 726 95 089 11 95 099
Pozostate koszty operacyjne 10.6 (55 252) (5 823) (61 075) (8 560) (161) (8721)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 10.4 1386 (2 656) (1 270) (91 938) 20592 (71 346)
Zysk /strata brutto z dziatalnosci operacyjnej (29 846) (1731) (31577) -1941 23793 21852
Przychody finansowe 10.7 11371 = 11371 20115 - 20 115
Koszty finansowe 10.8 (15 996) - (15 996) (20 118) (120) (20 238)
Udziat w zysku/stracie jednostki wycenianej metodg praw wtasnosci (22 011) - (22 011) (20 503) - (20 503)
Zysk /strata brutto (56 482) (1731) (58 213) (22 448) 23673 1225
Podatek dochodowy 12 (28 948) 914 (28 034) 3529 (1 443) 2 087
Zysk /strata netto (85 430) (817) (86 247) (18 918) 22230 3312
Przypisany:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej (85 430) (817) (86 247) (18 918) 22230 3312

Akcjonariuszom mniejszosciowym - - - - - -
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32693 127 32693 127 32693 127 32693127 32693127 32693127
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32693 127 32 693 127 32693 127 32693 127 32639127 32693127
Zysk /strata netto na jedng akcje zwyktg (zt) 14 (2,61) (0,03) (2,64) (0,58) 0,68 0,10
Zysk/ strata netto z dziatalnosci kontynuowanej na jedng akcje zwykta (zf) 14 (2,61) (0,03) (2,64) (0,58) 0,68 0,10
Rozwodniony zysk/strata netto na jedng akcje zwykta (zt) 14 (2,61) (0,03) (2,64) (0,58) 0,68 0,10
Rozwodniony zysk /strata netto z dziatalnosci kontynuowanej na jedng 14 (2,61) (0,03) (2,64) (0,58) 0,68 0,10

akcje zwykia (zt)
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Grupa Kapitatowa Polnord

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2018 (w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)
Il. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALtKOWITYCH DOCHODOW
Za okres 12 miesiecy Za okres 12 miesiecy
od 01.01.2018 do 31.12.2018 od 01.01.2017 do 31.12.2017
Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnos¢
. Razem . Razem

kontynuowana  zaniechana kontynuowana zaniechana
Zysk /strata netto za rok obrotowy (85 430) (817) (86 247) (18 918) 22230 3312
Zysk /strata netto za rok obrotowy (85 430) (817) (86 247) (18 918) 22230 3312
Inne catkowite dochody: 8777 - 8777 344 - 344

Sktadniki, ktére moga zostac przeniesione w pozniejszych
okresach do rachunku zyskoéw i strat:
Réznice kursowe z przeliczenia 8777 - 8777 344 - 344

Sktadniki, ktére nie zostang przeniesione w pézniejszych
okresach do rachunku zyskow i strat:

8777 - 8777 344 - 344

Catkowity dochéd za okres (76 653) (817) (77 470) (18 574) 22230 3656
Przypisany:
Akcjonariuszom jednostki dominujace;j: (76 653) (817) (77 470) (18 574) 22230 3656

Akcjonariuszom mniejszosciowym:

Strona 4z 82 Dokument podpisany elektronicznie



Grupa Kapitatowa Polnord

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2018 (w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)

lll.  SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)J

Nota Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017
AKTYWA
Aktywa trwate 502 066 727 144
Rzeczowe aktywa trwate 17 2117 9202
Nieruchomosci inwestycyjne 18 237 421 382 682
Aktywa niematerialne 19 456 368
Inwestycje w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 20 64 671 98 743
Wartosé firmy 16 16
Naleznosci dtugoterminowe 23 164 999 187 927
Pozyczki udzielone 21 3737 60
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 12 28 615 48 112
Pozostate aktywa finansowe 22 34 34
Aktywa obrotowe 727 361 741344
Zapasy 24 459 782 570 688
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 25 43114 36722
Pozyczki udzielone — cze$¢ krétkoterminowa 21 812 1948
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 12 161 2363
Rozliczenia miedzyokresowe 524 1205
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 72 987 119736
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 27 149 981 8 681
AKTYWOW RAZEM 1229427 1468 488

Nota Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017
ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY
Kapitat wtasny (przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej) 601 239 708 083
Kapitat podstawowy 28.1 65 386 65 386
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 28.3 936 835 936 835
Roznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej - (8777)
Pozostate kapitaty rezerwowe 28.2 204 772 204 772
Zyski zatrzymane/Niepokryte straty (605 754) (490 133)
Kapitat wtasny razem 601 239 708 083
Zobowiazania dtugoterminowe 124 334 246 828
Kredyty 29 - 66 634
Obligacje 29 117 684 177 864
Rezerwy 31 5898 496
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 - -
Pozostate zobowigzania 752 1834
Zobowiazania krétkoterminowe 503 854 513 577
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 32 55 167 64 543
Kredyty 29 76 042 65 002
Obligacje 29 136 706 108 547
Rezerwy 31 115557 109 122
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 3457 -
Zobowigzania z tytutu uméw 33 116 674 166 077
Pozostate zobowigzania finansowe 32 251 286
Zobowigzania razem 628 188 760 405
ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY RAZEM 1229 427 1468 488
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2018 (w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)

IV. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Za okres Za okres

od 01.01.2018 od 01.01.2017

do 31.12.2018 do 31.12.2017
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) brutto (facznie z zyskiem na dziatalnosci zaniechanej) (58 213) 1225
Korekty o pozycje: 96 077 53 764
Udziat w zysku/stracie jednostki wycenianej metoda praw wtasnosci 22010 20503
Amortyzacja 1515 1116
Odsetki i dywidendy, netto 1703 8262
(Zysk)/strata na dziatalnosci inwestycyjnej 13110 67 780
(Zwiekszenie)/ zmniejszenie stanu naleznosci 22908 (97 445)
(Zwiekszenie)/ zmniejszenie stanu zapaséw 110 906 34305
Zwiekszenie/ (zmniejszenie) stanu zobowigzan z wyjgtkiem kredytéw i pozyczek (56 216) 28 284
Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych 682 (3511)
Zmiana stanu rezerw 11 837 (6 560)
Podatek dochodowy zaptacony (3 400) 1114
Pozostate 397 (84)
Wptyw pierwszego zastosowania MSSF 9 (29375) -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 37 864 54 989
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy 13590 36 868
Sprzedaz rzeczowych aktywéw trwatych i aktywdéw niematerialnych 654 60
Sprzedaz aktywow finansowych 3140 -
Dywidendy otrzymane 9297 13 287
Odsetki otrzymane 50 1904
Sptata udzielonych pozyczek 449 21618
Wydatki (3 040) (21 558)
Nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych i aktywow niematerialnych - (559)
Nabycie jednostki zaleznej, po potrgceniu przejetych srodkéw pienieznych - (19 868)
Udzielenie pozyczek (3 040) (1130)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 10 550 15 310
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy 94 670 106 547
Wptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek/kredytow 20270 56 351
Wptywy z tytutu emisji obligacji 74 400 48 792
Pozostate - 1404
Wydatki (189 833) (200 630)
Sptata pozyczek/kredytow (76 086) (80267)
Wykup obligacji (107 413) (95 079)
Odsetki zaptacone (6334) (25 284)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (95 163) (94 082)
Zwiekszenie (zmniejszenie) netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw (46 749) (23 783)
Srodki pieniezne w drodze - -
Srodki pieniezne na poczatek okresu 119 736 143 520
Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym 72987 119 736
O ograniczonej mozliwosci dysponowania* 29 469 38 843

* $rodki pieniezne na Mieszkaniowym Rachunku Powierniczym oraz Zaktadowym Funduszu Swiadczeri Socjalnych
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Grupa Kapitatowa Polnord
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2018

(w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)

V.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej

Nadwyzka ze Réznice kursowe . Udziaty Kapitat wtasny
. . " . i . Zyski zatrzymane . . .
Kapitat sprzedazy akcji z przeliczenia Pozostate kapitaty X niekontrolujace ogétem
s -~ . ) / niepokryte Razem
podstawowy powyzej ich wartosci jednostki rezerwowe )
nominalnej zagranicznej v
Na dzien 01.01.2018 65 386 936 835 (8777) 204 772 (490 133) 708 083 708 083
Wptyw pierwszego zastosowania MSSF 9 - - - - (29 375) (29 375) (29 375)
Na dzien 01.01.2018 po korektach 65 386 936 835 (8777) 204 772 (519 508) 678 709 678 709
Wynik roku - - - - (86 247) (86 247) (86 247)
Inne catkowite dochody - - 8777 - - 8777 8777
Catkowite dochody ogétem - - 8777 - (86 247) (77 470) (77 470)
Przeniesienie wyniku z okresu poprzedniego - - - - - - -
Opcje menedzerskie - - - - - - -
Na dzien 31.12.2018 65 386 936 835 - 204 772 (605 754) 601 239 601 239
Na dzien 01.01.2017 65 386 974 670 (9121) 202 136 (527 494) 705 577 705 577
Wynik roku - - - - 3312 3312 3312
Inne catkowite dochody - - 344 - - 344 344
Catkowite dochody ogétem - - 344 - 3312 3656 3656
Przeniesienie wyniku z okresu poprzedniego - (37 835) - 3785 34 050 - -
Opcje menedzerskie - - - (1 148) - (1148) (1148)
Na dzien 31.12.2017 65 386 936 835 (8777) 204 772 (490 133) 708 083 708 083
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Grupa Kapitatowa Polnord
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2018 (w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)

VL.

DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA

1. INFORMACIJE OGOLNE

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej zostato sporzgdzone za rok obrotowy zakoriczony
dnia 31.12.2018r. i obejmuje okres od 01.01.2018 do 31.12.2018r. oraz zawiera odpowiednie dane poréwnawcze
na dzierh 31.12.2017 r. oraz za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017 r.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowe] Polnord SA jest budowa i sprzedaz nieruchomosci
mieszkalnych oraz komercyjnych. Spdtka Polnord SA realizuje projekty deweloperskie i komercyjne przede
wszystkim poprzez spétki celowe.

Podstawowe dane Jednostki dominujacej — 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 wtasny
rachunek

Strona www www.polnord.pl

Czas trwania Spotki dominujacej oraz jednostek wchodzgcych w sktad Grupy na dzien 31.12.2018 r. jest
nieoznaczony.

Zarzad Polnord SA

Sktad Zarzadu Spotki na dzier 31.12.2018 r. przedstawiat sie nastepujaco:

ZARZAD

Marcin Gomota Prezes Zarzadu

Cztonek Zarzadu

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

W okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. miaty miejsce ponizsze zmiany w zarzgdzie Polnord SA.:
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- wdniu 27.07.2018 r. do Spotki wptyneta rezygnacja Pana Jerzego Kotkowskiego z petnienia funkcji Cztonka
Zarzadu Spofki, ze skutkiem na dzien 27.07.2018 r.

- w dniu 17.08.2018 r. Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate o odwotaniu z Zarzadu Spétki dotychczasowego
Prezesa Zarzgdu Pana Dariusza Krawczyka. Jednoczesnie Rada Nadzorcza podjeta uchwaty - na mocy art. 383 § 1
KSH - o oddelegowaniu Cztonkédw Rady Nadzorczej tj. Pana Marcina Mosza oraz Pana Piotra Wozniaka do
wykonywania obowigzkédw odpowiednio Prezesa i Cztonka Zarzadu Spoétki na okres od dnia 17.08.2018 r. do dnia
powotania cztonkdw Zarzadu Spotki, nie diuzej jednak niz na 3 miesiace.

- w dniu 17.10.2018 r. Rada Nadzorcza Spotki, po przeprowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego, na
posiedzeniu w dniu 17.10.2018 r. podjeta nastepujgce uchwaty o:

e powotaniu z dniem 01.12.2018 r. Pana Marcina Gomoty do Zarzadu Spétki, powierzajagc mu petnienie
funkcji Prezesa Zarzagdu w ramach obecnej kadencji tj. 2017- 2020,

e powotaniu z dniem 17.10.2018 r. Pana Marcina Mosza do Zarzadu Spétki, powierzajagc mu petnienie
funkcji Cztonka Zarzadu w ramach obecnej kadencji tj. 2017- 2020.

Ponadto Rada Nadzorcza powierzyta Panu Marcinowi Moszowi kierowanie pracami Zarzadu do czasu objecia
obowigzkow przez Prezesa Zarzadu tj. do dnia 01.12.2018r.

W dniu 31.10.2018 r. Rada Nadzorcza Spétki — w zwigzku z powierzeniem Panu Marcinowi Moszowi (Cztonkowi
Zarzadu) tymczasowego kierowania pracami Zarzadu Spétki, podjeta uchwate o delegowaniu ze swojego sktadu
Pana Piotra Wozniaka do czasowego wykonywania obowigzkéw Cztonka Zarzgdu Spétki, odpowiedzialnego za
sprawy finansowe Spétki. Delegacja obejmuje okres od dnia podjecia przedmiotowej uchwaty do dnia
30.11.2018 .

Rada Nadzorcza

W dniu 28.06.2016 r. XXV Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki ("ZWZ") dokonato wyboru Rady Nadzorczej na
nowa wspdlng trzyletnig kadencje.

W dniu 30.11.2017 r. XXXII Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki (,NWZ”) odwotato trzech cztonkdéw Rady
Nadzorczej tj.: Jerzego Bartosiewicza, Eryka Karskiego oraz Michata Rokosza. Jednoczesnie NWZ powotato do
Rady Nadzorczej obecnej kadencji nastepujgce osoby: Tomasza Damzyna, Pawta Laskowskiego — Fabisiewicza,
Grzegorza Magdziarza, Marcina Mosza, Michata Rokosza, Magdalene Szymczak, Piotra Wozniaka.

Na dzierr 31.12.2018 r. w sktad Rady Nadzorczej Spétki wechodzity nastepujgce osoby:

Grzegorz Magdziarz

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Pawet Laskowski - Fabisiewicz Grzegorz Janas Michat Rokosz
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Konrad Milczarski Piotr Wozniak
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 Il 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).

Rada Nadzorcza sktada sie z nie mniej niz 5 i nie wiecej niz 7 cztonkdw.
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W okresie 0od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki.

e wdniu01.10.2018 r. do Spdtki wptynety rezygnacje dwdch Cztonkdéw Rady Nadzorczej tj. Pani Magdaleny
Szymczak oraz Pana Tomasza Damzyna.

e w dniu 01.10.2018 XXXIV Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki powotato do Rady Nadzorczej
obecnej kadencji nastepujace osoby: Pana Grzegorza Janasa oraz Pana Konrada Milczarskiego,
powierzajac im funkcje Cztonkéw Rady Nadzorczej.

e w dniu 17.10.2018 r. do Spotki wptyneta rezygnacja Pana Marcina Mosza z petnienia funkcji Cztonka
Rady Nadzorczej w przypadku powotania go do sktadu Zarzadu Spétki - z chwilg powotania. W dniu
17.10.2018 r. Rada Nadzorcza powotata Pana Marcina Mosza do Zarzadu Spétki, powierzajagc mu
petnienie funkcji Cztonka Zarzgdu w ramach obecnej kadenc;ji tj. 2017- 2020.

e wdniu 31.10.2018 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate o delegowaniu ze swojego sktadu Pana Piotra
Wozniaka do czasowego wykonywania obowigzkow Cztonka Zarzadu Spotki, odpowiedzialnego za
sprawy finansowe Spétki. Delegacja obejmuje okres od dnia podjecia przedmiotowej uchwaty do dnia
30.11.2018 .

Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki:

e w dniu 02.01.2019 r. XXXV Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki powotato do Rady Nadzorczej
obecnej kadencji Pana Artura Pustelnika, powierzajgc mu funkcje Cztonka Rady Nadzorczej.

e wdniu21.01.2019 r. do Spotki wptynety rezygnacje dwdch Cztonkédw Rady Nadzorczej tj. Pana Grzegorza
Magdziarza oraz Pana Pawta Laskowskiego — Fabisiewicza, nie zostaty podane przyczyny rezygnacji.

e wdniu 21.01.2019 r. XXXVI Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki powotato w dniu dzisiejszym do
Rady Nadzorczej obecnej kadencji nastepujace osoby: Pana Henry’ego Gabay oraz Pana Dariusza
Krawczyka, powierzajac im funkcje Cztonkéw Rady Nadzorczej.

e wdniu 04.03.2019 r. do Spotki wptynety dwie rezygnacje tj. Pana Henry’ego Gabay oraz Pana Dariusza
Krawczyka z petnienia przez nich funkcji Cztonkéw Rady Nadzorcze;.

Na dzien 29.04.2019 r. w sktad Rady Nadzorczej Spotki wchodzity nastepujgce osoby:

Grzegorz Janas

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Piotr Wozniak Artur Pustelnik Michat Rokosz
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej
Konrad Milczarski
Cztonek Rady Nadzorczej
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2. SKtAD GRUPY KAPITALtOWEJ POLNORD

Spétka Polnord SA jest jednostka dominujgcg Grupy Polnord.

Szczegotowe informacje dotyczace spétek zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych na dzien 31.12.2018 r.

zostaty przedstawione ponizej.

2.1. Sktad Grupy Kapitatowej Polnord na dzien 31.12.2018

Nominalna wartos¢

Lp. Nazwa Spétki Siedziba posiadanych % kapitatu/gtos6w Metoda konsolidacji
udziatéw [zt]
1 Polnord Szczecin Ku Storicu Sp. z o0.0. Warszawa 50.000 100% Petna
, Z:I:il;d*l*nwestycje Sp. z 0.0. £6dz City Park Warszawa 100.000 100% Pelna
3 Polnord Apartamenty Sp. z 0.0. Warszawa 1.050.000 100% Petna
4 Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. Gdynia 100.000 100% Petna
5 Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0. Warszawa 5.000.000 100% Petna
6 Polnord Warszawa — Zgbki Neptun Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100% Petna
7 Srédmieécie Wilanéw Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100% Petna
. Z\./‘I)I?ANOW OFFICE PARK — budynek B1 Sp. z Gdynia 8.582.656 100% Petna
. Z\./‘I)I?ANOW OFFICE PARK — budynek B3 Sp. z Gdynia 700.000 100% Peina
10 Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100% Petna
1 ;?:I?]C:;Ci I*nwestycje Sp-20.0. Spétka Warszawa wktady 100% Petna
12 Polnord Gdarisk Dwa Tarasy Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% Petna
13 Polnord Gdynia Brama Sopocka Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% Petna
14 Polnord Gdarsk Dolne Miasto Sp. z 0.0. Gdansk 5.000 100% Petna
15 Polnord SA Finanse Spétka jawna** Warszawa wkfady 100% Petna
16 Polnord Constructin Sp.z 0.0. Warszawa 5.000 100% Petna
17 Stroj-Dom ZSA Saratow (Rosja) 99.290 100% Petna
18 Polnord Haffnera 1 Sp. z 0.0. Gdynia 5.000 100% Petna
19 Haffnera Park Sp. z 0.0. Gdynia 5.000 100% Petna
20 Haffnera Apart Sp.zo.o. Gdynia 5.000 100% Petna
21 Hydrosspol Sp. z 0.0. w likwidacji Gdansk 15.000 30% Nie ujeto
22 Stacja Kazimierz I Sp. z 0.0. Warszawa 2 056 000 50% Praw wtasnosci
23 Stacja Kazimierz Ill Sp. z.0.0. Warszawa 2.500 50% Praw wtasnosci
24 Stacja Kazimierz Ill Sp. z.0.0. SK Warszawa 18.744.888 50% Praw wtasnosci
25 Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0. Warszawa 12.250.000 49% Praw wtasnosci
26 FPP Powsin Sp.zo0.0.* Warszawa 2.474.500 49% Praw wtasnosci
27 Osiedle Innova Sp. zo0.0.* Warszawa 3.454.500 49% Praw wtasnosci
28 FPP Osiedle Moderno Sp. z 0.0.* Warszawa 247 450 49% Praw wiasnosci
29 Korporacja Budowlana Dom SA Kartoszyno 69 300 00 34,65% Praw wtasnosci

*zalezno$¢ posrednia poprzez Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0.
**dawniej Surplus Sp. z 0.0. Domitus SKA

*** dawniej Surplus Sp. z 0.0. SKA

****dawniej Polnord £6dz City Park Sp. z 0.0.

Na dzien 31.12.2018 r. udziat w ogdlnej liczbie gtosdéw posiadanych przez Jednostke Dominujgcg w podmiotach
zaleznych, wspodtzaleznych i stowarzyszonych jest rowny udziatowi Jednostki Dominujacej w kapitatach tych
jednostek.

Zmiany, jakie miaty miejsce w 2018 r. w powigzaniach organizacyjno-kapitatowych w Grupie Kapitatowej Polnord
zostaty szczegdtowo opisane w tabeli ponizej.
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2.2. Zmiany w powigzaniach organizacyjno-kapitatowych Grupy Kapitatowej Polnord

W okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w powigzaniach organizacyjno -
kapitatowych:

Nazwa podmiotu Opis zdarzenia
W dniu 19.02.2018 r. zostat sporzadzony i podpisany Plan Pofaczenia przez spotki:
Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. jako spo6tka przejmujaca oraz Stacja Kazimierz Sp. z o.0.,
Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz | Sp6tka z ograniczong odpowiedzialnos$ciag
SKA, Stacja Kazimierz Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA i Stacja Kazimierz
Il Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. — jako spétki przejmowane (,Plan
Potaczenia”), na podstawie ktorego Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. w trybie art. 492 § 1
pkt. 1 ksh przejmie majatek wszystkich spétek przejmowanych w zamian za udziaty w
spotce przejmujacej wydane wspdlnikom spétek przejmowanych. Plan Potaczenia
zostat ztozony do Sgdu rejestrowego kazdej z tgczacych sie spotek. Plan Potgczenia
zostat poddany badaniu przez biegtego rewidenta wyznaczonego przez Sad rejestrowy
w dniu 8.03.2018 r. Biegty rewident wydat pozytywng opinie z badania Planu Potaczenia

Stacja Kazimierz | dnia 12.04.2018 r. W dniu 23.07.2018 roku wspdlnicy wszystkich tgczacych sie spotek

Sp.zo.0. podjeli uchwaty o potaczeniu zgodnie z art. 522 ksh. W dniu 28.08.2018 r. ztozony zostat
przez Stacje Kazimierz | Sp. z 0.0. jako spdtke przejmujacg wniosek do KRS o potaczenie
spotek zgodnie z podpisanym Planem Pofgczenia. S3d rejestrowy - zgodnie z
whnioskiem Stacja Kazimierz | Sp. z o.0. jako spotki przejmujgcej z dnia
28.08.2018r- wpisat w KRS potaczenie Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. ze sp6tkami
Stacja Kazimierz Sp. z o.0., Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz |
Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia SKA, Stacja Kazimierz Spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig SKA i Stacja Kazimierz Il Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.k. - ze skutkiem na dziert 1.10.2018r. Jednoczesnie wpis
ten wywotuje skutek wykreslenia spétek przejmowanych z KRS.

W dniu 2.10.2018r. zostaty przeprowadzone zgromadzenia, na ktérych
dokonano zmiany umdw spotek w zakresie zmiany siedziby tych spotek z Gdyni
na Warszawe, tj. Polnord — Apartamenty Sp. z o0.0., Polnord Gdynia Brama
Sopocka Sp. z 0.0., Polnord Gdansk Dwa Tarasy Sp. z 0.0., Polnord Szczecin Ku
Storicu Sp. z 0.0., Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0., Srédmieécie Wilanéw

Zmiana siedziby Sp. z 0.0., Polnord Warszawa — Neptun Zgbki Sp. z 0.0., Polnord Sopot Il Sp. z

Spotek 0.0. ( obecnie Polnord Rezydencje Sp. z 0.0.) Polnord Inwestycje Sp. z o.0.,
Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. Sp. j., Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. todz City Park
Sp.k., Polnord Spétka Akcyjna Finanse Sp. j., Polnord Haffnera 1 Sp. z o.0,,
Haffnera Park Sp. z 0.0., Haffnera Apart Sp. z 0.0. i Polnord Construction Sp. z
0.0.

W dniu 13.11.2018 r. Polnord S.A. zbyt posiadany pakiet 10.000 sztuk udziatéw
w kapitale zaktadowym spotki dziatajgcej pod firma Semeko Aquasfera Sp. z

Polnord S.A. 0.0. z siedzibg w Gdyni na rzecz Semeko Grupa Inwestycyjna S.A. z siedzibg w
Gdyni.

Po dniu bilansowym miaty miejsce ponizsze zmiany w powigzaniach organizacyjno — kapitatowych:

e W dniu 9 stycznia 2019 roku dokonano zmiany w KRS nazwy spétki. Zmiana nazwy dotyczy spotki Polnord
Sopot Il Sp. z 0.0. —nowa nazwa spétki brzmi Polnord Rezydencje Sp. z 0.0.
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e  Wdniu 28 lutego 2019 roku dokonano zmiany w KRS nazwy spétki. Zmiana nazwy dotyczy spétki Polnord
Gdynia Brama Sopocka Sp. z 0.0. —nowa nazwa sp6tki brzmi Polnord Brama Wilanowska Sp. z 0.0.

Spotki wytaczone z konsolidacji

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie ujeto spétek Hydrosspol Sp. z o.0. w likwidacji, ktora
zaprzestata dziatalnosci oraz Stroj-Dom ZSA . Dane finansowe spotek sg nieistotne w stosunku do catosci
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

3. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 29
kwietnia 2019r.

Datg publikacji niniejszego sprawozdania finansowego jest 30 kwietnia 2019 roku.

4. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESIONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

4.1 Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze
znaczenie, oprécz szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osgd kierownictwa, ktory wptywa na wielkosci
wykazywane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, w tym w dodatkowych notach objasniajgcych.
Zatozenia tych szacunkdw opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzadu Jednostki Dominujgcej odnosnie biezgcych 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 czynnikdw wtaczajgc w to przewidywania co do przysztych zdarzen, ktére w danej sytuacji wydaja sie
zasadne. W stosunku do 31.12.2017 r. zmiany szacunkdéw zostaty opisane w nocie 7 do niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

4.2.1 Moment rozpoznania przychodow

Grupa przyjeta nastepujgce zatozenia co do momentu rozpoznania przychoddw ze sprzedazy mieszkan —
przychdd rozpoznawany jest w momencie spetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia poprzez
przeniesienia istotnych ryzyk na klienta. W wyniku tego klient uzyskuje kontrole nad sktadnikiem aktywow.
Transfer kontroli oraz znaczgcego ryzyka 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 nabywcy, ktére nastepuje po spetnieniu facznie
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;
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4. Na podstawie umowy przedwstepnej w momencie odbioru lokalu przenoszone sg na kupujgcego
wszelkie ryzyka zwigzanie z nieruchomoscig;

5. Sprzedajacy przestaje by¢ 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 ktérych mowa w pkt 1 i 2, moze rozpocza¢ uzytkowanie lokalu;

7. Zchwilg podpisania protokotu odbioru (pkt 2) na kliencie cigzy obowigzek ponoszenia wszelkich kosztéw
zwigzanych z posiadaniem/uzytkowaniem lokalu oraz przechodzg na niego wszelkie istotne korzysci,
takie jak mozliwosc¢ 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;

9. Sprzedajacy/deweloper nie jest zobowigzany do spetnienia innych waznych czynnosci zgodnie z umowg,
poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy. Intencjg stron jest zawarcie ostatecznej umowy i
przekazanie nieruchomosci w formie aktu nego.

4.2.2 Szacunki

Ponadto Grupa dokonuje oszacowan i przyjmuje zatozenia dotyczace przysztosci. Oszacowania i zatozenia, ktére
niosg ze sobg znaczgce ryzyko koniecznosci wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowej aktywoéw
i zobowigzan w trakcie kolejnego roku obrotowego zostaty zaprezentowane ponize;j:

*  Oszacowanie odpisow aktualizujacych naleznosci (Nota nr 25)
Ustalony poziom odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci ustalany jest przy uwzglednieniu
oczekiwanego ryzyka zwigzanego z naleznosciami oraz poczynionych zabezpieczern wptywajacych na
skutecznos¢ windykacji.

*  Oszacowania zwigzane z ustaleniem aktywow z tytutu podatku odroczonego zgodnie z MSR 12 (Nota
nr2)
Aktywa z tytutu podatku odroczonego sg wyceniane przy zastosowaniu stawek podatkowych, ktére
bedg stosowane na moment przewidywanego zrealizowania sktadnika aktywéw, przyjmujac za
podstawe przepisy podatkowe, ktére obowigzywaty na dziefd bilansowy. Grupa rozpoznaje sktadnik
aktywow z tytutu podatku odroczonego, bazujgc na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety zysk
podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w
przysztosSci 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 budzetéw podatkowych a takze planéw na ich realizacje, bierze réwniez pod uwage
efekt netto odwracania sie aktywa i rezerwy na podatek odroczony. W oparciu o sporzadzone 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.

*  Oszacowanie potencjalnych kosztéw zwigzanych z toczacymi sie przeciwko Spotce postepowaniami
skarbowymi i sgdowymi (Nota nr 36)
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 wynikéw i rezultatéw takich analiz tworzy rezerwy na potencjalne
straty. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka, ze sad lub organ skarbowy wyda wyrok lub decyzje
odmienng od przewidywan jednostki i utworzone rezerwy mogg okazad sie niewystarczajace;
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*  Wartosc godziwa nieruchomosci inwestycyjnych (Nota nr 18) jest gtdwnie okreslana przez niezalezne,
profesjonalne podmioty zajmujace sie wyceng nieruchomosci. Wycena taka jest uzalezniona od
przyjecia okreslonych zatozen opartych na profesjonalnym osadzie Zarzadu Spoétki Dominujacej.
Zatozenia te dotycza miedzy innymi wyboru modelu przyjetego do wyceny czy uzytych danych
poréwnywalnych.

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

*  Wartosc godziwa tzw. sprawy 10H (Nota nr 36)

W zakresie toczgcych sie postepowan sgdowych, 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.

W zwigzku z tym Spotka postanowita ujg¢ 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 Wilandéw w
Warszawie. Wartos¢ nieruchomosci stanowigcych podstawe do okreslenia wysokosci odszkodowania
zostata oszacowana przez niezaleznego renomowanego rzeczoznawce majatkowego a nastepnie
zdyskontowana do kwoty 95 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 osadu 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 przegtosowac Polnord S.A.. Na
bazie wszystkich dostepnych faktéw i okolicznosci, w ocenie Zarzadu, wystepuje realna mozliwos¢ aby
wystarczajaca ilo$¢ innych akcjonariuszy (freefloat) byta obecna na WZA, aby tacznie z wiekszymi akcjonariuszami
(tj. posiadajacymi powyzej 5% gtosdéw) posiadac wiekszosé gtosdw obecnych i by¢ w stanie przegtosowaé Polnord.
W zwigzku z powyzszym w ocenie Zarzadu, 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 sporzagdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego,
za wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych i aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy, ktére sg
wyceniane wg wartosci godziwej. Poza wymienionymi wyzej w sprawozdaniu nie wystgpity pozycje, ktore zgodnie
z zasadami przyjetymi przez Grupe bytyby wyceniane inng metoda.

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok obrotowy zakorczony 31.12.2018 roku sg spdjne z tymi, ktdre zastosowano przy
sporzgdzeniu sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony 31.12.2017 roku, z wyjgtkiem 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 sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez spotki Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. W zwigzku z powyzszym na dzien
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zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania finansowego do publikacji nie stwierdza sie istnienia okolicznosci
wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spétki Grupy Kapitatowej.

5.1 Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z odpowiednimi
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci 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).

5.2. Kontynuacja dziatalnosci
Sprawozdanie finansowe sporzadzono przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.
W nocie 40.3 zaprezentowano tabele przedstawiajgce kwoty i daty wymagalnosci finansowania zewnetrznego

Grupa Kapitatowa Polnord prowadzi zaawansowane dziatania zmierzajgce do zapewnienia refinansowania
zadtuzenia zapadajgcego miedzy innymi w 2018 roku. Wsrdod gtéwnych zrédet finansowania wyrdzni¢ mozna:

srodki pieniezne z tytutu sprzedazy budynkdéw biurowych Wilanéw Office Park,

Spdtka jest w zaawansowanych rozmowach z Polskim Holdingiem Nieruchomosci S.A. celem ktérych jest
finalizacja umowy sprzedazy budynkéw biurowych, znajdujacych sie pod adresem Adama Branickiego
15 oraz Adama Branickiego 17 w Warszawie.

Réwnolegle spétka prowadzi aktywne dziatania majace na celu uzyskanie finansowania pomostowego
na wypadek przesuniecia daty zamkniecia transakcji w czasie, jak tez refinansowania budynkéw
biurowych na wypadek nie dojscia transakcji sprzedazy do skutku. Celem refinansowania jest sptata
istniejacych kredytdw zaciggnietych w banku PKO BP jak réwniez pozyskanie srodkéw pienieznych
poprzez pozyskanie finansowania na wyzszym niz obecnie wskazniku LTV.

srodki pieniezne z tytutu emisji nowych obligacji,

Spoétka podjeta wspodtprace z zewnetrznym doradcg, majgca na celu wsparcie w procesie pozyskania
nowego finansowania poprzez emisje obligacji.

kredyty pozyskane na rzecz realizacji planowanych inwestycji deweloperskich,

Spodtka sukcesywnie wdraza strategie migracji finansowania projektow deweloperskich $rodkami
pochodzgcymi z emisji obligacji na rzecz tzw. project finanse. Przejawem tych dziatan jest pozyskanie
oferty na finansowanie projektéw: Wilania, Wioletta, Wiktoria. Prowadzone sg rowniez rozmowy
odnosnie pozyskania finansowania na rzecz pozostatych projektéw planowanych do budowy jak np.
projekt Haffnera.

srodki pieniezne z inwestycji w ramach JV, Stacja Kazimierz 3 i 4ab.

Finalizacja inwestycji jest opdzniona z tytutu problemoéw z podziatem dziatek. 9 kwietnia 2018 zostata
pozyskana zgoda wydana przez Urzad Miasta Stotecznego Warszawa na przedmiotowy podziat ktérego
dokonanie pozwoli sfinalizowa¢ projekt i pozyska¢ srodki na sptate znacznej czesci zobowigzan
kredytowych wobec Getin Noble Bank.

Srodki pozyskane ze sprzedazy wyselekcjonowanych aktywéw
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Zarzad Spotki przeprowadzit przeglad nieruchomosci oraz innych aktywdéw bedacych w posiadaniu GK
Polnord celem wyselekcjonowania aktywow o istotnej wartosci rynkowej nie majacych jednoczesnie
istotnego znaczenia dla planowanych inwestycji developerskich. Spétka prowadzi aktywne dziatania
ukierunkowane na sprzedaz przedmiotowych nieruchomosci.

Dodatkowo Zarzad przeprowadzit analize kosztow funkcjonowania grupy ukierunkowang na identyfikacje
obszaréw potencjalnych oszczednosci. Efektem analizy byt przeprowadzony program zwolnien grupowych
majacy na celu optymalizacje struktury zatrudnienia pod katem dopasowania jej do prowadzonej dziatalnosci
operacyjnej i zbudowania organizacji projektowej co w konsekwencji pozwoli rowniez na wygenerowanie
dodatkowych oszczednosci.

Majac na uwadze powyzsze dziatania jak tez wielkos¢ posiadanych aktywdw w postaci banku ziemi, Zarzad spotki
nie widzi zagrozenia dla dalszej kontynuacji dziatalnosci w dacie publikacji niniejszego sprawozdania.

5.3 Wptyw zmian standardéw MSSF na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Polnord

Sprawozdania finansowe wiekszosci spotek zaleznych zostaty sporzadzone zgodnie z zasadami (polityka)
rachunkowosci wynikajacymi 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 wymogdéw Ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepiséw
wykonawczych. Pozostate sprawozdania finansowe spotek zaleznych zostaty sporzadzone zgodnie z przepisami
wynikajacymi z Ustawy o rachunkowosci, zas dla potrzeb konsolidacji Grupy Kapitatowej w skonsolidowanym
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 standarddéw i interpretacji oraz zmian do standardéw i interpretacji juz
istniejgcych.

Na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe miaty wptyw nastepujgce nowe i zmienione standardy

oraz interpretacje, ktére weszty w zycie od 1 stycznia 2018 roku:

*  MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” - zatwierdzony w UE w dniu 22 listopada 2016 roku (obowigzujgcy w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej),

*  MSSF 15 ,,Przychody z umoéw z klientami” oraz zmiany do MSSF 15 ,Data wejscia w zycie MSSF 15” -
zatwierdzony w UE w dniu 22 wrzesnia 2016 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub pézniej),

* Zmiany do MSSF 2 ,Ptatnosci na bazie akcji” — Klasyfikacja oraz wycena ptatnosci na bazie akcji - —
zatwierdzone w UE w dniu 27 lutego 2018 roku (obowigzujagce w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub pézniej),

*  Zmiany do MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe” — Zastosowanie MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” wraz z
MSSF 4 ,Instrumenty ubezpieczeniowe” — zatwierdzone w UE w dniu 3 listopada 2017 roku (obowigzujgce
w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej lub w momencie
zastosowania MSSF 9, Instrumenty finansowe” po raz pierwszy),
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*  Zmiany do MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami” — Wyjasnienia do MSSF 15 , Przychody z umow z
klientami” — zatwierdzone w UE w dniu 31 pazdziernika 2017 roku (obowigzujgce w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej),

* Zmiany do MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne” — Przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnych —
zatwierdzone w UE w dniu 14 marca 2018 roku (obowigzujace w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub pézniej),

*  Zmiany do MSSF 1 i MSR 28 w wyniku ,,Poprawki do MSSF (cykl 2014 - 2016)” — dokonane zmiany w ramach
procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 1, MSSF 12 oraz MSR 28) ukierunkowane
gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa — zatwierdzone w UE w dniu 7 lutego 2018
roku (zmiany do MSSF 1 i MSR 28 obowigzujg w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2018 roku lub pdzniej),

* Interpretacja KIMSF 22 ,Transakcje w walutach obcych i ptatnosci zaliczkowe” — zatwierdzona w UE w
dniu 28 marca 2018 roku (obowigzujaca w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia
2018 roku lub pdzniej).

Wyzej wymienione nowe standardy, zmiany do istniejgcych standardéw oraz interpretacja nie miaty istotnego
wptywu na sprawozdania finansowe Grupy za 2018 rok za wyjgtkiem MSSF 9.

MSSF 15 "Przychody z uméw z klientami"

Od poczatku 2018 roku obowigzuje MSSF 15, ktory zastgpit MSR 11 “Umowy o ustuge budowlang” oraz MSSF 18
»Przychody”. Ujecie przychodu zgodnie z MSSF 15 powinno przedstawiac transakcje przeniesienia towaréw lub
ustug na klienta (Zamawiajgcego) w kwocie odzwierciedlajagcej wartos¢ wynagrodzenia, ktérego podmiot
spodziewa sie w zamian za towary lub ustugi.

Wybrane zasady rachunkowosci

Grupa stosuje MSSF 15 z uwzglednieniem modelu 5 krokéw w odniesieniu do portfela umow (lub zobowigzan do
wykonywanych $wiadczen) o podobnych cechach jesli jednostka racjonalnie oczekuje, ze wptyw na sprawozdanie
finansowe zastosowania ponizszych zasad nie bedzie istotnie rdznit sie od zastosowania ponizszych zasad w
stosunku do pojedynczych umoéw (lub zobowigzan do wykonywania swiadczen).

Identyfikacja umowy z klientem
Umowy z klientem spetnia swojg definicje, gdy zostang spetnione wszystkie ponizsze warunki:

e  Strony umowy zawarty umowe i sg zobowigzane do wykonania swoich obowigzkéw

e Grupa jest w stanie zidentyfikowaé prawa kazdej ze stron dotyczace ddbr i ustug, ktore majg zostaé
przekazane

e Grupa jest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zostac przekazane

e Umowa ma tres¢ ekonomiczng oraz jest prawdopodobnie, ze Grupa otrzyma wynagrodzenie, ktdre
bedzie jej przystugiwato w zamian za dobra i ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

Identyfikacja zobowigzan do wykonywania swiadczenia

W zakresie uméw o podobnych cechach Grupa dokonuje oceny ddébr lub ustug przeznaczonych w umowie z
klientem i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na rzecz
klienta, dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebni¢ lub grupy grupy odrebnych débr
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lub ustug, ktdére sg zasadniczo takie same i w przypadku ktérych przekazanie na rzecz klienta ma taki sam
charakter.

Ujecie przychodéw w momencie spetniania ( lub w trakcie spetniania) zobowigzan do wykonania swiadczenia

Zobowigzanie do spetfnienia $wiadczenia moze by¢ spetnione w miare uptywu czasu lub w okreslonym momencie.
Grupa ujmuje przychody w momencie spetnienia zobowigzania do wykonania swiadczenia poprzez przeniesienie
istotnych ryzyk na klienta w wyniku czego klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem aktywoéw. Przychody
ujmowane sg jako kwoty réwne cenie transakcyjnej, ktéra zostata przypisana do danego zobowigzania do
wykonania swiadczenia. Grupa przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i tym samym
spetnia zobowigzanie do wykonania Swiadczenia oraz ujmuje przychody w miare uptywu czasu, jesli spetniony
jest jeden z nastepujgcych warunkéw: - klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze swiadczenia
w miare jego wykonywania, - w wyniku wykonania $wiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik
aktywow, a kontrole nad tym sktadnikiem aktywdw — w miare jego powstawania lub ulepszania —sprawuje klient,
- w wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym zastosowaniu dla Spétki, a Spotce
przystuguje egzekwowalne prawo do zaptaty za dotychczas wykonane swiadczenie. Przychody ze sprzedazy
korygowane sg o wynik z rozliczenia instrumentéw pochodnych zabezpieczajacych przyszte przeptywy pieniezne,
zgodnie z ogdlng zasadg, ze realizacja instrumentu zabezpieczajgcego ujmuje sie w tej samej pozycji wyniku
finansowego, w ktdrej ujmowana jest pozycja zabezpieczana w momencie, kiedy pozycja zabezpieczana wptywa
na wynik finansowy.

W wyniku przeprowadzonych prac Grupa stwierdzita brak istotnego wptywu wdrozenia MSSF 15 na
sprawozdanie finansowe i nie wprowadzita do niego zadnych korekt z tytutu wdrozenia MSSF 15 na dzien
1 stycznia 2018 roku.

Wdrozenie MSSF 15

Miedzynarodowy Standard Sprawozdawczosci Finansowej 15 Przychody z uméw z klientami (,,MSSF 15”), ktéry
zostat wydany w maju 2014 roku, a nastepnie zmieniony w kwietniu 2016 roku ustanawia tzw. model pieciu
krokéw rozpoznawania przychoddw wynikajacych z uméw z klientami. Zgodnie z MSSF 15 przychody ujmuje sie
w kwocie wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem jednostki — przystuguje jej w zamian za przekazanie
przyrzeczonych débr lub ustug klientowi. Grupa miata prawo wyboru petnego badz zmodyfikowanego podejscia
retrospektywnego dla sprawozdan rocznych dla okreséw rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdinie;j.
Grupa przyjeta nowy standard, stosujgc zmodyfikowane podejscie retrospektywne.

a) Sprzedaz towarow

Grupa jest aktywnym dewoloperem, prowadzgcym dziatalnos¢ w Polsce sprzedajgcym gtéwnie mieszkania
znajdujace sie w wielorodzinnych budynkach mieszkalnych powstatych ramach projektéw nieruchomosciowych
skierowanych do klientéw indywidualnych (lokal mieszkalny). W latach poprzednich przychody ze sprzedazy
lokali mieszkalnych byty rozpoznawane zgodnie z MSR 18 w momencie przekazania nabywcy istotnych ryzyk i
korzysci zwigzanych z posiadaniem lokalu mieszkalnego (tj. po podpisaniu protokotu odbioru technicznego,
otrzymaniu 100% ptatnosci i przekazaniu klucza do lokalu mieszkalnego), po otrzymaniu przez Grupe waznego
pozwolenia na uzytkowanie budynku.

Zgodnie z MSSF 15, jednostka powinna rozpoznawa¢ przychéd w momencie wykonania przez nig $wiadczenia
poprzez dostarczenie przyrzeczonego dobra do klienta. Lokal mieszkalny zostaje przekazany klientowi w
momencie przejecia przez niego kontroli nad lokalem (tj. po podpisaniu protokotu odbioru technicznego,
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otrzymaniu 100% ceny i przekazaniu kluczy do lokalu). Grupa zazwyczaj zawiera umowy zawierajgce tylko jedno
zobowigzanie do wykonania swiadczenia — sprzedaz mieszkania, wobec czego Grupa ocenia, ze wptyw przyjecia
MSSF 15 na ujmowanie przychodéw oraz kosztu wiasnego sprzedazy Grupy z tytutu takich uméw nie bedzie
istotny. Przychdd bedzie rozpoznawany w okreslonym momencie, tj. w momencie przekazania lokalu
mieszkalnego klientowi, a zatem moment rozpoznania przychodu nie rézni sie miedzy MSR 18 a MSSF 15.

b) Zobowigzanie z tytutu umoéw

Zwyczajowo Grupa otrzymuje zaliczki od swoich klientéw. Stosujac praktyczne rozwigzania MSSF 15, Grupa nie
koryguje przyrzeczonej kwoty wynagrodzenia o zmiane wartosci pienigdza w czasie ze wzgledu na fakt, ze okres
miedzy wpfatg zaliczki za lokal mieszkalny a datg przekazania lokalu mieszkalnego dla klienta wynosi jeden rok
lub krécej. W ocenie Grupy, umowy zawierane przez Grupe nie zawierajg istotnego elementu finansowania.

Ponadto, zgodnie ze zmodyfikowanym podejsciem retrospektywnym, Grupa oszacowata wptyw zmiany na bilans
otwarcia i uznata, ze kwota bedzie nieistotna. W konsekwencji bilans otwarcia zyskdw zatrzymanych nie zostat
skorygowany.

MSSF 9 " Instrumenty finansowe"

MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe” wprowadza zmiany w zakresie klasyfikacji aktywéw finansowych, zasad utraty
wartosci aktywéw finansowych oraz rachunkowosci zabezpieczen.

Zgodnie z MSSF 9 klasyfikacja aktywow finansowych uzalezniona jest od wynikéw testu charakterystyki
przeptywow pienieznych (test SPPI) oraz okreslonego modelu biznesowego spotki w zakresie zarzadzania
aktywami finansowymi.

W ramach klasyfikacji wprowadzonej przez MSSF 9 wyrdznia sie nastepujgce kategorie aktywow finansowych:

* wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
* wyceniane w wartosci godziwe] przez inne catkowite dochody,
* wyceniane w wartosci godziwe] przez wynik finansowy,

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba ponizsze warunki:

*  sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktdrego celem jest
utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywow pienieznych wynikajgcych z umowy;

* warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktore sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtdwne;j
pozostatej do sptaty.

Sktadnik aktywow finansowych jest wyceniany w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, jezeli
spetnione sg oba ponizsze warunki:

*  sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktdrego celem jest
zarowno otrzymywanie przeptywow pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw
aktywow finansowych; oraz

* warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktore sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtdwne;j
pozostatej do sptaty.

Sktadnik aktywdéw finansowych jest wyceniany w wartosci godziwej przez wynik finansowy, jezeli spetnione sg
oba ponizsze warunki :
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e sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
zaréwno otrzymywanie przeptywdéw pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikow
aktywow finansowych; oraz

e w momencie, kiedy test SPPI ma wynik negatywny.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik finansowy, chyba ze jest wyceniany
w zamortyzowanym koszcie lub w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody. Grupa moze jednak w
momencie poczatkowego ujecia dokona¢ nieodwofalnego wyboru odnosnie do okreslonych inwestycji w
instrumenty kapitatowe, ktore w przeciwnym razie bytyby wyceniane w wartosci godziwe] przez wynik finansowy,
aby ujmowac pdzniejsze zmiany ich wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

Utrata wartosci aktywow

Zgodnie z MSSF 9 utrata wartosci aktywow finansowych powinna by¢ kalkulowana w oparciu o model
oczekiwanej straty. Model ten skutkuje rozpoznaniem odpisu z tytutu utraty wartosci od momentu
poczatkowego ujecia aktywow finansowych. Kalkulacja powinna by¢ dokonywana dla aktywow finansowych
wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych do wartosci godziwej przez inne catkowite dochody
(z wytaczeniem instrumentow kapitatowych zaklasyfikowanych decyzjg Grupy do tej opcji wyceny przy
poczatkowym ujeciu). Pozycje aktywow finansowych w sprawozdaniu finansowym Grupy, ktére podlegaja
nowym zasadom kalkulacji oczekiwanych strat kredytowych sg naleznosci handlowe z tytutu dostaw i ustug
oraz $rodki pieniezne.

MSSF 9 wprowadza zmienione podejscie do rachunkowosci zabezpieczenn majgce na celu lepsze dostosowanie
zasad rachunkowosci do praktycznej dziatalnosci zwigzanej z zarzgdzaniem ryzykiem.

Na kazdy dzien sporzadzania sprawozdania finansowego Grupa dokonuje analizy czynnikdw wptywajacych na
zaklasyfikowanie aktywéw finansowych do poszczegdlnych etapow wyznaczenia odpisu z tytutu utraty wartosci
(m.in. zmiana ratingu banku lub dtuznika, pogorszenie sytuacji finansowej dtuznika).

Wptyw MSSF 9 na klasyfikacje aktywow posiadanych przez Grupe:
Wptyw MSSF 9 na klasyfikacje oraz warto$¢ aktywéw zostaty przedstawione w tabeli ponizej.

Grupa zdecydowata sie nie przeksztatca¢ danych dotyczacych wczesniejszych okresow. Wptyw pierwszego
zastosowania MSSF 9 na sprawozdanie finansowe wynidst 29.375 tys. zt i zostat ujety jako zmiana zyskéw
zatrzymanych.

Aktywa i zobowigzania

Klasyfikacja Wartos¢ wyceny
finansowe
Wptyw
31.12.2017 01.01.2018 31.12.2018
MSR 39 MSSF 9 MSSF 9 na
wg. MSR 39 wg. MSSF 9 wg. MSSF 9
31.12.2017
Aktywa finansowe
. L. wyceniane w
) . . pozyczki i - A
Pozyczki udzielone L wartosci godziwej 2042 2042 0 4 549
naleznosci ;
przez wynik
finansowy
Naleznosci z tytutu dostaw i Aktywa finansowe 43114
ustug oraz pozostate pozyczki i wyceniane w
D . 36 722 36 722 0
naleznosci naleznosci zamortyzowanym
krétkoterminowe koszcie
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Aktywa finansowe

. . wyceniane w
pozyczki i

Naleznosci dtugoterminowe L, wartosci godziwej 187 927 158 552 29375 164 999
naleznosci )
przez wynik

finansowy

Aktywa finansowe
Srodki pieniezne i ich pozyczki i wyceniane w
ekwiwalenty naleznosci zamortyzowanym

119736 119736 0 72987

koszcie

Zobowigzania
finansowe wyceniane

Zobowiazania w wartosci godziwej 131636 131636 0 131636
przez wynik

Zobowigzania z tyt.
Kredytéw

finansowy

1) Pozyczki udzielone przez spotke spotkom zaleznym lub wspdlnym przedsiewzieciom. Model biznesowy zaktada
utrzymywanie tych aktywdéw w celu uzyskania umownych przeptywdw pienieznych. W zaleznosci od charakteru

Ill

pozyczek, stopnia finansowania pozyczkami spétek zaleznych wytgcznie w wyniku testu ,SPPI” pozyczki
klasyfikowane sg do aktywodw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie lub aktywdéw finansowych
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. W zwigzku z tym, ze pozyczki udzielane sg do
podmiotéw zaleznych i wspdlnych przedsiewzieé, nad ktérymi Jednostka Dominujgca sprawuje kontrole lub
wspotkontrole, nie wystepuje tu istotne ryzyko kredytowe. Pozyczki nie przeszty warunkdw testu SPPI, w zwigzku

z tym wyceniane sg w wartosci godziwe] przez wynik finansowy.

2) W przypadku naleznosci handlowych Grupa przyjeta podejscie uproszczone w odniesieniu do kalkulacji
oczekiwanej straty kredytowej, tj. w przypadku wszystkich tego typu aktywoéw finansowych dokonata wyliczen w
horyzoncie catego zycia instrumentu.

3) Naleznosci dtugoterminowe to oczekiwane korzysci ekonomiczne wynikajgce z rozstrzygniecia w przysztosci
sprawy spornych w ktorych spétka jest strong. Przyjety przez Spotke model biznesowy zaktada uzyskanie przez
Spotke przysztych przeptywow pienieznych. W wyniku niespetnienia wymogdéw testow SPPl Spoétka
zaklasyfikowata te aktywa jako wyceniane w wartosSci godziwej przez wynik finansowy.

4) Dla srodkéw pienieznych model biznesowy zaktada utrzymywanie tych aktywow w celu uzyskania umownych
przeptywow pienieznych. W wyniku testu ,,SPP1” srodki pieniezne zaklasyfikowane sg do aktywéw finansowych
wycenianych w zamortyzowanym koszcie. Spétka uznaje kwoty oczekiwanej straty kredytowej za nieistotnie i nie
uwzglednia ich w sprawozdaniu finansowym.

Instrumenty kapitatowe ujmowane sg zgodnie z MSR 27 wedle ceny nabycia pomniejszonego o utrate wartosci,
w zwigzku z czym wymogi wynikajgce z MSSF 9 nie majg wptywu na ich klasyfikacje oraz wycene.

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, w zwigzku z czym zmiany w tym zakresie wprowadzone przez
MSSF 9 nie beda miaty wptywu na sprawozdanie Grupy.

Strona 22z 82 Dokument podpisany elektronicznie



Grupa Kapitatowa Polnord
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2018 (w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)

Nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standarddéw, jakie zostaty juz wydane przez RMSR i zatwierdzone

przez UE, ale jeszcze nie weszty w Zycie

Zatwierdzajac niniejsze sprawozdanie finansowe Grupa nie zastosowata nastepujgcych zmian do istniejgcych
standarddw, ktdre zostaty wydane przez RMSR, ale ktdre nie weszly jeszcze w zycie:

*  MSSF 16 ,Leasing” — zatwierdzony w UE w dniu 31 pazZdziernika 2017 roku (obowigzujgcy w odniesieniu do
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej),

*  Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” - Charakterystyka opcji przedptaty z ujemng kompensatg -
zatwierdzone w UE w dniu 22 marca 2018 roku (obowigzujagce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pézniej),

¢ Zmiany do MSR 19 ,,Swiadczenia pracownicze” — Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie planu - zatwierdzone
w UE w dniu 13 marca 2019 roku (obowiazujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2019 roku lub pdzniej),

* Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” -
Dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdélnych przedsiewzieciach - zatwierdzone w
UE w dniu 8 lutego 2019 roku (obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2019 roku lub pézniej),

*  Zmiany do réinych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2015 - 2017)” — dokonane zmiany w ramach
procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 3, MSSF 11, MSR 12 oraz MSR 23)
ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa - zatwierdzone w UE w dniu
14 marca 2019 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019
roku lub pézniej),

* Interpretacja KIMSF 23 ,Niepewno$¢ w zakresie rozliczania podatku dochodowego” - zatwierdzona w UE
w dniu 23 pazdziernika 2018 roku (obowigzujgca w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie
1 stycznia 2019 roku lub pdzniej).

Grupa postanowita nie skorzysta¢ z mozliwosci wczesniejszego zastosowania powyzszego nowego standardu oraz zmian do
istniejacych standardéw oraz interpretacji. Wedtug szacunkédw Grupy, wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do
istniejacych standardéw nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, z wyjgtkiem MSSF 16 jezeli zostatyby
zastosowane przez Grupe na dzien bilansowy.

MSSF 16 ,Leasing”

MSSF 16 obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub po tej dacie i zostat
przyjety przez Unie Europejskg. Zastgpit on dotychczas obowigzujgcy standard MSR 17 oraz interpretacje KIMSF
4, SKI 15, 27. Grupa stosuje MSSF 16 od 1 stycznia 2019 r. Zgodnie z przepisami przejSciowymi zawartymi w MSSF
16 nowe zasady zostang przyjete retrospektywnie z odniesieniem skumulowanego efektu poczgtkowego
zastosowania nowego standardu do kapitatow wtasnych na dzien 1 stycznia 2019 r. W zwigzku z tym dane
poréwnawcze za rok obrotowy 2018 nie zostang przeksztatcone (zmodyfikowane podejscie retrospektywne).

Nowy standard wprowadza jeden model ujecia leasingu w ksiegach rachunkowych leasingobiorcy, zbiezny z
ujeciem leasingu finansowego w ramach MSR 17.
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Na moment sporzadzenia niniejszego Sprawozdania finansowego Grupa zidentyfikowata umowy leasingowe oraz
oszacowata wartos¢ zobowigzania leasingowego.

Po przyjeciu MSSF 16 Grupa bedzie ujmowata zobowigzania z tytutu leasingu w zwigzku z leasingiem, ktory
wczesniej zostat sklasyfikowany jako "leasing operacyjny" zgodnie z zasadami MSR 17 Leasing. Zobowigzania te
zostang wycenione w wartosci biezgcej optat leasingowych pozostajacych do zaptaty w dacie rozpoczecia
stosowania MSSF 16, zdyskontowanych z zastosowaniem stopy procentowej leasingu na dzier 1 stycznia 2019
r., jezeli stope te mozna byto z fatwoscig ustalic. W przeciwnym wypadku zastosowana bedzie kraricowa stopa
procentowa Grupy.

Na date poczatkowego ujecia optaty leasingowe zawarte w wycenie zobowigzania z tytutu leasingu obejmuja
nastepujace rodzaje optat za prawo do uzytkowania bazowego sktadnika aktywow przez okres trwania leasingu:

e state optaty leasingowe pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe,

e zmienne optaty leasingowe,

e kwoty, ktdrych zaptaty oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci koricowej przedmiotu leasingu,

e cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnoscig zatozy¢, ze zostanie ona
zrealizowana,

e kary pieniezne za wypowiedzenie leasingu, jezeli leasingobiorca moze skorzystac z opcji wypowiedzenia
umowy.

Grupa skorzysta z uproszczen dotyczacych leasingéw krétkoterminowych (ponizej 12 miesiecy) oraz leasingow,
w odniesieniu do ktérych bazowy sktadnik aktywow ma niskg wartos$¢ (ponizej 20 000 PLN) i dla tych umow nie
bedzie ujmowata zobowigzan finansowych i odnosnych aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania. Opfaty
leasingowe z tego tytutu beda ujmowane jako koszty metoda liniowa w trakcie okresu leasingu.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu i prezentuje w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej tagcznie z aktywami stanowigcymi wtasnosé Spétki wraz z rozbiciem dodatkowych informacji w notach
objasniajacych.

Koszt sktadnika aktywodw z tytutu prawa do uzytkowania obejmuje:

e kwote poczatkowej wyceny zobowigzania z tytutu leasingu,

e wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed tg datg, pomniejszone o wszelkie
otrzymane zachety leasingowe,

e poczatkowe koszty bezposrednie poniesione przez leasingobiorce w zwigzku z zawarciem umowy
leasingu,

e szacunek kosztow, ktére majg zostaé poniesione przez leasingobiorce w zwigzku z obowigzkiem
demontazu i usuniecia bazowego sktadnika aktywow lub przeprowadzenia renowac;ji.

Grupa podjeta decyzje o prezentacji aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w ramach tej samej pozycji, w
ramach ktorej przedstawione zostatyby odpowiednie bazowe sktadniki aktywow, gdyby nie byty witasnoscig
leasingobiorcy (Spotki):

e prawo do uzytkowania powierzchni biurowych, pojazdéw i innych - wykazane beda w bilansie w pozycji
Rzeczowe aktywa trwate (a odpowiadajgce im zobowigzanie zostanie podzielone odpowiednio i
wykazane jako czesé krotko i dtugoterminowa w Pozostatych zobowigzaniach finansowych),

e prawa wieczystego uzytkowania gruntow dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych - wykazane bedg w
bilansie w pozycji Nieruchomosci inwestycyjne (a odpowiadajgce im zobowigzanie zostanie podzielone
odpowiednio i wykazane jako cze$¢ krétko i dtugoterminowa w Pozostatych zobowigzaniach
finansowych),
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e prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, na ktdérych prowadzone sg projekty deweloperskie —
wykazane bedg w bilansie w pozycji Zapasy (a odpowiadajgce im zobowigzanie zostanie wykazane jako
Pozostate krotkoterminowe zobowigzanie finansowe).

Wydatki zwigzane z wykorzystywaniem aktywow bedgcych przedmiotem leasingu, uprzednio ujete w wiekszosci
w kosztach ustug obcych, bedg obecnie klasyfikowane jako koszty amortyzacji oraz koszty odsetek.

Szacunkowy wptyw wdrozenia MSSF 16 po raz pierwszy na dzier 1 stycznia 2019 roku na ujecie dodatkowych
zobowigzan finansowych i odnosnych aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania przedstawia ponizsza tabela:

Aktywa 01.01.2019 korekty 31.12.2018
Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 13941 548 13393
Nieruchomosci inwestycyjne 240332 14 707 225625
Aktywa obrotowe

Zapasy 475 445 15663 459 782
Kapitat wiasny i zobowigzania 01.01.2019 korekty 31.12.2018
Kapitat wtasny

Niepodzielony wynik finansowy -549 371 -549 371

Zobowiazania
Zobowiazania dtugoterminowe

Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe: 15451 753
W tym zobowiqgzania z tytutu leasingu 14 698 14 698 -
Zobowiazania krétkoterminowe

Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe: 16471 251
W tym zobowiqzania z tytutu leasingu 16 220 16 220 -
Leasing operacyjny 31.12.2018

do 1 roku 2491

od1dob5 lat 8219

powyzej 5 lat 131383

Razem 142 093

Zobowiazania z tytutu leasingu operacyjnego na 31.12.2018 142 093
Dyskonto oszacowane przy zastosowaniu kraricowej stopy procentowej 111051
Zmniejszenia: leasing krétkoterminowy ujmowany jako koszt 124
Zobowigzanie z tytutu leasingu na 1.01.2019 30918

Szacunkowa wartos¢ zobowigzania leasingowego na dzien 1 stycznia 2019 roku wynosi 30 918 tysiecy ztoty.

Grupa posiada takze umowy leasingu, w ktorych wystepuje jako leasingodawca oraz subleasingodawca, jednak
sg to umowy wewnatrzgrupowe i nie majg one wptywu na sprawozdanie skonsolidowane.

Nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone do

stosowania w UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rdznig sie obecnie w znaczacy sposob od regulacji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjgtkiem ponizszych nowych standardéw oraz
zmian do standardow, ktére wedtug stanu na dzien publikacji sprawozdania finansowego nie zostaty jeszcze
zatwierdzone do stosowania w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnoszg sie do standardow w wersji petnej):

*  MSSF 14 ,,0droczone salda z regulowanej dziatalnosci” (obowiazujacy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej) — Komisja Europejska postanowita nie rozpoczynac
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procesu zatwierdzania tego tymczasowego standardu do stosowania na terenie UE do czasu wydania
ostatecznej wersji MSSF 14,

*  MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie 1 stycznia 2021 roku lub pézniej),

*  Zmiany do MSSF 3 ,Potaczenia przedsiewzie¢” — definicja przedsiewziecia (obowigzujgce w odniesieniu do
potaczen, w przypadku ktorych data przejecia przypada na poczatek pierwszego okresu rocznego
rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2020 r. lub pdzniej oraz w odniesieniu do nabycia aktywow, ktére nastgpito
w dniu rozpoczecia w/w okresu rocznego lub pdzniej),

*  Zmiany do MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 , Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” — Sprzedaz lub wniesienie aktywow pomiedzy
inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem oraz pdzniejsze zmiany (data
wejscia w zycie zmian zostata odroczona do momentu zakonczenia prac badawczych nad metodg praw
wtasnosci),

* Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw” — Definicja istotnosci (obowigzujgce w odniesieniu
do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej),

* Zmiany odniesien do zatozen koncepcyjnych zawartych w MSSF (obowigzujgce w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej).

Wedtug szacunkow Grupy, wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standardéw nie
miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na dzien
bilansowy.

Nadal poza regulacjami zatwierdzonymi przez UE pozostaje rachunkowos¢ zabezpieczen portfela aktywoéw i
zobowigzan finansowych, ktérych zasady nie zostaty zatwierdzone do stosowania w UE.

Wedtug szacunkéw Grupy, zastosowanie rachunkowosci zabezpieczen portfela aktywdéw lub zobowigzan
finansowych wedtug MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena” nie miatoby istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby przyjete do stosowania na dzien bilansowy.

5.4 Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finansowych

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

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

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

Sprawozdania finansowe jednostek zagranicznych przeliczane sg na walute polskg w nastepujgcy sposdb:
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* odpowiednie pozycje bilansowe po $rednim kursie, ustalonym przez Narodowy Bank Polski na dzien
bilansowy (za wyjatkiem kapitatow przeliczonych po kursach historycznych);

* odpowiednie pozycje rachunku zyskéw i strat po kursie stanowigcym srednig arytmetyczng srednich kurséow
ustalonych przez Narodowy Bank Polski na kazdy dzien koriczacy miesigc obrotowy. Réznice kursowe
powstate w wyniku takiego przeliczenia s 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, sy ujmowane w rachunku zyskéw i strat.

Kursy przyjete dla potrzeb wyceny bilansowe;j

Waluta 31.12.2018 31.12.2017
usb 3,7597 3,4813
EUR 4,3000 4,1709
RUB 0,0541 0,0604

Kursy przyjete dla potrzeb wyceny pozycji w rachunku zysku i strat

01.01.2018 -
Waluta 31.12.2018 01.01.2017 - 31.12.2017
usb 3,7440 3,7439
EUR 4,3616 4,2447
RUB 0,0597 0,0644

WYBRANE DANE FINANSOWE - SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

tys. zt tys. EUR
. 01.01.2018 - 01.01.2017 - 01.01.2018 - 01.01.2017 -
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Przychody ze sprzedazy 307 621 293 635 70529 69 177
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 53173 43925 12191 10348
Zysk (str.ata.) brutto z dziatalnosci (31577) 21852 (7 240) 5148
operacyjnej
Zysk (strata) brutto (58 213) 1225 (13 347) 289
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (86 247) 3312 (19 774) 780
BILANS 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Kapitat wiasny 601 239 708 083 139 823 169 767
Zobowigzania dtugoterminowe 124 334 258110 28 915 61884
Zobowigzania krétkoterminowe 503 854 502 295 117 175 120 428
Aktywa trwate 502 066 727 144 116 760 174 337
Aktywa obrotowe (w tym zaklésyflkowane 727 361 741 344 160 153 177 742
jako przeznaczone do sprzedazy)
Suma aktywoéw 1229947 1468 488 286 034 352079

6. ZMIANY STOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Zmiany zasad rachunkowosci zostaty opisane w punkcie 5.

7. ZMIANA SZACUNKOW

Grupa dokonata kompleksowego przeglagdu zatozen do kalkulacji rentownosci projektow mieszkaniowych,
zarowno juz realizowanych jak i przygotowywanych do realizacji. Bazujac na konserwatywnym podejsciu do
ksztattowania sie tendencji na rynku mieszkaniowym, w szczegdlnos$ci w odniesieniu do cen sprzedazy, Grupa
dokonata aktualizacji wartosci zapasow.
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Grupa zawigzuje rezerwy na ewentualne zobowigzania wobec KOWR bazujgc na opiniach prawnych. Na
31.12.2018 r. utworzone byty rezerwy w wysokosci 71 305 tys. zt z tytutu naleznosci gtéwnych oraz z tytutu
odsetek w wysokosci 30 289 tys. zt.

Grupa dokonata rowniez przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych.

Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSF”) Zarzad Polnord S.A. na dzien
31 grudnia 2018 przeprowadzit analize przestanek trwatej utraty wartosci i test na trwatg utrate wartosci
udziatéw w inwestycji w grupie KB Dom poprzez poréwnanie wartosci bilansowej aktywdéw do wartosci
uzytkowej. Na podstawie tej analizy Zarzad podjat decyzje o utrzymaniu aktualizacji wartosci posiadanych
udziatéw na petna kwote tj. 23 821 tys. zt. Dodatkowo dokonano odpisu aktualizujgcego udzielonych pozyczki
wraz z naleznymi odsetkami 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.

Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j (,,MSSF”) Zarzad Polnord S.A. na dzien
31 grudnia 2018 przeprowadzit analize przestanek trwatej utraty wartosci i test na trwatg utrate wartosci
udziatow w inwestycji GK Fadesa poprzez pordwnanie wartosci bilansowej aktywow do wartosci godziwej.

Na podstawie tej analizy Zarzad podjat decyzje o aktualizacji wartosci posiadanych udziatéw i utworzeniu odpisu
na kwote 5 848 tys. zt.

Po dokonaniu odpisu wartos¢ posiadanych udziatéw w GK Fadesa wynosi 46 037 tys. zt.

8. ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI

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

Miejscem prowadzenia ksigg rachunkowych Jednostki Dominujgcej jest siedziba Polnord S.A. 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, ktére dziatalnosci zaprzestaty; sporzgdzone przez poszczegdlne jednostki za
rok zakonczony dnia 31.12.2018 r. oraz dnia 31.12.2017 r. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych po
uwzglednieniu korekt doprowadzajgcych 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 znaczgce salda i transakcje wystepujgce pomiedzy jednostkami Grupy zostaty dla celéw konsolidacji
wyeliminowane.

Jednostki zalezne podlegajg 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 Spétka 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 wysokos¢ tych wynikow
finansowych poprzez sprawowanie wtadzy nad t3 jednostka. Sprawowanie kontroli przez jednostke dominujacg
najczesciej ma miejsce wtedy, gdy posiada ona bezposrednio lub posrednio, poprzez swoje jednostki zalezne,
wiecej niz potowe liczby gtosdw w danej spotce, chyba ze mozliwe jest do udowodnienia, ze taka wtasnosc nie
stanowi o sprawowaniu kontroli. Sprawowanie kontroli moze réwniez mie¢ miejsce w sytuacji, gdy jednostka
dominujgca nie posiada ponad potowy liczy gtoséw w jednostce zalezne;j.
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8.2. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych oraz wspdlnych przedsiewzieciach

Jednostka stowarzyszona to podmiot, na ktéry Grupa wywiera znaczacy wptyw. Znaczacy wptyw jest to zdolnos¢
do uczestniczenia w podejmowaniu decyzji z zakresu polityki finansowej i operacyjnej prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej; nie oznacza on jednak sprawowania kontroli bgdz wspdtkontroli nad tg polityka.

Wspdlne przedsiewziecie to ustalenie umowne, na mocy ktérego dwie lub wiecej stron podejmuje dziatalnosc¢
gospodarcza podlegajgcg wspodtkontroli. Wspotkontrola jest umownie ustalonym podziatem kontroli w ramach
ustalenia umownego, ktéry wystepuje tylko wéweczas, gdy decyzje dotyczace istotnych dziatan wymagajg
jednogtosnej zgody stron dzielgcych kontrole.

Wyniki, aktywa i zobowigzania jednostek stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzie¢ ujeto w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym metodga praw wtasnosci, z wyjatkiem przypadkéw, gdy inwestycja lub jej czesc zostata
sklasyfikowana jako przeznaczona do sprzedazy; wowczas rozlicza sie jg zgodnie z MSSF 5. Zgodnie z metodg
praw witasnosci inwestycje w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu ujmuje sie poczatkowo 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 wspdlnym przedsiewzieciu rozlicza sie metodg praw wtasnosci
od dnia, w ktorym dany podmiot uzyskat status wspdlnego przedsiewziecia lub jednostki stowarzyszone;.
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 wigcza w wartos$¢ bilansowa tej inwestycji.
Kwote, o jakg 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.

W razie potrzeby catos¢ kwoty bilansowe] inwestycji (wraz z wartoscig firmy) testuje sie na utrate wartosci
zgodnie z MSR 36 , Utrata wartosci aktywow” jako pojedynczy sktadnik aktywow, poréwnujgc jego wartosé
odzyskiwalng (wyzszg z dwodch kwot: wartosci uzytkowej i wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia) z
wartoscig bilansowa. Ujeta strata z tytutu utraty wartosci pomniejsza wartosé bilansowg inwestycji.

Grupa zaprzestaje stosowania metody praw wtasnosci 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 aktywow finansowych, Grupa wycenia je na ten dzien w wartosci godziwej, ktérg
traktuje jako warto$¢ godziwg w chwili poczatkowego ujecia zgodnie z MSR 39. Rdznice miedzy wartoscig
bilansowg jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia na dzien zaprzestania stosowania metody
praw wtasnosci a wartoscig godziwg zatrzymanych udziatéw i wptywow ze zbycia czesci udziatow 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 sposéb, w jaki
nalezatoby rozlicza¢ bezposrednie zbycie odpowiednich aktywéw lub 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

Strona 29z 82 Dokument podpisany elektronicznie



Grupa Kapitatowa Polnord
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2018 (w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej)

z kapitatu wtasnego 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
inwestycjg we wspolne przedsiewziecie lub odwrotnie: jezeli inwestycja we wspdlne przedsiewziecie staje sie
inwestycjg w jednostke stowarzyszong. W przypadku takich zmian udziatéw wtascicielskich nie dokonuje sie
przeszacowania wartosci godziwej.

Jezeli Grupa zmniejsza udziat w jednostce stowarzyszonej lub we wspdlnym przedsiewzieciu, ale nadal rozlicza
go metoda praw wiasnosci, przenosi na wynik finansowy czes¢ 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 aktywdw lub zobowigzan.
8.3. Udziaty we wspdlnych dziataniach (operacjach)

Wspdlne dziatanie to taki typ wspdlnego ustalenia umownego, w ramach ktérego strony sprawujgce
wspotkontrole majg prawa do aktywow i obowigzkéw wynikajgce ze zobowigzan tego wspdlnego ustalenia
umownego. Wspétkontrola jest umownie ustalonym podziatem kontroli w ramach ustalenia umownego, ktéry
wystepuje tylko wéweczas, gdy decyzje dotyczace istotnych dziatan wymagajg jednogtosnej zgody stron dzielgcych
kontrole.

W zwigzku z udziatami we wspdlnym dziataniu w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym ujmuje sie:
*  swoje aktywa, w tym udziat w aktywach posiadanych wspélinie;
*  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 dotyczgcymi poszczegdlnych sktadnikow 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
obowigzujacego w dniu poprzedzajacym dzien zawarcia transakgji.

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 (kosztow) finansowych lub, w przypadkach okreslonych
zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywdow. Aktywa i zobowigzania niepieniezne
ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sg wykazywane po kursie historycznym z
dnia transakgcji.

Sprawozdania finansowe jednostek zagranicznych przeliczane sg na walute polskg w nastepujgcy sposdb:
* odpowiednie pozycje bilansowe po $rednim kursie, ustalonym przez Narodowy Bank Polski na dzien
bilansowy (za wyjatkiem kapitatéw przeliczonych po kursach historycznych)
* odpowiednie pozycje rachunku zyskdéw i strat oraz sprawozdania z catkowitych dochodéw po kursie
stanowigcym srednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na kazdy
dzien konczacy miesigc obrotowy.
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* roinice kursowe powstate w wyniku takiego przeliczenia sg 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, s3
ujmowane w rachunku zyskow i strat.

8.5. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate to Srodki trwate:
* utrzymywane przez jednostke w celu wykorzystania ich przy dostawach towardw i Swiadczeniu 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 majatkowym,
*  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. wycenita rzeczowe aktywa trwate w wartosciach godziwych przyjmujgc je za zaktadane koszty
ustalone na ten dzien.

Przyjeto zasade dokonywania odpisdw amortyzacyjnych metodg liniowg w celu roztozenia ich wartosci
poczatkowej lub wartosci przeszacowanej w okresie odpowiadajgcym szacunkowemu okresowi ich ekonomiczne;j
uzytecznosci, co odzwierciedla tryb konsumowania przez jednostke gospodarczg korzysci ekonomicznych ze
sktadnika aktywdw.

Metoda amortyzacji, stawka amortyzacyjna oraz wartos¢ rezydualna podlegaja 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 aktywdéw trwatych.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci Srodkdw trwatych w Grupie Kapitatowe] ksztattujg sie nastepujgco:

*  budynki, lokale i obiekty inzynierii Ilgdowej i wodnej 10-50 lat
* urzadzenia techniczne i maszyny 2-25lat
*  srodki transportu 3-101Iat
*  pozostate srodki trwate 2-10lat

Grupa Kapitatowa nie amortyzuje wartosci gruntéw.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zostaé 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 skfadnika aktywoéw. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usuniecia danego sktadnika
aktywow ze sprawozdania z sytuacji finansowej sg ujmowane w wyniku okresu, w ktérym dokonano takiego
usuniecia.

Inwestycje rozpoczete dotyczg sSrodkow trwatych bedgcych 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.
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8.6. Utrata wartosci aktywow niefinansowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpié
utrata wartosci ktoregos ze sktadnikéw aktywdw. 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 aktywdw lub osrodka wypracowujacego srodki pieniezne
do ktérego dany sktadnik aktywdéw nalezy.

Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne to wyzsza z dwdch
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 wystepuja dajace sie zidentyfikowac odrebnie przeptywy pieniezne (osrodki wypracowujace srodki
pieniezne). Osrodek wypracowujgcy srodki pieniezne jest najmniejszym, mozliwym do okreslenia zespotem
aktywow generujgcym wptywy pieniezne w znacznym stopniu niezalezne od wptywdéw pienieznych
pochodzgcych z innych aktywéw lub grup aktywdw.

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

Jezeli wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow jest wyzisza niz jego wartos¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata
wartosci i dokonuje sie wowczas odpisu do ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Odpisy aktualizujace z tytutu utraty
wartosci sktadnikéw majgtkowych uzywanych w dziatalnosci kontynuowanej ujmuje sie w tych kategoriach
kosztéw, ktore odpowiadajg funkcji sktadnika aktywow, w przypadku ktérego stwierdzono utrate wartosci.

8.7. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty w momencie ich poniesienia, z wyjgtkiem kosztow,
ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowac nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika
aktywow. Sg one wowczas aktywowane jako czes$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywoéw,
oile istnieje prawdopodobienstwo, ze w przysztosci przyniosg one jednostce gospodarczej korzysci ekonomiczne
oraz pod warunkiem, ze cene nabycia lub koszt wytworzenia mozna okresli¢ w wiarygodny sposéb.

8.8. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos¢ inwestycyjna to nieruchomos¢ (grunt, budynek lub cze$¢ budynku albo oba te elementy), wtasna
lub leasingowana w leasingu finansowym traktowana jako Zrédto przychoddéw z czynszéw 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 s3 w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia uwzgledniajgcych koszty przeprowadzonej transakcji.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci, jednostka stosujgc model wyceny w wartosci godziwej, wycenia
w wartosci godziwej wszystkie nieruchomosci inwestycyjne, z wyjgtkiem przypadkow, 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 ktérym nastgpita zmiana.
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8.9. Wartos¢ firmy

Wartos$¢ firmy z tytutu przejecia jednostki gospodarczej jest poczatkowo ujmowana wedtug ceny nabycia
stanowigcej nadwyzke kosztéw potaczenia jednostek gospodarczych nad udziatem jednostki przejmujacej
w wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywdw, zobowigzan i zobowigzan warunkowych. Po
poczatkowym 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.

8.10. Aktywa niematerialne

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

Aktywa niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji poczatkowo wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia. Cena nabycia aktywdw niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia 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 wyjgtkiem
aktywowanych naktaddw poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i sg ujmowane w kosztach
okresu, w ktérym zostaty poniesione.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania aktywéw niematerialnych jest ograniczony czy nieokreslony. Aktywa
niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania s3 amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane
testom na utrate wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujgce na utrate ich wartosci. Okres i metoda
amortyzacji aktywdéw niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sg weryfikowane przynajmniej na
koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym sposobie
konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzgcych z danego sktadnika aktywdéw sg ujmowane poprzez
zmiane odpowiednio okresu lub metody amortyzacji, i traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych.

Odpis amortyzacyjny sktadnikéw aktywdéw niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania ujmuje sie
w rachunku zyskdéw i strat w ciezar tej kategorii, ktéra odpowiada funkcji danego skfadnika aktywow
niematerialnych.

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

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

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

8.11. Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe

Klasyfikacja aktywdéw finansowych uzalezniona jest od wynikdéw testu charakterystyki przeptywdéw pienieznych
(test SPPI) oraz okreslonego modelu biznesowego dla danego aktywa lub grupy aktywow finansowych.

W ramach klasyfikacji wprowadzonej przez MSSF 9 wyrdznia sie nastepujgce kategorie aktywdw finansowych:

* wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
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* wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,
* wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba ponizsze warunki:

* sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
utrzymywanie aktywoéw finansowych dla uzyskiwania przeptywow pienieznych wynikajacych z umowy;

* warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktore sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtdwne;j
pozostatej do sptaty.

Sktadnik aktywéw finansowych jest wyceniany w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, jezeli
spetnione sg oba ponizsze warunki:

*  sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktdrego celem jest
zarowno otrzymywanie przeptywéw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw
aktywow finansowych; oraz

* warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtdwnej
pozostatej do sptaty.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik finansowy, chyba ze jest wyceniany
w zamortyzowanym koszcie lub w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody. Grupa moze jednak w
momencie poczatkowego ujecia dokonac¢ nieodwotalnego wyboru odnosnie do okreslonych inwestycji w
instrumenty kapitatowe, ktore w przeciwnym razie bytyby wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
aby ujmowac pdzniejsze zmiany ich wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

Zgodnie z MSSF 9 utrata wartosci aktywéw finansowych powinna by¢ kalkulowana w oparciu o model
oczekiwanej straty. Model ten skutkuje rozpoznaniem odpisu z tytutu utraty wartosci od momentu
poczatkowego ujecia aktywow finansowych. Kalkulacja powinna by¢ dokonywana dla aktywéw finansowych
wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych do wartosci godziwej przez pozostate catkowite
dochody (z wytgczeniem instrumentéw kapitatowych zaklasyfikowanych decyzjg Grupy do tej kategorii przy
poczatkowym ujeciu).

1) Pozyczki udzielone przez spétke spotkom zaleznym lub wspdlnym przedsiewzieciom. Model biznesowy zaktada
utrzymywanie tych aktywow w celu uzyskania umownych przeptywdw pienieznych. W zaleznosci od charakteru

III

pozyczek, stopnia finansowania pozyczkami spétek zaleznych a takze wyniku testu ,,SPP1” pozyczki klasyfikowane
sg do aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwe] przez wynik finansowy. W zwigzku z tym, ze
pozyczki udzielane s3 do podmiotdow zaleznych i wspdlnych przedsiewzie¢, nad ktérymi Jednostka Dominujaca

sprawuje kontrole lub wspétkontrole, nie wystepuje tu istotne ryzyko kredytowe.

2) W przypadku naleznosci handlowych Grupa przyjeta podejscie uproszczone w odniesieniu do kalkulacji
oczekiwanej straty kredytowej, tj. w przypadku wszystkich tego typu aktywoéw finansowych dokonata wyliczen w
horyzoncie catego okresie zycia instrumentu.

3) Naleznosci dtugoterminowe to oczekiwane korzysci ekonomiczne wynikajgce z rozstrzygniecia w przysztosci
sprawy spornych w ktérych spétka jest strong. Przyjety przez Grupe model biznesowy zaktada uzyskanie przez
Spétke przysztych przeptywéw pienieznych. W wyniku niespetnienia wymogdéw testéw SPPl Spodtka
zaklasyfikowata te aktywa jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

4) Dla $rodkéw pienieznych model biznesowy zaktada utrzymywanie tych aktywow w celu uzyskania umownych
przeptywow pienieznych. W wyniku testu ,,SPPI” srodki pieniezne zaklasyfikowane sg do aktywdw finansowych
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wycenianych w zamortyzowanym koszcie. Grupa uznaje kwoty oczekiwanej utraty wartosci za nieistotnie i nie
uwzglednia ich w sprawozdaniu finansowym.

Instrumenty kapitatowe ujmowane sg zgodnie z MSR 27 wedle ceny nabycia pomniejszonego o utrate wartosci,
w zwigzku z czym wymogi wynikajgce z MSSF 9 nie majg wptywu na ich klasyfikacje oraz wycene.

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, w zwigzku z czym zmiany w tym zakresie wprowadzone przez
MSSF 9 nie beda miaty wptywu na sprawozdanie Grupy.

Zobowigzania finansowe klasyfikuje sie jako:

* wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
*  pozostate zobowigzania finansowe.

Grupa klasyfikuje wszystkie zobowigzania finansowe jako wyceniane po poczagtkowym ujeciu w zamortyzowanym
koszcie, z wyjagtkiem:

a) zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Takie zobowigzania, w tym
instrumenty pochodne bedgce zobowigzaniami, wycenia sie po poczatkowym ujeciu w wartosci godziwej;

b) zobowigzan finansowych powstatych w wyniku przeniesienia sktadnika aktywéw finansowych, ktéry nie
kwalifikuje sie do zaprzestania ujmowania, lub wtedy, gdy ma zastosowanie podejscie wynikajace z utrzymania
zaangazowania.

¢) umoéw gwarancji finansowych.
d) zobowigzan do udzielenia pozyczki oprocentowanej ponizej rynkowej stopy procentowej.

e) warunkowej zaptaty ujetej przez jednostke przejmujaca w ramach potaczenia jednostek, do ktérego ma
zastosowanie MSSF 3. Taka zaptata warunkowa jest wyceniana w pdzniejszych okresach w wartosci godziwej, a
zmiany sg ujmowane w wyniku finansowym.

8.12. Utrata wartosci aktywdéw finansowych

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

8.12.1. Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

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 aktywdéw finansowych a wartoscia biezaca
oszacowanych przysztych przeptywdéw pienieznych (z wytgczeniem przysztych strat z tytutu niesciggniecia
naleznosci, ktére nie zostaty jeszcze poniesione), zdyskontowanych z zastosowaniem pierwotnej efektywne;j
stopy procentowej (tj. dla instrumentéw opartych o statg stope procentowg z zastosowaniem stopy procentowej
ustalonej przy poczatkowym ujeciu, a dla instrumentdéw opartych o zmienng stope procentowa z zastosowaniem
stopy procentowej ustalonej podczas ostatniego resetu).

Wartosc bilansowg sktadnika aktywow obniza sie, a kwote straty ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat. Grupa
ocenia najpierw, czy istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci poszczegdlnych sktadnikéw aktywow
finansowych, ktére indywidualnie sg znaczace, a takze przestanki utraty wartosci aktywéw finansowych, ktére
indywidualnie nie sg znaczace.
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Jezeli z przeprowadzonej analizy wynika, ze nie istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci indywidualnie
ocenianego skfadnika aktywéw finansowych, niezaleznie od tego, czy jest on znaczacy, czy tez nie, to Grupa
wiacza ten sktadnik do grupy aktywoéw finansowych o podobnej charakterystyce ryzyka kredytowego i tacznie
ocenia pod katem utraty wartosci. Aktywa, ktére indywidualnie sg oceniane pod katem utraty wartosci i dla
ktérych ujeto odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci lub uznano, ze dotychczasowy odpis nie ulegnie zmianie,
nie sg brane pod uwage przy tacznej ocenie grupy aktywdéw pod katem utraty wartosci.

Jezeli w nastepnym okresie odpis z tytutu utraty wartosci zmniejszyt sie, a zmniejszenie to mozna w obiektywny
sposob powigzad ze zdarzeniem nastepujacym po ujeciu odpisu, to uprzednio ujety odpis odwraca sie. Pdzniejsze
odwrdcenie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat
w zakresie, w jakim na dzied odwrdcenia wartos¢ bilansowa skfadnika aktywdw nie przewyisza 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 ustalic,
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 réznice
pomiedzy wartoscig bilansowg sktadnika aktywdw finansowych oraz wartoscig biezgcg oszacowanych przysztych
przeptywow pienieznych zdyskontowanych przy zastosowaniu biezgcej rynkowej stopy zwrotu dla podobnych
aktywodw finansowych.

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

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 aktywdéw (pomniejszona o
wszelkie sptaty kapitalu i amortyzacje) i jego biezgcg wartoscig 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 zyskow i strat. Nie mozna ujmowac w rachunku
zyskéw i strat odwrdcenia odpisu z tytutu utraty wartosci instrumentow kapitatowych kwalifikowanych jako
dostepne do sprzedazy. Jezeli w nastepnym okresie warto$¢ godziwa instrumentu dtuznego dostepnego do
sprzedazy wzrosnie, a wzrost ten moze by¢ obiektywnie tgczony ze zdarzeniem nastepujgcym po ujeciu odpisu
z tytutu utraty wartosci w rachunku zyskow i strat, to kwote odwracanego odpisu ujmuje sie w rachunku zyskow
i strat.

8.13. Zapasy

Na zapasy sktadaja 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 zapaséw
zalicza sie takze wyroby gotowe wyprodukowane lub bedace w trakcie wytwarzania ich przez jednostke
gospodarcza, tacznie z materiatami i surowcami oczekujgcymi na wykorzystanie w procesie produkcji.

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 projektow deweloperskich jest powiekszana o koszty
finansowania zewnetrznego oraz proporcjonalnie o koszty nadzoru inwestorskiego ponoszone przez Jednostke
Dominujaca.
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W szczegdlnosci do zapaséw zaliczamy:
*  grunty przeznaczone pod realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich;
* 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 zyskow i
strat w momencie stwierdzenia niesciggalnosci naleznosci.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie. Jezeli
zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwigzku z uptywem czasu

jest ujmowane jako przychody finansowe.
8.15. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw 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 $rodkoéw pienieznych iich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywdw pienieznych
sktada sie z okreslonych powyzej srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow.

8.16. Rozliczenia miedzyokresowe czynne

Rozliczenia miedzyokresowe ustalane sg w wysokosci poniesionych wiarygodnie ustalonych wydatkdéw, 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 kosztéw,
z zachowaniem zasady ostroznosci.

Grupa na koniec okresu sprawozdawczego dokonuje weryfikacji czynnych rozliczern miedzyokresowych kosztéw
w celu sprawdzenia, czy stopien pewnosci co do osiggniecia korzysci ekonomicznych przez jednostke po uptywie
biezacego okresu obrotowego jest wystarczajacy, 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 sagdowym Jednostki Dominujace;j.

8.18. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane wedtug
ceny nabycia odpowiadajacej wartosci godziwej otrzymanych srodkéw pienieznych, pomniejszonej o koszty
zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.
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Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery diuzne s3 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 sg ujmowane w rachunku zyskdw i strat z chwilg usunigcia 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 wymagajgcej zaptaty. Do
pozostatych zobowigzan finansowych zalicza sie zobowigzania z tytutu wynagrodzen i zakupu srodkow trwatych,
ktére wyceniane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ zobowigzan jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej 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 pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi.

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

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywéw pienieznych do wartosci biezgcej, 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

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 sg o dane historyczne.

8.22. Ptatnosci w formie akcji wtasnych

Jednostka ujmuje dobra lub ustugi otrzymane badZ nabyte w ramach transakcji ptatnosci w formie akcji
w momencie, gdy otrzymuje te dobra lub ustugi. Jednoczesnie ujmuje odpowiadajgcy im wzrost w kapitale
wthasnym, 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
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w formie akcji rozliczanej w $rodkach 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, ktdére przenoszg na Grupe zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajgce 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 umozliwiajgcy 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 s3 amortyzowane przez krotszy z dwéch
okreséw: szacowany okres uzytkowania srodka trwatego lub okres leasingu.

Umowy leasingowe, zgodnie, z ktérymi 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 s3 jako koszty w rachunku zyskéw i strat metodg liniowa przez okres
trwania leasingu.

8.24. Przychody ze sprzedazy

Ujecie przychodu przedstawia transakcje przeniesienia towardw lub ustug na klienta (Zamawiajacego) w kwocie
odzwierciedlajgcej wartos¢ wynagrodzenia, ktérego Grupa spodziewa sie w zamian za towary lub ustugi.

Zgodnie MSSF 15 wprowadzono piecioetapowy model ujmowania przychoddéw: 1. ldentyfikacja umowy z
klientem 2. Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia 3. Ustalenie ceny transakcyjnej 4. Przypisanie
ceny transakcyjnej do poszczegdlnych zobowigzan do wykonania Swiadczenia 5. Ujecie przychodu w momencie
spetnienia zobowigzan do wykonania Swiadczenia

Przychody sg rozpoznawane po pomniejszeniu o podatek od towardw i ustug (VAT) oraz rabaty. Przy
ujmowaniu przychodéw obowigzujg réwniez kryteria przedstawione ponizej.

8.24.1 Sprzedaz ustug, produktow i towarow

Przychody ze sprzedazy towardw sg ujmowane, gdy Grupa przeniesie istotne ryzyka na klienta w wyniku czego
klient uzyskuje kontrole nad danym aktywem.

W zakresie kontraktow deweloperskich przeniesienie istotnych ryzyk na klienta nastepuje w momencie
wykonania $wiadczen przez Grupe poprzez dostarczenie dobra do klienta. Lokal mieszkalny zostaje przekazany
klientowi, gdy przejmuje on kontrole nad lokalem (podpisanie protokotu odbioru technicznego). Grupa przyjeta
mozliwos$¢ wezesniejszego rozpoznania wyniku z umoéw deweloperskich pod datg wydania lokalu protokotem
zdawczo-odbiorczym, o ile sg spetnione przez strony umowy inne warunki, w tym przede wszystkim otrzymanie
od kupujgcego petnej ceny mieszkania, a intencjg stron jest zawarcie ostatecznej umowy i przekazanie
nieruchomosci w formie aktu notarialnego.

Koszty finansowania zewnetrznego w odniesieniu do kosztéw finansowania inwestycji, ktére mogg by¢
bezposrednio przyporzgdkowane produkcji w toku, w szczegdlnosci nabyciu gruntéw i ustug budowlanych —
aktywuje sie jako czes$¢ kosztu wytworzenia produkcji w toku / cze$¢ ceny nabycia gruntu.
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Koszty finansowe ponoszone w uzasadnionym niezbednym okresie przygotowania gruntu do realizacji kontraktu
deweloperskiego podwyzszajg 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 s3 ujmowane sukcesywnie w miare ich narastania (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowiacej stope dyskontujgcag przyszte wptywy gotéwkowe przez szacowany
okres uzytkowania instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika
aktywow finansowych.

8.24.3. Dywidendy
Dywidendy s3 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 s metodg liniowga przez okres wynajmu
w stosunku do otwartych uméw.

8.25. Koszt wihasny sprzedazy
Do kosztu wtasnego sprzedazy zalicza sie:

e koszt wytworzenia produktéw i Swiadczonych ustug poniesiony w danym okresie sprawozdawczym,
*  wartosc¢ sprzedanych towardéw i materiatdw wg cen nabycia,
* utworzenie odpisow aktualizujgcych wartosé rzeczowych aktywodw trwatych, aktywdw niematerialnych
oraz zapasow.
Koszty wytworzenia, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowac przychodom osiggnietym przez Grupe,
wptywajg na wynik finansowy za ten okres sprawozdawczy, w ktérym przychody te wystapity.

Koszty wytworzenia, ktére mozna jedynie w sposéb posredni przyporzadkowac¢ przychodom lub innym
korzysciom osigganym przez Grupe, wptywajg na wynik finansowy w czesci, w ktérej dotyczg danego okresu
sprawozdawczego, zapewniajgc ich wspdtmiernosc do przychoddw lub innych korzysci ekonomicznych.

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

*  ze zbyciem rzeczowych aktywodw trwatych, aktywow 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 aktywdéw, w tym takze
srodkéw pienieznych;
*  z odszkodowaniami, karami i grzywnami oraz innymi kosztami nie zwigzanymi ze zwyktg dziatalnoscia.

8.27. Przychody i koszty finansowe
Przychody i koszty finansowe obejmujg w szczegdlnosci przychody i koszty dotyczace:

e przychoddw z tytutu udziatu w zyskach innych jednostek, w tym gtéwnie dywidendy;
*  odsetek;
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*  zbycia aktywow finansowych;

e aktualizacji wartosci instrumentdéw finansowych, z wytgczeniem aktywoéw finansowych dostepnych do
sprzedazy, ktérych skutki przeszacowania odnoszone sg na pozostate catkowite dochody;

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

*  roznic kursowych bedacych wynikiem operacji wykonywanych w ciggu okresu sprawozdawczego oraz
wycen bilansowych aktywdw i zobowigzan na koniec okresu sprawozdawczego, za wyjgtkiem réznic
kursowych ujetych w wartosci poczatkowej srodka trwatego;

*  pozostatych pozycji zwigzanych z dziatalnoscig 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 obowigzujacymi 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 biezacy i okresy poprzednie wycenia sie
w wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organdéw
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 podatkowa
aktywow i pasywow a ich wartoscig bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:

*  z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia
wartosdci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw badZ zobowigzania przy transakcji
niestanowigcej pofaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania niemajacej wptywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

* w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatdow we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjgtkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania sie réznic przejsciowych podlegajag kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz
w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych,
jak réwniez niewykorzystanych aktywow 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:

* z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych rdznic
przejsciowych powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badZ zobowigzania przy
transakcji niestanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu
ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowgq oraz

e w przypadku ujemnych rdéznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleinych lub
stowarzyszonych oraz udziatdbw we wspdlnych  przedsiewzieciach, sktadnik aktywodw
z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
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prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidziec przysztosci ww. rdznice przejSciowe ulegng odwrdceniu i
osiggniety zostanie dochdéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych rdéznic
przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywoéw 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 skfadnika aktywéw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego
podlega ponownej ocenie na kazdy dzieA bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajacej
prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci dochoddw do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego
sktadnika aktywow.

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

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych bezposrednio w kapitale wtasnym 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:
* gdy podatek od towardw i ustug zaptacony przy zakupie aktywow 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
* naleznosci i zobowigzan, ktére s3 wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towardw

i ustug.

Kwota netto podatku od towardw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zapfaty na rzecz organdéw
podatkowych jest ujeta w bilansie jako cze$¢ 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$é bilansowa zostanie
odzyskana raczej w wyniku transakcji zbycia niz w wyniku ich dalszego uzytkowania. Warunek ten uznaje sie za
spetniony wytgcznie wowczas, gdy wystgpienie transakcji zbycia jest bardzo prawdopodobne, a sktadnik aktywdw
(lub grupa do zbycia) jest dostepny do natychmiastowego zbycia w swoim obecnym stanie (zgodnie z ogdlnie
przyjetymi warunkami handlowymi). Klasyfikacja sktadnika aktywoéw jako przeznaczonego do zbycia zaktada
zamiar kierownictwa Jednostki Dominujacej do dokonania transakcji zbycia w ciggu roku od momentu zmiany
klasyfikacji.

Aktywa trwate (i grupy do zbycia) sklasyfikowane jako przeznaczone do zbycia wycenia sie po nizszej sposrad
dwéch wartosci: pierwotnej wartosci bilansowej lub wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane ze
sprzedaza.
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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 sposdb, jakby dotyczyty one podmiotéw niepowigzanych — przy
zastosowaniu biezgcych cen rynkowych.

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychoddw i zyskdw oraz niektérych aktywow
i zobowigzan poszczegdlnych segmentdw branzowych Grupy. Poczgwszy od 2015 roku Grupa dokonuje
podziatu wyniku na poszczegdlne segmenty do poziomu zysku brutto ze sprzedazy. Kolejne poziomy wynikéw
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$¢ gospodarczg, w zwigzku z ktérg moze
uzyskiwac przychody oraz ponosi¢ koszty, w tym przychody i koszty zwigzane z transakcjami z innymi cze$ciami
Grupy. Wyniki operacyjne kazdego segmentu operacyjnego sg regularnie przeglgdane przez Zarzad jednostki
dominujacej, ktory jest odpowiedzialny za podejmowanie decyzji operacyjnych w Grupie, ktéry decyduje o
alokacji zasobow do segmentu i ocenia jego wyniki dziatalnosci, przy czym dostepne sg oddzielne informacje
finansowe o kazdym segmencie.

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

Grupa dziata w gtéwnej mierze na terenie Polski. W 2017 i 2018 roku Grupa nie osiggneta przychoddéw z
dziatalnosci kontynuowanej poza granicami Polski.

Grupa prezentuje nastepujgce segmenty dziatalnosci:

a. Dziatalnos¢ Deweloperska zawierajaca sprzedaz gruntow , mieszkan, lokali i miejsc garazowych

b. Projekty komercyjne zawierajgca wynajem powierzchni biurowych poprzez Spotki celowe

c. Dziatalnosé 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 segmentow bezposrednio
zaprezentowanych powyzej,
- inne aktywa, przychody i koszty nieujete powyze;j.

Strona 43z 82 Dokument podpisany elektronicznie



Grupa Kapitatowa Polnord
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2018

(w tysigc

ach ztotych, o ile nie podano inaczej)

Ponizsze tabele prezentujg segmenty dziatalnosci Grupy za lata 2018 i 2017.

Dziatalnos¢ Dziatalnos$¢ ogétem
Za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018 Dziatalnosé Proiek p .
lub na dzier 31.12.2018 deweloperska roje ty . ozyc.je Dziatalnos$¢ ogétem
i i komercyjne nieprzypisane
(mieszkaniowa)
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientéw
291319 12 272 4030 307 621
zewnetrznych
Przychody segmentu ogétem 291319 12 272 4030 307 621
Wynik
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
33910 7 390 11873 53173
segmentu
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (86 247)
Aktywa i zobowigzania
Aktywa segmentu 373 465 131532 724 950 1229947
Aktywa ogétem 373 465 131532 724 950 1229947
Zobowigzania i rezerwy segmentu 154 624 74 120 399 444 628 188
Kapitaty wtasne (109 257) (95 717) 806 213 601 239
Zobowiazania i kapitaty ogétem 45 367 (21 597) 1205 657 1229 427
Dziatalnos$¢ kontynuowana Dznalla —
ogétem
Za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017
lub na dzier 31.12.2017 LH I Projekty Pozycje Dziatalnosé
deweloperska komercyjne nieprzypisane ogoétem
(mieszkaniowa) v przyp 8
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientéw zewnetrznych 274997 8571 10 068 293 635
Przychody segmentu ogétem 274997 8571 10 068 293635
Wynik
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
34 369 4541 5015 43925
segmentu
Zysk (strata) netto za rok obrotowy z 3312
dziatalnosci kontynuowanej
Aktywa i zobowigzania
Aktywa segmentu 464 952 144 224 859 312 1468 488
Aktywa ogétem 464 952 144 224 859 312 1468 488
Zobowigzania i rezerwy segmentu 213 428 83948 463 028 760 405
Zobowigzania nieprzypisane
Kapitaty wtasne 708 083 708 083
Zobowiazania i kapitaty ogétem 213 428 83948 1171112 1468 488

Grupa nie posiada zewnetrznych, pojedynczych klientéw, od ktérych przychody z tytutu sprzedazy stanowityby

10% lub wiecej tgcznych przychoddéw Grupy.
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10. PRzYCHODY I KOSZTY

10.1. Przychody ze sprzedazy

Za okres Za okres

od 01.01.2018 od 01.01.2017

do 31.12.2018 do 31.12.2017

Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych 291414 273960
Sprzedaz dziatek — grunty 3936 4900
Wynajem 12 271 8571
Inne - 6204
Przychody ze sprzedazy razem 307 621 293 635
w tym dziatalnos¢ zaniechana 11280 8177

Grupa w roku 2018 i 2017 nie dokonywata jednorazowych transakcji sprzedazy o wartosci przekraczajgcej 10%

przychodow operacyjnych.

10.2. Koszty rodzajowe

Za okres Za okres

od 01.01.2018 od 01.01.2017

do 31.12.2018 do 31.12.2017

Amortyzacja 1515 1116
Zuzycie materiatéw i energii 4826 1846
Ustugi obce 244 934 224 604
Podatki i optaty 2572 3064
Wynagrodzenia 21272 12572
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 3332 2018
Pozostate koszty rodzajowe 10 682 13925
Koszty wedtug rodzaju, razem 289133 259 145
+Zmiana stanu produktéw i rozliczerh miedzyokresowych 6 446 22241

+ Koszty sprzedazy (wielko$¢ ujemna) (7 773) (13 820)

+ Koszty ogdlnego zarzadu (wielkos$¢ ujemna) (33 358) (23 285)

= Koszty wytworzenia sprzedanych produktow 254 448 244 281
+ Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatéw - 5430
Koszt wtasny sprzedazy 254 448 249711
w tym dziatalnos¢ zaniechana 3897 3828

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 ogdélnego zarzadu. W latach 2018 i 2017 Grupa nie dokonata

odpisu aktualizujgcego wartosé aktywdw trwatych i aktywdw niematerialnych.

10.4. Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Zmiany stanu oraz warto$¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnych bedacych w posiadaniu jednostki

zaprezentowano w nocie 18.
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10.5. Pozostate przychody operacyjne

Za okres Za okres

od 01.01.2018 od 01.01.2017

do 31.12.2018 do 31.12.2017

Rozwigzanie rezerw KOWR (wczesniej ANR) 6 152 -
Wptyw wyceny MSSF 9 3525 -
Rozwigzanie odpisu na naleznosci 3132 -
Kary i odszkodowania 2853 90 497
Aktualizacja wartoéci aktywéw niefinansowych - 2539
Sprawy sadowe 825 -
Rozwigzanie pozostatych rezerw 1897 300
Réznice kursowe 129 -
Pozostate 213 1763
Pozostate przychody operacyjne razem 18 726 95 099
w tym dziatalnos¢ zaniechana 767 11

10.6. Pozostate koszty operacyjne

Za okres Za okres

od 01.01.2018 od 01.01.2017

do 31.12.2018 do 31.12.2017

Odpis aktualizujacy naleznosci KB-DOM 9658 -
Odpis aktualizujacy naleznosci Pol-Aqua 3754 -
Odpis aktualizujgcy naleznosci dotyczace Pasa Drogowego 13 757 -
Odpis aktualizujacy naleznosci Slidelco 7322 -
Odpis aktualizujacy naleznosci - -
Rezerwy na sprawy sgdowe 6502 -
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 1952 -
Pozostate rezerwy 2281 1079
Koszt konsolidacji Stroj Dom 9843 -
Koszty postepowan sgdowych/spornych 990 1116
Optaty za wieczyste uzytkowanie i podatek od nieruchomosci 908 1373
Kary i odszkodowania 834 -
Utworzenie rezerw ANR 554 2940
Odsetki od zobowigzan handlowych 224 -
Pozostate 2 496 2213
Pozostate koszty operacyjne razem 61 075 8721
w tym dziatalnos¢ zaniechana 5823 161

10.7. Przychody finansowe

Za okres Za okres

od 01.01.2018 od 01.01.2017

do 31.12.2018 do 31.12.2017

Przychody z tytutu odsetek pozostatych 464 828
Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek 1090 1331
Dywidendy 9295 13287
Inne 522 4 669
Przychody finansowe razem 11371 20115

w tym dziatalnos¢ zaniechana
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10.8. Koszty finansowe

Za okres Za okres

od 01.01.2018 od 01.01.2017

do 31.12.2018 do 31.12.2017

Odsetki od kredytéw bankowych, pozyczek i obligacji 12 017 9973
Odsetki od innych zobowigzan 21 100
Prowizje bankowe oraz prowizje od gwarancji bankowych 2582 2818
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych - 2 375
Inne 1376 1278
Koszty finansowe razem 15 996 16 545
w tym dziatalnos¢ zaniechana - -

10.9. Wynik ze zbycia/okazyjnego nabycia jednostki zaleznej
Zmiany w powigzaniach organizacyjno-kapitatowych Grupy przedstawiono w nocie 2.2.
11. KoszTy SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Za okres Za okres

od 01.01.2018 od 01.01.2017

do 31.12.2018 do 31.12.2017

Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 24 604 14 590
Wynagrodzenia 21272 12572
Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 3332 2018
Razem 24 604 14 590

12. PODATEK DOCHODOWY

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za okres zakoriczony dnia 31.12.2018 r. oraz

zakoniczony dnia 31.12.2017 r. przedstawiajg sie nastepujgco:

za okres poréwnawczy

Podatek dochodowy

Za okres
od 01.01.2018
do 31.12.2018

Za okres
od 01.01.2017
do 31.12.2017

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego
Rachunek zyskow i strat:

Biezacy podatek dochodowy

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego (6 335) (581)
Spisanie naleznosci z tyt. podatku dochodowego (2 202) -
Odroczony podatek dochodowy - -
Zwigzany z powstaniem i odwrdéceniem sie réznic przejsciowych (19 497) 2 668
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskéw i strat (28 034) 2087

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym
Odroczony podatek dochodowy

Wycena aktywdw finansowych dostepnych do sprzedazy

Obcigzenie podatkowe wykazane w kapitale wtasnym
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Za okres Za okres

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed od 01.01.2018 od 01.01.2017
opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki podatkowej, z podatkiem do 31.12.2018 do 31.12.2017

dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej:

Wyszczegdlnienie [tys. z]

Zysk (strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej (58 213) 1225

Zysk (strata) brutto przed opodatkowaniem (58 213) 1225

Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowigzujacej w Polsce,

wynoszacej 19% (o) 233
Korekty dotyczace biezgcego podatku dochodowego z lat ubiegtych -
Nieujete/spisane straty podatkowe (19 497) (2 950)
Koszty nie stanowigce kosztéw uzyskania przychoddéw 27 107 28 248
Przychody nie bedace podstawg do opodatkowania (15 889) (17 533)
Pozostate (8 695) (5911)

Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej (28 034) 2087
Podatek dochodowy (obcigzenie) wykazany w rachunku zyskéw i strat (28 034) 2087

Razem (28 034) 2 087

Przepisy dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych i sktadek na
ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia do
utrwalonych regulacji badz precedenséw prawnych. Obowigzujgce przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktére
powoduja réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno miedzy organami
panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na
przyktad celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sa 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 moga ulec zmianie w pozniejszym 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 Ogodlnej 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, moga by¢
potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajgcych przepisom GAAR. Nowe regulacje
bedg wymagacd znacznie wiekszego osgdu przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdlnych transakcji. Klauzule
GAAR nalezy stosowaé w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakcji, ktére
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 podatnikéw prawnych ustalefd i porozumien, takich jak
restrukturyzacja i reorganizacja grupy.
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Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycji:

Odroczony podatek dochodowy - Bilans

Stan na 31.12.2018

Stan na 31.12.2017

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Odszkodowania - 17 250
Przychody do opodatkowania w przysztych okresach - 23
Wycena nieruchomosci 1890 6032
Pozostate 1046 -
Rezerwa brutto z tytutu podatku odroczonego 2936 23 306
Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Rezerwa na koszty 2731 20587
Odsetki naliczone — niezaptacone 2122 3363
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych dochodéw do opodatkowania 11 821 27 380
Wycena aktywdéw 5231 13 407
Odpisy aktualizujace zapasy i naleznosci 6112 4347
Pozostate 3534 2334
Aktywa brutto z tytutu podatku odroczonego 31551 71418
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego 28 615 48 112

13. MAJATEK SOCJALNY ORAZ ZOBOWIAZANIA ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1994 r. o zaktadowym funduszu swiadczen socjalnych z pdzniejszymi zmianami stanowi,
ze Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworzg pracodawcy zatrudniajacy powyzej 20 pracownikéw na
petne etaty. Grupa tworzy taki fundusz i dokonuje okresowych odpiséw w wysokosci odpisu podstawowego.
Celem Funduszu jest subsydiowanie dziatalnosci socjalnej Spétki, pozyczek udzielonych jej pracownikom oraz
pozostatych kosztow socjalnych.

Grupa kompensuje aktywa Funduszu ze swoimi zobowigzaniami wobec Funduszu, poniewaz aktywa te nie
stanowig odrebnych aktywdow Grupy, Grupa tylko nimi administruje.

Tabele ponizej przedstawiajg analityke aktywdw, zobowigzan oraz kosztéw Funduszu.

Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017

Pozyczki udzielone pracownikom 5 9
Srodki pieniezne 17 5
Zobowigzania z tytutu Funduszu (19) (10)
Saldo po skompensowaniu 3 4
Odpisy na Fundusz w okresie obrotowym 130 98

14. ZysK 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 przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres

przypadajgcego na zwyktych akcjonariuszy Spotki (po potraceniu odsetek od umarzalnych akcji
uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte) przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujgcych w ciggu okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajgcych oraz rozwadniajgcych umarzalnych

akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

W 2018 r. nie miaty miejsca emisje obligacji zamiennych na akcje.
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Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akgcji, ktére postuzyty do wyliczenia zysku na jedng

akcje:
Za okres Za okres
Zysk na akcje — podstawowy od 01.01.2018 od 01.01.2017
do 31.12.2018 do 31.12.2017
Zysk (strata) netto za okres (86 247) 3312
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej za okres - -
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej za okres (86 247) 3312
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32693 127 32693 127
Zysk (strata) netto na jedng akcje zwyktg (zt) (2.64) 0.10
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej na jedng akcje zwykta (zt) (0.03) 0.00
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej na jedng akcje zwykta (zt) (2.61) 0.10
Za okres Za okres
Zysk na akcje — rozwodniony od 01.01.2018 od 01.01.2017
do 31.12.2018 do 31.12.2017
Zysk (strata) netto za okres (86 247) 3312
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci zaniechanej za okres - -
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej za okres (86 247) 3312

Odsetki od obligacji zamiennych na akcje - -
zli;(e(strata) netto za okres zastosowany do obliczenia rozwodnionego zysku na (86 247) 3312
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej za okres zastosowany do obliczenia
rozwodnionego zysku na akcje ) )
Zys.k (strfata) netto z dziatalnosci kontyn.uowanej za okres zastosowany do (86 247) 3312
obliczenia rozwodnionego zysku na akcje
Whptyw rozwodnienia:

Opcje na akcje - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32693 127 32693 127
Rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje zwykta (zt) (2.64) 0.10
Rozwodniony zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej na jedng akcje (0.03) 0.00
zwykta (zt)

Rozwodniony zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej na jedng akcje (2.61) 0.10

zwykia (zt)

15. INNE CALtKOWITE DOCHODY

Ujawnienie kwot podatku Za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018

dochodowego odnoszacych sie

Za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017

do kazdego sktadnika innych Kwota przed Podatek oK::ioattT(:\?va Kwota przed Podatek Kwota po
catkowitych dochodéw opodatkowaniem dochodowy P . opodatkowaniem  dochodowy opodatkowaniu
Réznice kursowe z przeliczenia 8777 - 8777 344 344
Wycena aktywéw finansowych ) ) _ ) )
dostepnych do sprzedazy

Pozostate - - - - -
Inne catkowite dochody 8777 - 8777 344 344

16. DYWIDENDY WYPLACONE

W 2018 roku nie miata miejsca wyptata dywidendy.

17. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Wartosc bilansowa rzeczowych aktywow trwatych uzytkowanych na dzien 31.12.2018 r. na mocy umow

leasingu finansowego oraz umoéw dzierzawy z opcjg zakupu wynosita 391 tys. zt. (na dzien 31.12.2017 r.—-774

tys. zt.)
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Rzeczowe aktywa trwate w okresie

Srodki trwate w

Budynki i budowle Maszyny i urzadzenia Srodki transportu Inne $rodki trwate . Razem

od 01.01.2018 do 31.12.2018 budowie
Wartosc brutto na dzier 01.01.2018 6 842 2 356 2307 2583 17 14 104
Zwiekszenia stanu 4721 155 - 483 19 5378
Zakup - 155 - 483 19 432
Leasing - - - - E -
Nabycie jednostki zaleznej - - - - - -
Przeniesienie 4721 - - - - 4721
Réznice kursowe - - - - - -
Zmniejszenie stanu -11563 - - (1122) - (12 685)
Likwidacja - - - - - -
Inne -11563 - - (1122) - (12 685)
Wartosc brutto na dzier 31.12.2018 0 2511 2 307 1944 36 6798
Umorzenie na dzien 01.01.2018 (451) (2 205) (593) (1653) 0 (4 903)
Zwiekszenia stanu 69 (241) (408) (634) - (1352)
Amortyzacja za okres 69 (241) (408) (634) - (1352)
Zmniejszenie stanu 520 - - 1113 - 1633
Likwidacja - - - - - -
Inne 520 - - 1113 - 1633
Umorzenie na dzief 31.12.2018 0 (2 446) (1001) (1174) - (4 621)
Odpisy aktualizujgce 01.01.2018 - - - - - -
Odpisy aktualizujgce 31.12.2018 - - - - - -
Wartos¢ netto na dzien 01.01.2018 6391 151 1714 930 17 9202
Wartos¢ netto na dzien 31.12.2018 0 65 1306 770 36 2117
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Rzeczowe aktywa trwate w okresie

Srodki trwate w

Budynki i budowle Maszyny i urzadzenia Srodki transportu Inne Srodki trwate ) Razem

od 01.01.2017 do 31.12.2017 budowie
Wartos¢ brutto na dzieri 01.01.2017) 5322 2133 2021 2574 - 12 049
Zwiekszenia 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 - - - - - -
Wartosc brutto na dzier 31.12.2017 6 842 2 356 2307 2583 17 14104
Umorzenie na dzien 01.01.2017 (114) (1773) (417) (1 615) - (3919)
Zwiekszenia 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 (4 903)
Odpisy aktualizujgce 01.01.2017 - - - - - -
Odpisy aktualizujace 31.12.2017 - - - - - -
Wartos¢ netto na dzier 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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18. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017

Bilans otwarcia 382682 450522

Zwigkszenia stanu/zmniejszenia (sprzedaz, reklasyfikacja) 11796 3170

Nieruchomosci przejete przez Skarb Paristwa (20471) -

Nieruchomosci inwestycyjne — dziatalno$¢ zaniechana (134 889) -

Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej (1 697) (71 346)
ujeta w rachunku zyskéw i strat

Bilans zamkniecia 237421 382 682

Poziom 3 Wartos¢ godziwa na dzien

31.12.2018

Nieruchomosci komercyjne — Kraj 134 889 134 889

Nieruchomosci inwestycyjne — Kraj 102 532 102 532

Razem 237 421 237 421

Poziom 3 Wartos¢ godziwa na dzien

31.12.2017

Nieruchomosci komercyjne — Kraj 138 288 138 288

Nieruchomosci inwestycyjne — Kraj 244 394 244 394

Razem 382 682 382 682

Na potrzeby sprawozdania 2018 Jednostka dominujgca przy pomocy niezaleznych rzeczoznawcéw dokonata
wycen nieruchomosci inwestycyjnych. 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 rzeczoznawcdéw majatkowych. W szacowaniu wartosci godziwej nieruchomosci
zastosowano podejscie najlepszego i najkorzystniejszego wykorzystanie aktywa, ktére nie rdzini sie od
aktualnego wykorzystania.

Proces wyceny

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych odbywa sie raz do roku na dzien bilansowy przede wszystkim na
podstawie operatéw przygotowanych przez niezaleznych rzeczoznawcéw, ktdérzy 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 rzeczoznawcdédw. Zatozenia te sg z reguty uzaleznione od rynku tak jak ceny srednie
porownywalnych nieruchomosci. Sg one okreslane na podstawie profesjonalnego osadu i obserwac;ji rynku.

Informacje przedstawione przez rzeczoznawcow — zatozenia i model przyjete do wyceny — sg przeglagdane przez
Zarzad. Analiza ta obejmuje przeglad zmian wartosci godziwej od poprzedniej wyceny. Zaakceptowany raport
podlega ujeciu w ksiegach.

Czes$¢ nieruchomosci inwestycyjnych Grupy stanowi zabezpieczenie sptaty kredytéw i obligacji poprzez
ustanowienie na nich hipotek. Wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obcigzonych
zabezpieczeniem hipotecznym na dzien bilansowy 377.610 tys. zt, zas na dziert 31.12.2017 r. 392.397 tys. zt.
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Wysokos¢ przychoddw z czynszow wygenerowanych przez nieruchomosci inwestycyjne wynosita odpowiednio
w latach 2018 i 2017 odpowiednio: 10.724 tys. zti 8.571 tys. zt.

Nieruchomosci przejete przez Skarb Panstwa
e Decyzja ZRID jako podstawa do wydzielenia dziatek

Dziatka oznaczona nr ewid. 2/70 z obrebu 1-10-37 ulegta podziatowi na m in. nowo wydzielong dziatke
2/268 stosownie do decyzji Wojewody Mazowieckiego nr 521/11/2017 znak WI-II. 7820.1.10.2017.MS1 z
dnia 28 grudnia 2017 r. o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej Potudniowej Obwodnicy Warszawy
(ZRID) wydanej na podstawie art. 11 a ust. 1, art. 11 fi art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o
szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych Dz. U. z 2017 r., poz.
1496) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U.z 2017 r., poz. 1257).

Powotana decyzja dotyczy inwestycji pn.: ,,budowa drogi ekspresowej S2 - POLUDNIOWA OBWODNICA
WARSZAWY na odcinku wezta ,Putawska” do wezta ,Lubelska” - Zadanie ,,A” - Budowa drogi ekspresowej S2 -
POLUDNIOWA OBWODNICA WARSZAWY na odcinku od wezta ,,Putawska” (bez wezta) do wezta
,Przyczotkowa” (bez wezta) o dtugosci ok. 4,6 km.

Stosownie do powotanej decyzji, dotychczasowa dziatka gruntu oznaczona nr ewid. 2/70 ulegta podziatowi na
dziatki wynikowe oznaczone nr ewid. 2/267 i 2/268, ktore to dziatki:

1. Dziatka 2/267 o obszarze 15 894 m2. jako usytuowana w projektowanym pasie drogowym, nalezgca do
Skarbu Panstwa i niebedgca w trwatym zarzadzie Generalnego Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad jest w
catosci przeznaczona do przejecia dla Inwestycji Drogowe;j.

2. Dziatka 2/268 o obszarze 77 687 m2. jako usytuowana poza projektowanym pasem drogowym ale
niezbedna dla budowy lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu nie ulegta przejeciu na cele Inwestycji
Drogowej, jednakze nastapi na niej przebudowa sieci uzbrojenia terenu (sieci energetycznej).

Wskazanej decyzji ZRID nadano - na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych - rygor natychmiastowej
wykonalnosci pomimo whniesienia od niej Srodkéw odwotawczych (rozpatrzenie przez Ministra Inwestycji i
Rozwoju i generalne (za niewielkimi wyjgtkami) utrzymanie decyzji w mocy w grudniu 2018 r.).

Na date sporzadzenia sprawozdania wprowadzany powotang decyzjg ZRID podziat dziatki 2/70 na dziatki
2/267 i 2/268 zostat ujawniony w ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiB), i ztozono wniosek o ujawnienie
powyiszego podziatu do ksiegi wieczystej nr WA2M/00474539/1

e Decyzja ZRID jako podstawa do wydzielenia dziatki nr 2/268

Dziatka oznaczona nr ewid. 2/48 z obrebu 1-10-37 ulegta e podziatowi na m in. nowo wydzielong dziatke
2/266 stosownie do decyzji Wojewody Mazowieckiego nr 521/11/2017 znak WI-II. 7820.1.10.2017.MS1 z
dnia 28 grudnia 2017 r. o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej Potudniowej Obwodnicy Warszawy
(ZRID) wydanej na podstawie art. 11 a ust. 1, art. 11 fi art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o
szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych Dz. U. z 2017 r., poz.
1496) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U.z 2017 r., poz. 1257).

Powotana decyzja dotyczy inwestycji pn.: ,budowa drogi ekspresowej S2 - POLUDNIOWA OBWODNICA
WARSZAWY na odcinku wezta ,,Putawska” do wezta ,Lubelska” - Zadanie ,A” - Budowa drogi ekspresowej S2 -
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inaczej)

(w tysigcach ztotych, o ile nie podano

POLUDNIOWA OBWODNICA WARSZAWY na odcinku od wezta ,,Putawska” (bez wezta) do wezta
,Przyczotkowa” (bez wezta) o dtugosci ok. 4,6 km.

Stosownie do powotanej decyzji, dotychczasowa dziatka gruntu oznaczona nr ewid. 2/48 ulegta podziatowi na

dziatki wynikowe oznaczone nr ewid. 2/265 i 2/266, ktore to dziatki:

1. Dziatka 2/265 o obszarze 5 775 m2. jako usytuowana w projektowanym pasie drogowym, nalezgca do

Skarbu Panstwa i niebedgca w trwatym zarzadzie Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad jest w

catosci przeznaczona do przejecia dla Inwestycji Drogowe;j.

2. Dziatka 2/266 o obszarze 66 646 m kw2. jako usytuowana poza projektowanym pasem drogowym nie

ulegnie przejeciu na cele Inwestycji Drogowej.

Wskazanej decyzji ZRID nadano - na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych

zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych - rygor natychmiastowej

wykonalnosci pomimo whniesienia od niej Srodkéw odwotawczych (rozpatrzenie przez Ministra Inwestycji i

Rozwoju i generalne (za niewielkimi wyjgtkami) utrzymanie decyzji w mocy w grudniu 2018 r.).

Na date sporzadzenia sprawozdania wprowadzany powotang decyzjg ZRID podziat dziatki 2/48 na dziatki

2/265i2/266 zostat ujawniony w ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiB), i ztozono wniosek o ujawnienie

powyiszego podziatu do ksiegi wieczystej nr WA2M/00474557/3

19. AKTYWA NIEMATERIALNE

Aktywa niematerialne w okresie

od 01.01.2018 do 31.12.2018 Patenty i licencje Oprogramowanie Inne Ogoétem
Wartosc brutto na dzier 01.01.2018 316 1529 168 2013
Zwiekszenia stanu
Zakup 8 243 - 251
Zmniejszenie stanu
Wartos¢ brutto na dzier 31.12.2018 324 1772 168 2264
Umorzenie na dzien 01.01.2018 (228) (1282) (148) (1 645)
Zwiekszenia stanu
Amortyzacja za okres (17) (146) - (163)
Inne - - -
Zmniejszenie stanu
Umorzenie na dzieri 31.12.2018 (245) (1 428) (148) (1 808)
Odpisy aktualizujgce 01.01.2018 - - - -
Odpisy aktualizujgce 31.12.2018 - - - -
Wartos¢ netto na dziert 01.01.2018 89 246 20 368
Wartos¢ netto na dziert 31.12.2018 79 344 20 456
Att;/\év:. 3 f:(‘)it::?;:_:’z?zlgf;le Patenty i licencje Oprogramowanie Inne Ogétem
Wartos¢ brutto na dzier 01.01.2017 278 1342 181 1788
Zwigkszenia stanu 38 187 225
Zakup 38 187 - 225
Zmniejszenie stanu - - - -
Wartosc brutto na dzier 31.12.2017 316 1529 168 2013
Umorzenie na dzieh 01.01.2017 (200) (1 260) (130) (1591)
Zwigkszenia stanu (28) (22) (18) (68)
Amortyzacja za okres (28) (22) (18) (68)
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Inne
Zmniejszenie stanu

Umorzenie na dzier 31.12.2017 (228) (1282) (156) (1 645)
Odpisy aktualizujace 01.01.2017 - - - -
Odpisy aktualizujace 31.12.2017 - - - -
Wartos¢ netto na dzieri 01.01.2017 78 81 51 211
Wartos¢ netto na dzier 31.12.2017 89 246 12 368

Na dzier 31.12.2018 roku:

patenty i licencje amortyzowane byty rwnomiernie przez okres ich ekonomicznego uzytkowania;
oprogramowanie komputerowe amortyzowane byto rGwnomiernie przez okres jego ekonomicznego
uzytkowania wynoszacy do 5 lat;

Inne wartosci niematerialne amortyzowane byty rownomiernie przez okres ich ekonomicznego
uzytkowania wynoszacy do 5 lat.

20. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH STOWARZYSZONYCH | WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH

WYCENIANYCH METODA PRAW WLASNOSCI

Podmiotami wspotkontrolowanymi przez POLNORD SA s3a:

FADESA POLNORD POLSKA Sp. z 0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane
ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sgdzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgadowego; miejsce
prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

o FPP Powsin 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 Sgdowego; miejsce
prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

o Osiedle Innova Sp. z o0.0. (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 Sqdowego; miejsce
prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

o FPP OSIEDLE MODERNO 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
Sadowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa)

Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkow; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia
dziatalnosci — Al. Gen. WH. 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 budynkow; 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. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektow budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw; zarejestr. w Sgdzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w
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Warszawie, XllI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia
dziatalnosci — ul. Branickiego 15, 02-972 Warszawa)

Ponizej zamieszczono szersze informacje na temat dziatalnosci jednostek wspoétzaleznych:

. Fadesa Polnord Polska Sp. z o.0.

Spoétka powotana wspdlnie z najwiekszym hiszpanskim deweloperem Martinsa Fadesa. Spoétka realizuje dwa
duze projekty w Warszawie (Ostoja Wilanow) 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 spotki o jednomysinym podejmowaniu decyzji utrzymuje jej wspétkontrole.

Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0. posiada spétki zalezne, w ktorych jest whascicielem 100% udziatéw: FPP Powsin
Sp. z 0.0., Osiedle Innova Sp. z 0.0., FPP Osiedle Moderno Sp. z 0.0.

e spotki Stacje Kazimierz

Projekt Stacja Kazimierz realizowany jest wspdlnie z Grupa Holdingowg Warynski SA. Na terenie bytych
zaktaddw Warynski 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 spdtkach. Polnord niezaleznie od relacji wtascicielskich petni
wzgledem spotek projektowych funkcje dewelopera, czyli za wynagrodzeniem prowadzi caty proces
deweloperski.

Do jednostek stowarzyszonych Grupy zaliczana jest Grupa Kapitatowa Korporacja Budowlana Dom SA.

. Korporacja Budowlana Dom SA

Do jednostek stowarzyszonych Grupy zaliczana jest Grupa Kapitalowa 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 Sgdzie Rejonowym Gdansk — Potnoc w Gdanisku, VIl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Budowlana nr 3,
84-110 Kartoszyno).

Spotka, ktdrej gtdbwnym aktywem pracujacym jest spotka Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0., ktéra
prowadzi dziatalno$¢ Generalnego Wykonawcy oraz posiada zaktad produkcyjny prefabrykatéw w Kartoszynie
(woj. pomorskie). Polnord posiada w spétce 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 wtasnosci.
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21. POZYCzZKI UDZIELONE

Pozycja pozyczki udzielone dotyczy pozyczek udzielonych wspdlnym przedsiewzieciom.

Stan na 31.12.2017 2008
Udzielenie pozyczek 3040
Sptata kapitatu (499)
Stan na 31.12.2018 4549
Krétkoterminowe 812
Dtugoterminowe 3737

22. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE (DtUGOTERMINOWE)

Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017

Akcje/ Udziaty w spdtkach nienotowanych na gietdzie 34 34
Razem pozostate aktywa finansowe (dtugoterminowe) 34 34

Na koniec kazdego roku obrotowego Grupa dokonuje wyceny posiadanych udziatéw i akcji klasyfikowanych
jako dostepne do sprzedazy do wartosci godziwej.

Akcje/udziaty nienotowane na gietdzie klasyfikowane sg do kategorii 3 wartosci godziwe;j.

23. NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE

Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017

Roszczenia wobec MPWIK 51701 69 742
Roszczenie wobec Miasta st. Warszawy 95 480 90 791
Roszczenie wobec Urzedu Miasta 14 809 27 394
Naleznosci z tytutu sprzedazy udziatéw o terminie ptatnosci w 2020 r. 3 000 -
Pozostate 9 -
Razem naleznosci dtugoterminowe 164 999 187 927

Szczegbtowy opis sprawy tzw. 10H nocie 36 dotyczacej opisu spraw sgdowych.

24. ZAPASY

Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017

Materiaty (wedtug ceny nabycia) 324 4
Produkcja w toku: 207 483 193 000
Produkcja w toku (wedtug kosztu wytworzenia) 226110 211429
Produkcja w toku (wedtug wartosci netto mozliwej do odzyskania) 207 483 193 000
Produkty gotowe: 72 401 167 485
Wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 75 821 184 703
Wedtug wartosci netto mozliwej do uzyskania 72 401 167 485
Towary 172 082 201313
Wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 222 886 240 810
Wedtug wartosci netto mozliwej do uzyskania 172 082 201 313
Zaliczki na dostawy 7 493 8 886

Zapasy ogotem, wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia (kosztu

. L L . 459 782 570 688
wytworzenia) oraz wartosci netto mozliwej do uzyskania

Zabezpieczeniem spfaty kredytéw otrzymanych przez Spotki Grupy na sfinansowanie projektow deweloperskich
sg m.in. nieruchomosci gruntowe, na ktdrych realizowane sg te przedsiewziecia. Wartos¢ bilansowa zapaséw
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obcigzonych zabezpieczeniem hipotecznym na dzien bilansowy wynosi 33.631 tys. zt, za$ na dzien

31.12.2017 r. 183.557 tys. zt.

Koszty zapaséw ujete w kosztach biezacego okresu obrachunkowego wynosity 252.821 tys. zt (249.711 tys. zt za

rok 2017).
Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017

Materiaty

Wartos¢ brutto 324 4

Odpis aktualizujacy - -
Produkcja w toku

Wartos¢ brutto 226110 211429

Odpis aktualizujacy (18 627) (18 429)
Produkty gotowe:

Wartos¢ brutto 75 821 184 978

Odpis aktualizujacy (3 420) (17 493)
Towary

Wartos¢ brutto 222 886 240810

Odpis aktualizujacy (50 804) (39 497)
Zaliczki na dostawy 7 493 8 886
Zapasy razem netto 459 782 570 688

Stan na 31.12.2018

Stan na 31.12.2017

Wartos¢ odpisu aktualizujagcego na BO 78 366 102 821
Utworzenie 11810 -
Rozwigzanie (20 775) (8 524)
Wykorzystanie (2 747) (18 878)
Reklasyfikacja 5752 -
Wartos¢ odpisu aktualizujgcego na BZ 72 407 75 419

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.

Zdaniem kierownictwa, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem,
aktualizujgcym niesciggalne naleznosci, wtasciwym dla naleznosci handlowych.

Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017

Naleznosci od jednostek powigzanych, w tym: 5398 2744
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, 1693 1875
Dochodzone na drodze sgdowej - 1
Inne 3705 868
Naleznosci od pozostatych jednostek, w tym: 37 717 33977
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 12 488 23430
Inne - 756
Naleznosci z tytutu podatkdw, cet i ubezpieczen spotecznych 25229 9791
Naleznosci razem (netto) 43114 36 722
Odpis aktualizujgcy naleznosci 71681 34159
Naleznosci brutto 114 795 70 881
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26. SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne w banku oprocentowane s3 wedtug zmiennych stép procentowych.

Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane na rézne 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.
Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017
Srodki pieniezne w banku i w kasie 58 083 76 410
Srodki pieniezne w drodze - 317
Ekwiwalenty srodkéw pienieznych w postaci jednostek uczestnictwa - 12 362
Lokaty krétkoterminowe 14 904 30647
Razem 72 987 119 736

Srodki pieniezne w banku i w kasie przypisane dziatalnosci zaniechanej = -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w rachunku
przeptywow pienieznych, razem

72 987 119736

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania stanowig $rodki zgromadzone na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych oraz na zaktadowym funduszu $wiadczen socjalnych i wynoszg 29 469 tys. ztotych.

27. AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Do aktywow przeznaczonych do sprzedazy zaklasyfikowano nieruchomosci zlokalizowane w Warszawie przy
ulicy Sikorskiego i Senatorskiej, oraz biurowce przy ul. Branickiego 17 i Branickiego 15.

28. KAPITAL PODSTAWOWY | KAPITALY ZAPASOWE/REZERWOWE

28.1. Kapitat podstawowy Jednostki Dominujgce;j

Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017

Kapitat akcyjny

Akcje zwykte serii A o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 356 356
Akcje zwykte serii B o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 614 614
Akcje zwykte serii C o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 970 970
Akcje zwykte serii D o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 1500 1500
Akcje zwykte serii E o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 3880 3880
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 2 462 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 31.12.2018 r. kapitat zaktadowy Polnord SA dzieli sie na 32.693.127 akcji zwyktych na okaziciela.

WARTOSC NOMINALNA AKCJI
Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg wartosé nominalng wynoszacg 2 zt i zostaty w petni optacone.
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PRAWA AKCIONARIUSZY
Akcje wszystkich serii sg jednakowo uprzywilejowane co do dywidendy oraz zwrotu z kapitatu.

AKCIONARIAT
Sktad Akcjonariatu na dzier 31.12.2018 r. zostat przedstawiony w tabeli ponizej*:

e e Liczba akcji/gtoséw Nominalna wartos¢ akgcji sekapitatu/glosow
[szt.] [zt]

Hanapeta Holdings Co Limited 6.563.730 13.127.460 20,08%

Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych 3.687.508 7.375.016 11,28%

PZU SA (fundusz inwestycyjne

zarzqdzane przez TFl PZU SA)

Nationale-Nederlanden Otwarty 2.428.258 4.856.516 7,43%

Fundusz Emerytalny

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank 2.345.893 4.691.786 7,18%

Polski SA

Bank Gospodarstwa Krajowego 2.086.890 4.173.780 6,38%

Otwarty Fundusz Emerytalny PZU 1.730.977 3.461.954 5,29%

"Ztota Jesien"

Briarwood Capital Partners LP 1.634.941 3.269.882 5,00%

Pozostali akcjonariusze tqcznie 12.214.930 24.429.860 37,36%

Razem 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;

Po dniu bilansowym nie nastgpity zmiany w sktadzie Akcjonariuszy.

Sktad Akcjonariatu na dzien 31.12.2017 r. zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Liczba akcji/gtoséw  Nominalna wartosé akcji

. . o . P
Akcjonariusze [szt.] (2] %kapitatu/gtoséw
Towarzystwo Funduszy

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

PZU SA)

Murapol SA 3.227.000 6.454.000 9.87%
Aegon Powszechne Towarzystwo 2499 850 4.999.700 7.65%
Emerytalne SA

Nationale-Nederlanden Otwarty 5 428.258 4.856.516 7.43%
Fundusz Emerytalny

Pows.zechna Kasa Oszczednosci Bank 5 345.893 4.691.786 718%
Polski SA

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%
Ogoétem 32.693.127 65.386.254 100.00%

*wedfug informacji przekazanych Spétce 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.
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28.2. Pozostate kapitaty rezerwowe

Pozostate kapitaty rezerwowe na 31.12.2018

Na dzieri 01.01.2018 204 772
Inne catkowite dochody netto: -
Pozostate -
Pozostate -
Na dzien 31.12.2018 204 772
Pozostate kapitaty rezerwowe na 31.12.2017

Na dzieri 01.01.2017 202 136
Inne catkowite dochody netto: -
Pozostate 2636
Pozostate 2636
Na dzien 31.12.2017 204 772

28.3. Charakter i cel pozostatych kapitatéw

Pozostate kapitaty rezerwowe w Grupie powstaty przede wszystkim z podziatu wypracowanych wynikdéw z lat

poprzednich i mogg by¢ wykorzystane zgodnie z przepisami prawa.

28.4. 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 odpiséw z zyskdéw 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

KROTKOTERMINOWE

Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017

Obligacje 136 706 108 547
Kredyty bankowe 76 042 65 002
Razem kredyty, pozyczki i obligacje krotkoterminowe 212748 173 549

DtUGOTERMINOWE

Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017

Obligacje 117 684 177 863
Kredyty bankowe - 66 634
Razem kredyty, pozyczki i obligacje dtugoterminowe 117 684 244 498
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Zestawienie kredytow Polnord S.A. i spotek w 100% zaleznych na dzien 31 grudnia 2018r.:

Wykaz kredytéw na dzien 31.12.2018

Kwota Biezaca
i LT ozostata do (krétkoterminowa) Warunki
Spétka instytucji kredytu w Waluta p 3 . Termin sptaty  Zabezpieczenia
PR walucie sptaty na dzien czesé oprocentowania
S bilansowy kredytu/pozyczki
- hipoteka na nieruchomosciach
GETIN inwestycyjnych
Polnord SA NOBLE 30000 PLN 20270 20270 WI?Y(]):;M * 31.12.2019 - weksel wtasny in blanco
BANK SA - kaucja
- poreczenie
- hipoteka na nieruchomosciach
Wilanéw [nlxelfztzggggrania wierzytelnosci
Office Park WIBOR 3M
ce Par PKO BP SA 66 100 PLN 34278 21214 . * 31.12.2030 - zastaw rejestrowy na udziatach w
- Budynek B1 marza N
kapitale
Sp.zo.0. . - .
- przelew wierzytelnosci z uméw
sprzedazy i uméw ubezp.
- hipoteka na nieruchomosciach
inwestycyjnych
- przelew wierzytelnosci z umowy
ubezpieczenia budowy
- weksel wiasny in blanco i
Wilanéw poreczenie wekslowe wspdlnika
Office Park PKO BP SA 47 433 PLN 214094 3795 WIBOR ?:M + 30.04.2025 - zelxst‘aw rejestrowy na udziatach
- Budynek B3 marza spotki
Sp.zo.0. - klauzula potracenia wierzytelnosci
z rachunku biezacego spétki
- przelew wierzytelnosci z
przyrzeczonej umowy najmu
- blokada $rodkéw pienieznych na
rachunku
Razem 219733 131 636 53719
Wykaz obligacji na dzien 31.12.2018
Kwota Kwota pozostata do Warunki Termin
Rodzaj obligacji wyemitowanych Waluta sptaty na dzien Odsetki . Zabezpieczenia
- e oprocentowania spfaty
obligacji bilansowy
Obligacje zwykte serii O 20000 000 PLN 20268 268 WIBOR 3M + marza 27.07.2019 Brak
Obligacje zwykle serii D 60000000 PLN 60103 103 WIBOR 6M + marza 18.12.2019 NiPoteka na nieruchomosciach
inwestycyjnych
hi k i h Sciach
Obligacje zwykte NS4 30000000 PLN 30052 52 WIBOR 3M + marza 20.12.2019 iPoteka na nieruchomosciac
inwestycyjnych
hi k i h Sciach
Obligacje zwykte NS5 20000000 PLN 20029 29  WIBOR 6M + marza 22.12.2019 hipoteka na nieruchomosciac

inwestycyjnych

Obligacje zwykte NS6 6799000 PLN 6800 1 WIBOR3M + marza 30.12.2019 Brak

hipoteka na nieruchomosciach
inwestycyjnych

hipoteka na nieruchomosciach
inwestycyjnych

Obligacje zwykte NS9 5201000 PLN 5236 36 WIBOR3M + marza 22.05.2020 Brak

hipoteka na nieruchomosciach

Obligacje zwykte NS7 14743000 PLN 14 822 78  WIBOR 3M + marza 27.02.2020

Obligacje zwykte NS8 5257000 PLN 5315 58  WIBOR 3M + marza 24.04.2020

Obligacje zwykte NS10 18000000 PLN 18 006 6 WIBOR 3M + marza 29.09.2020 . . .
inwestycyjnych i zapasach
hi k ieruch Sciach
Obligacje zwykte serii P 36.750.000 PLN 36900 150 WIBOR 3M + marza 07.03.2021 iPoteka na nieruchomosciac
inwestycyjnych i zapasach
Obligacje zwykte MB3 40.000.000 PLN 40048 48  WIBOR 3M + marza 22.06.2021 "Poteka na nieruchomosciach
inwestycyjnych i zapasach
Koszty rozliczane w czasie -3009
Razem 254 570 829

Wykaz kredytéw na dzien 31.12.2017

Kwota

Biezgca
AR et P AR (krétkoterminowa) Warunki
Spotka instytucji kredytu w Waluta spiaty na o . Termin sptaty  Zabezpieczenia
P A o czesc oprocentowania
kredytujacej walucie dzien kredytu/pozyczki
bilansowy Yiu/pozy
- hipoteka na nieruchomosciach
GETIN NOBLE WIBOR 3M inwestycyjnych
¥
Polnord SA BANK SA 40000 PLN 39969 20000 marsa 2018-12-20 - weksel wiasny in blanco
- poreczenie
BANK - hipoteka na zapasach
Polnord SA §RC())CDH(;{V(\)III\‘S\I(<A 50 000 PLN 27 367 27 367 WIBH?;_;M * 2018-08-03 - weksel wiasny in blanco
SA - poreczenie
Wilanéw Office - hipoteka na nieruchomosciach
Park PKO BP SA 66 100 PLN 37275 299 WIBOR 3M + 20301231 mwestvevinyeh
- Budynek B1 marza - klauzula pobrania
Sp. z0.0. wierzytelnosci
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- zastaw rejestrowy na
udziatach w kapitale

- przelew wierzytelnosci z
umow sprzedazy i uméw ubezp.
- hipoteka na nieruchomosciach
inwestycyjnych

- przelew wierzytelnosci z
umowy ubezpieczenia budowy
- weksel wiasny in blanco i
poreczenie wekslowe wspdlnika

Wilanéw Office - zastaw rejestrowy na
Park PKO BP SA 47433 PLN 27321 3652 WIBOR 3M + 2025-04-30  udziatach spétki
- Budynek B3 marza - klauzula potracenia
Sp.zo.0. wierzytelnosci z rachunku
biezacego spotki

- przelew wierzytelnosci z
przyrzeczonej umowy najmu

- blokada $rodkéw pienieznych
na rachunku

Koszty
rozliczane w (296) (296)
czasie

Razem 219733 131636 53719

Wykaz obligacji na dzien 31.12.2017

Kwota Kwota pozostata Bleiaca
AT 5 ., (krétkoterminowa) Warunki Termin . .
Rodzaj obligacji wyemitowanych Waluta do sptaty na dzien " N Zabezpieczenia
I . czesé do zaptaty oprocentowania sptaty
obligacji bilansowy (odsetki)
Obligacje zwykte NS3 10 500 000 10765 10765 WIBOR 3M + marza 2018-01-27 hipoteka na
PLN nieruchomosciach
inwestycyjnych
Obligacje zwykte NS2 26 889 000 PLN 27093 27093 WIBOR 3M + marza 2018-02-13 hipoteka na zapasach
Obligacje publiczne M1 50 000 000 PLN 50 005 50005 WIBOR 3M + marza 2018-06-30 Brak
Obligacje zwykte MB2 20024 000 PLN 20476 20476 WIBOR 6M + marza 2018-07-30 Brak
Obligacje zwykte serii 20 000 000 20268 268 WIBOR 3M + marza 2019-07-27 Brak
o PLN
Obligacje zwykte serii 60 000 000 60103 103 WIBOR 6M + marza 2019-12-18 hipoteka na
D PLN nieruchomosciach
inwestycyjnych
Obligacje zwykte NS4 30 000 000 30052 52 WIBOR 3M + marza 2019-12-20 hipoteka na
PLN nieruchomosciach
inwestycyjnych
Obligacje zwykte NS5 20 000 000 20029 29 WIBOR 6M + marza 2019-12-22 hipoteka na
PLN nieruchomosciach
inwestycyjnych
Obligacje zwykte NS6 6799 000 PLN 6800 1 WIBOR 3M + marza 2019-12-30 Brak
Obligacje zwykte NS7 14 743 000 14 822 79 WIBOR 3M + hipoteka na
PLN marza 2020-02-27  nieruchomosciach
inwestycyjnych
Obligacje zwykte NS8 5257 000 PLN 5315 58 WIBOR 3M + 2020-04-24 hipoteka na
marza nieruchomosciach
inwestycyjnych
Obligacje zwykte NS9 5201000 PLN 5236 35 WIBOR 3M + marza 2020-05-22 Brak
Obligacje zwykte NS10 18 000 000 PLN 18 006 6 WIBOR 3M + marza 2020-09-29 hipoteka na
nieruchomosciach
inwestycyjnych i zapasach
Koszty rozliczane w (2559) (423)
czasie
Razem 286 410 108 547

30. SWIADCZENIA PRACOWNICZE

30.1. Programy akcji pracowniczych

W dniu 19.12.2013 r. Rada Nadzorcza Spotki 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 wytaczeniem prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy oraz w sprawie emisji warrantéw subskrypcyjnych z wytagczeniem prawa poboru dotychczasowych
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akcjonariuszy (,,Program OM”). Program OM skierowany byt do Zarzadu Spétki oraz kluczowych, dla realizacji
strategii Spotki, pracownikéw i wspdtpracownikéw Spétki (,0soby 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 warrantéw serii A, Bi 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 wykonaé nie pdzniej niz do dnia
31.12.2017r. r, zatem Program OM wygast.

30.2. Swiadczenia emerytalne oraz inne $wiadczenia 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 warto$¢ biezgcag zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych. Kwote tej rezerwy oraz uzgodnienie
przedstawiajgce zmiany stanu w ciggu okresu obrotowego przedstawiono w ponizszej tabeli.

30.3. Swiadczenie z tytutu rozwigzania stosunku pracy

W roku 2018 i 2017 Grupa nie poniosta kosztéw z tytutu rozwigzania stosunku pracy.

Swiadczenia emerytalne oraz inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017
Zmiany rezerwy z tytutu odpraw emerytalnych
Na poczatek okresu sprawozdawczego 734 99

Koszty biezgcego zatrudnienia - -
Koszty przesztego zatrudnienia - -
Wyptacone swiadczenia - -
Zyski/straty aktuarialne - -
Odsetki aktuarialne -

Na koniec okresu sprawozdawczego 734 99

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%

31. REZERWY

31.1. Zmiany stanu rezerw

Rezerwy na
Rezerwa na odprawy emerytalne, Rezerwy . .
. . zobowigzania i sprawy Razem
urlopy i podobne na odsetki

sadowe
Na dzieri 01.01.2018 496 40 737 68 385 109 619
Utworzenie 5945 (51) 22691 28 585
Rozwigzanie - (10 269) (1519) (11 788)
Wykorzystanie - (1) (4 959) (4 960)
Pozostate - - - -
Na dzien 31.12.2018 6441 30416 84 598 121 455
Krétkoterminowe 543 30416 84598 115 557
Dtugoterminowe 5898 - - 5898
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Rezerwa na odprawy emerytalne, Rezerwy Rezerwy na zobowigzania i
. g Razem

urlopy i podobne na odsetki sprawy sadowe
Na dzien 01.01.2017 496 36330 79352 116 178
Utworzenie - 4 407 5976 10 383
Rozwigzanie - - (332) (332)
Wykorzystanie - - (6611) (16 611)

Pozostate - - - -

Na dzien 31.12.2017 496 40 737 68 385 109 619
Krétkoterminowe - 40737 68 385 109 619
Dtugoterminowe 496 - - 496

Rezerwy KOWR : Gtéwng pozycja rezerw s3 rezerwy na zobowigzania wraz z odsetkami wobec KOWR, z tytutu
optat za prawo wieczystego uzytkowania gruntéw w Wilanowie (Warszawa). Zawigzana rezerwa dotyczy réznicy
miedzy wysokoscig zmienionej optaty przez KOWR a optatg obowigzujgcg do 2007 roku wraz z odsetkami — w
2018 roku utworzone byly rezerwy w wysokosci 4 751 tys. zt z tytutu naleznosci gtéwnych oraz rozwigzano
rezerwe z tytutu odsetek w wysokosci 10 320 tys. zt.

32.ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
(KROTKOTERMINOWE)

Stan na 31.12.2018

Stan na 31.12.2017

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 43770 51520
Podatek VAT 5859 7 861
Podatek dochodowy od oséb fizycznych 256 168
Pozostate zobowigzania publiczno-prawne 519 250
Pozostate 4763 4744
Razem zobowiazania 55 167 64 543

33. Zobowigzania z tytutu uméw

Stan na 31.12.2018

Stan na 31.12.2017

Zobowigzania z tytutu uméw dotyczace wptat klientdéw na poczet zakupdéw

produktéw, jeszcze niezaliczonych do przychoddw rachunku zyskéw i strat 116 673 166 076
Pozostate 1 1
Razem przychody przysztych okreséw 116 674 166 077

Zasady i warunki ptatnosci powyiszych zobowigzan 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.

34.ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego na dzier 31.12.2018 wyniosty 391 tys. zt. (652 tys. zt. na 31.12.2017).

35. ZOBOWIAZANIA INWESTYCYJNE

Na dzien 31.12.2018 r. w Grupie nie wystepujg zobowigzania inwestycyjne.
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36. SPRAWY SADOWE
Opis istotnych toczacych sie postepowan:
* Pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggdéw i Kanalizacji o odpfatne 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.

Spoétka domaga sie wydania zastepczego oswiadczenia woli oraz zaptaty na rzecz Polnord S.A. kwoty 57,3 min zt
brutto (,Wynagrodzenie”). Na wysoko$¢ Wynagrodzenia skfada sie warto$¢ urzadzen, z uwzglednieniem
wszystkich kosztow 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. o
zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw (,,Ustawa”).

Sad przeprowadza postepowanie dowodowe. Sad dopuscit dowdd z opinii biegtego na okolicznosé¢ wartosci
urzadzen, oraz ustalenia podmiotu, ktéry je wybudowat.

® Postepowanie o zaptate odszkodowania od Skarbu Panistwa — 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 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 Spdétce 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 s3 w petni zasadne na
podstawie art. 98 ust. 3 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami. Wyrok WSA zostat utrzymany przez Naczelny
Sad Administracyjny orzeczeniem z dnia 05.06.2012 r.

30.07.2013r. Spotka ztozyta zawezwanie do proby ugodowej, do ktérej 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 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 wniesieniu pozwu zapadt wyrok Sadu Najwyziszego, w ktérym wskazano, ze
odpowiedzialnos¢ 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 sgdowego, zwigzane jest z dochodzeniem przez Spétke roszczen zwigzanych z razgcy
i ewidentng zwtoka Miasta w ustalaniu i wyptacie odszkodowan. Spoétka jest przekonana o zasadnosci swoich
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zadan i zmierza do mozliwie szybkiego ich zaspokojenia. Spoétka wielokrotnie podejmowata préby porozumienia
z Miastem, ktore jednak nie przyniosty zadowalajgcych rezultatow. Sgd 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 2017 r. zawiesit postepowania do czasu prawomocnego rozstrzygniecia decyzji
administracyjnych.

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 spétke 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 nieruchomosciami, 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”).

taczna wysokosé 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 wtasnosé¢
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. 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 wiasnosc¢ dziatek przystugiwata Miastu z mocy prawa. Taki punkt
widzenia wprost wynika ze wskazanych powyzej wyrokéw Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie
i Naczelnego Sadu Administracyjnego, zgodnie z ktdrymi witasnos$¢ dziatki przechodzi na Miasto z chwilg
uprawomocnienia sie decyzji podziatowych. Wskazaé przy tym nalezy, iz brak skutkéw prawnych powyzszych
umow 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 Wspdlnikéw 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 ktérym
odmoéwiono 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 powyiszg wierzytelno$¢ wobec Miasta do spétki 10 H Sp. z o.0. z siedzibg w Gdyni
(zaleznej w 100% od Polnord SA), ktéra to spotka przystgpita 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 odmawiajgce przyznania odszkodowania za wygaste
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prawo uzytkowania wieczystego gruntéw. Decyzje te zostaty 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 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 2018 r. odbyty sie przed Najwyzszym Sgdem Administracyjnym rozprawy we wszystkich
sprawach. NSA oddalit skargi kasacyjne KOWR, co powoduje zwrot catosci sprawy do organu administracji.

Przy ponownym rozpoznaniu, wobec wystepowania konfliktu intereséw u organu, sprawa zostata przekazana do
Starosty Legionowskiego w celu merytorycznego rozpoznania.

¢ Pozew o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z urzadzen wodno - kanalizacyjnych na terenie
Miasteczka Wilanéw

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

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

Ponadto Polnord SA rozszerzyt zgdanie pozwu o kwote 8,3 min zt. Obecne roszczenie pozwu wynosi tgcznie 20,1
min zt. Proces jest w toku, stanowisko Spotki 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 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 MPWIiK tych urzadzen, ktore 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. Sad Apelacyjny w dniu 21 wrzes$nia 2018 r. uchylit wyrok i przekazat do ponownego rozpoznania
Sadowi Okregowemu. Do chwil obecnej brak jest pisemnego uzasadnienia. Pozwany ztozyt skarge do Sadu
Najwyzszego, Spotka ztozyta odpowiedz na te skarge w dniu 25 stycznia 2019 r.

*  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

Wilanéw Office Park - Budynek B1 Sp. z 0.0. w Gdyni (dawniej: Polnord Warszawa Wilanéw Ill Sp. z o0.0.)
(,Wynajmujacy”) zawart w dniu 27.12.2010 r. ze spo6tkg 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 zgtaszac zastrzezenia do Budynku w zakresie niespetniania wymaganych przez
Najemce kryteridw, z uwagi na brak dostepu do drogi publicznej od strony wejscia pdétnocnego (od ul.
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Branickiego). W dniu 14.07.2013 r. Najemca opuscit Budynek, zas 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), ktore
nastepnie w pazdzierniku 2016 roku rozszerzyt o kolejne siedem czynszéw.

Obie sprawy (z powddztwa Najemcy oraz Wynajmujgcego) zostaty potgczone do wspdlnego rozpoznania.

Potaczone postepowanie toczy sie przed Sgdem Okregowym w Warszawie XVI Wydziatem Cywilnym i obejmuje
zadania:

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

Wynajmujacy (wobec braku zaptaty czynszéow, o ktéorych 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. Wynajmujgcy rozszerzyt pozew do tacznej kwoty 30,3 min zt
obejmujacej 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, warto$¢ roszczenia nie bedzie
wzrastata.

Sporzadzono opinie biegtego. Postepowanie o ustalenie nieistnienia stosunku najmu i o zaptate czynszu najmu
jest w toku. W dniu 6 lipca 2018 roku Sgd Okregowy wydat wyrok czesciowy, w ktérym oddalit roszczenia Polaqua,
oraz roszczenie Polnord o zaptate kary umownej. Uznano, ze warto$¢ poszczegdlnych czynszdw zostanie
wyliczona po uprawomocnieniu sie wyroku. Obie strony ztozyty apelacje.

* Postepowanie Pol-Aqua Sp. z 0.0. przeciwko Wilanéw Office Park — Budynek B3 o zaptate za realizacje robét
w budynku Wilanéw Office Park B3

23 kwietnia 2014 roku PRI Pol-Aqua S.A. wniosta pozew przeciwko Polnord Warszawa-Wilanow IV Spétka z o.o.
0 zaptate w postepowaniu upominawczym, zadajgc zaptaty z tytutu wykonawstwa budynku B3 w kompleksie
Wilanéw Office Park, zgdanie to zostato oparte na dwdch fakturach z dnia 26.09.2012 oraz 11.10.2012r.

Sad Okregowy wydat nakaz zaptaty uwzgledniajgc zadanie Pol-Aqua. Na skutek sprzeciwu od nakazu zaptaty
whniesionego przez Spoétke nakaz utracit moc. Wilanéw Office Park dokonato potrgcenia naleznosci o facznej
wartosci 1.005.627,92zt. Natomiast pozwany podwyzszyt zarzut do kwoty 1.115.095,33 zt. 14 lipca 2015 roku
Sad dopuscit dowdd z opinii biegtego z zakresu budownictwa. Kolejny termin rozprawy zostat wyznaczony na 30
maja 2019.

e Pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggow 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 MPWIiK 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 Wilandw kompleksowego
Systemu Odprowadzenia Wod Deszczowych w Miasteczku Wilanow (,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 Wilandéw z srodkéw witasnych Prokom Investment
S.A., ktéra w umowie z dnia 1 czerwca 2008 zlecita Polnord SA. kontynuowanie rozpoczetych prac. Jednoczes$nie
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
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funkcjonujace na terenie tzw. Miasteczka Wilanéw inwestycje mieszkaniowe (ok. 30 WspdéInot 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¢ odptatnie przejety przez wtasciwy podmiot samorzadu lokalnego —w tym wypadku
przez MPWiK lub Miasto Stoteczne Warszawa.

Sad przeprowadza postepowanie dowodowe w sprawie, w ty, miedzy innymi dopuscit dowdd z opinii biegtego
na okolicznos¢ wybudowania i sfinansowanie budowy oraz utrzymania SOWD przez Polnord.

® Spor z Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa — KOWR (nastepna prawny ANR) o zaptate podwyzszonej
opftaty 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 uzytkownikow wieczystych oraz w
2007 roku, w 2011 roku oraz 2015 roku wobec Spétek z Grupy. W opinii Grupy wypowiedzenia dokonane przez
KOWR w stosunku do Spotek z Grupy byty nieskuteczne. KOWR, nie czekajagc na wynik postepowan
aktualizacyjnych wystapita z pozwami o zaptate. Dodatkowo KOWR wystgpita przeciwko Spétce 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 roznicy miedzy wysokoscig zmienionej optaty rocznej a optatg obowigzujgcg do 2007
r. wraz z odsetkami. Na 31.12.2018 r. utworzone byty rezerwy w wysokosci 70 339 tys. zt z tytutu naleznosci
gtéwnych oraz z tytutu odsetek w wysokosci 29 526 tys. zt.

* Roszczenie przeciwko Polaqua sp. z 0.0. o zaptate czynszow najmu budynku biurowego
Sprawa z powoddztwa Spétki z Grupy przeciwko Polaqua sp. z 0.0. o zaptate czynszu z tytutu umowy najmu.

W wyroku czesciowym z dnia 6 lipca 2018 r. Sgd Okregowy zasadzit od Polaqua sp. z 0.0. wymagalne czynsze
najmu oraz oddalit wszystkie roszczenia Polaqua. Sad nie orzekt o wysokosci poszczegdlnych czynszow ze wzgledu
na potrzebe ich szczegétowego wyliczenia. Obie strony ztozyty apelacje od wyroku.

37. AKTYWA WARUNKOWE

Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017

Aktywa warunkowe
Roszczenia odszkodowawcze - 182 227
Roszczenia deliktowe 27 084 27 084
Inne nalezno$ci warunkowe 35 469 35469
Razem aktywa warunkowe 62 553 244780

Polnord udziela poreczen na zabezpieczenie sptaty przez spétki z Grupy zobowigzan kredytowych zwigzanych z
finansowaniem projektow deweloperskich. Jednakze z uwagi na znikome prawdopodobieristwo realizacji
zdarzenia w postaci wyptywu srodkéw ze Spoétki tytutem wykonania $wiadczenia, Grupa zgodnie z MSR 37 nie
ujawnia zobowigzan warunkowych z tego tytutu w pozycjach pozabilansowych.

Szczego6towy opis roszczen deliktowych oraz odszkodowawczych zamieszczono w nocie 36.
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38. GWARANCIE | PORECZENIA

Poreczenia udzielone i otrzymane przez Grupe Kapitatlowa

W roku 2018 i 2017 Polnord nie udzielit zadnych poreczen. Spétki z Grupy udzielity poreczen Polnord oraz innym
spétkom z Grupy na zabezpieczenie sptaty zobowigzan kredytowych. W 2018 r. i 2017 r. nie zostaty udzielone
poreczenia innym podmiotom niz jednostki zalezne.

39. INFORMACJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

38.1. Transakcje finansowe z podmiotami powigzanymi

Nastepujace tabele przedstawiajg taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za dany okres
sprawozdawczy.

Transakcje z podmiotami powigzanymi sg przeprowadzane na warunkach rynkowych i rozliczane w formie

pienieznej.
T:)a::lnr:i?tl:tc;?nsipdkl ’ Podmiot Wepelne preedsiguriacia Kluczowy Pozostate podmiot
P . . Y w ktérych jednostka jest personel P R Y RAZEM
powigzanymi za rok stowarzyszone o . R powigzane
wspolnikiem kierowniczy
2018
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
Przychody ze 86 3024 0 18 3128
sprzedazy
Pozostal.e przychody 2361 0 0 0 2361
operacyjne
Przychody finansowe 9525 235 0 19 9779
Koszty dziatalnosci 172 0 4235 0 4407
operacyjnej
Pozosta’(.e koszty 0 0 0 0 0
operacyjne
Koszty finansowe 0 0 0 0 0
RAZEM 12 144 3259 4235 37 19 675
Wspélne
Stan rozrachunkow Spoétki z przedsiewzigcia, i
. . R . . . Kluczowy personel Pozostate podmioty
podmiotami powigzanymi na Podmioty stowarzyszone w ktérych Kierownicz owiazane RAZEM
dzien 31.12.2018 jednostka jest v powia
wspolnikiem
Wyszczegdlnienie [tys. z]
AKTYWA
Naleznosci z tytutu dostaw i 0 1422 0 23 1446
ustug
Pozyczki udzielone 0 4549 0 0 4549
RAZEM AKTYWA 0 5971 0 23 5995
PASYWA
Otrzymane pozyczki 0 0 0 0 0
Zobowiazania z tytutu dostaw i 228 0 0 0 228
ustug
RAZEM PASYWA 228 0 0 0 228
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Wspéblne
. o . . . . . przedsiewziecia, Kluczowy Pozostate
'Zr;arr;s'(alz(gjf75polkl z podmiotami powigzanymi stow:roz(:,:::: . w ktérych - perso.nel poc!mioty RAZEM
jednostka jest kierowniczy powiazane
wspoélnikiem
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 dziatalno$ci operacyjnej - - - - -
Pozostate koszty operacyjne - - - - -
Koszty finansowe - - - - -
RAZEM 122 5972 - - 6 094
Wspélne
Stan rozrachunkéw Spétki z podmiotami  Podmioty przed,siewziqcia, Kluczowy Pozosi_:ale
powigzanymi na dzien 31.12.2017 stowarzyszone .w ktorych‘ p‘ersonel' 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 7 104 - - - 7104
RAZEM PASYWA 7 104 - - - 7 104

38.2. Znaczacy akcjonariusz

Na dzienr 31.12.2018 r. akcjonariusz posiadajacy najwieksza liczbe akcji przekroczyt 10% w kapitale zaktadowym

Spotki i ogdlnej liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Szczegdty dotyczace akcjonariatu Spétki znajduja sie w

Nocie 28.1.

38.3. Podmioty powigzane osobowo

Nie wystgpity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi osobowo, ktére wymagatyby ujawnienia.

38.4. Pozyczki udzielone cztonkom Zarzadu

W 2018 i 2017 roku nie udzielono zadnych pozyczek cztonkom Zarzadu Polnord.

38.5. Inne transakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu

W 2018 i 2017 roku w Grupie nie miaty miejsca transakcje z udziatem cztonkdw Zarzadu spétek Grupy.
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38.6. Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy
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Za okres Za okres
od 01.01.2018 od 01.01.2017
do 31.12.2018 do 31.12.2017
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze, w tym: 4235 3486
Swiadczenia po okresie zatrudnienia - -
Pozostate Swiadczenia dtugoterminowe - -
Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy - -
Ptatnosci w formie akgcji - -
taczna kwota wynagrodzenia wyptaconego gtéwnej kadrze kierowniczej 4235 3486
Zarzad 3813 3486
Rada Nadzorcza 422 367
Razem 4235 3853
40. INSTRUMENTY FINANSOWE
39.1 Wartos¢ bilansowa kategorii i klas instrumentow finansowych
Aktywa Aktywa
R TR flnan‘sowe fman'sowe Zo!)owmzama Poza
. a . wycenianew  wyceniane w finansowe
Klasy instrumentéw wyceniane wg A i N MSR
X wartosci wartosci wyceniane wg Razem
finansowych na 31.12.2018 zamortyzowanego . L 39/
godziwej przez godziwej zamortyzowanego
kosztu Ny i " MSSF 9
inne catkowite  przez wynik kosztu
dochody finansowy
Pozostate aktywa finansowe - - 34 - - 34
Naleznosci dtugoterminowe - - 164 999 - - 164999
Naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate naleznosci 43 114 - - - 43114
Udzielone pozyczki - 4549 - - 4549
Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty 72987 - - - 72987
Aktywa finansowe razem 116 101 - 169 582 - - 285683
Oprocentowane kredyty
bankowe, pozyczki i obligacje - - - 330432 - 330432
Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate
zobowigzania - - - 55167 - 55167
Zobowigzania finansowe razem - - - 385 599 - 385599
'Aktywa Zobowiazania . n
Aktywa finansowe ) Zobowiazania
. ) finansowe )
. ‘e finansowe wyceniane s X finansowe Poza
Klasy instrumentéw finansowych na Pozyczkii wyceniane w .
dostepne w S A wyceniane wg MSR Razem
31.12.2017 .. haleznosci wartosci
do wartosci . zamortyzowanego 39
. s godziwej
sprzedazy godziwej 262 RZIS kosztu
przez RZiS P
Pozyczki udzielone - - - -
Pozostate aktywa finansowe 34 - 60 - - 94
s . 187
Naleznosci dtugoterminowe ) ) 187 927 ) ) 927
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci - - 26931 - - 26931
Udzielone pozyczki krétkoterminowe - - - -
< S . 119
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ) ) 119 736 ) ) 736
X 334
Aktywa finansowe razem 34 ) 334 655 ) ) 688
Oprocentowane kredyty bankowe, 255
pozyczki i obligacje - - - - 255780 780
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania - - - - 51542 52194
Biezaca czes¢ dtugoterminowa kredytéw 135
bankowych i pozyczek - - - - 135195 - 195
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Inne krétkoterminowe kredyty i pozyczki - - - - 27071 - 27071
470
- - = = 469 589 652 241

Zobowiazania finansowe razem

Dla kategorii instrumentow finansowych, ktére na dzien bilansowy nie s3 wyceniane w wartosci godziwej, Grupa
nie ujawnia wartosci godziwej ze wzgledu na fakt, ze wartos¢ godziwa tych instrumentéw finansowych na dzien
31.12.2018 r. oraz na dzien 31.12.2017 r. nie odbiegata istotnie od wartosci prezentowanych w sprawozdaniach
finansowych za poszczegdlne okresy z nastepujgcych powodow:

e w odniesieniu do instrumentow krotkoterminowych ewentualny efekt dyskonta nie jest istotny;
e instrumenty te dotycza transakcji zawieranych na warunkach rynkowych.

Grupa nie jest w stanie wiarygodnie ustali¢ wartosci godziwej posiadanych udziatéw i akcji w spotkach
nienotowanych na aktywnych rynkach. Na dzien bilansowy udziaty i akcje w kategorii aktywdéw finansowych
dostepnych do sprzedazy sa 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 instrumentdéw finansowych

Pozyczki i naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci zostaty szerzej opisane w notach 21 oraz 25.
Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania z tytutu kredytow 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. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe, obligacje, srodki
pieniezne i lokaty krétkoterminowe. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkéw
finansowych na dziatalno$¢ Grupy oraz lokowanie krotkoterminowych 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 wynikajgcego z instrumentow finansowych, na ktére narazona jest Grupa w ramach
prowadzonej dziatalnosci obejmuja:

*  ryzyko kredytowe,
*  ryzyko zwigzane z ptynnoscia,
*  ryzyko rynkowe, w tym gtownie:
- ryzyko stopy procentowej,
- ryzyko zmiany kurséw walutowych,

Zarzad Jednostki Dominujgcej weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady
te zostaty w skrdocie omdéwione ponizej.
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40.2. Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest zwigzane z potencjalnym zdarzeniem kredytowym, ktére moze zmaterializowac sie w
postaci nastepujacych czynnikdw: niewypfacalnosci kontrahenta, czesciowej sptaty naleznodci, istotnego
opodznienia w spfacie naleznosci lub innego nieprzewidzianego odstepstwa od warunkéw kontraktowych.

Klasy instrumentéw finansowych, w ktorych powstaje ekspozycja na ryzyko kredytowe, majgce odmienng
charakterystyke ryzyka kredytowego:

*  naleznosci z tytutu dostaw i ustug;
*  pozyczki udzielone;

*  pozostate naleznosci finansowe;

*  S$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty;

Grupa na biezgco monitoruje ryzyko kredytowe generowane w ramach prowadzonej dziatalnosci.

Aktywami finansowymi, ktdre narazone sg 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
zaptaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych

instrumentow.

Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe i Sanlg
v pozycja na ryzy vt 31.12.2018 31.12.2017

Udzielone pozyczki 4549 2008
Naleznosci dtugoterminowe 164 999 187 927
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 72987 119 736
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci krétkoterminowe 43114 36722
MAKSYMALNA EKSPOZYCJA NA RYZYKO KREDYTOWE 285 649 346 393

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci

Podstawowa dziatalno$¢ Grupy - dziatalnos¢ Deweloperska — charakteryzuje sie w duzym stopniu

otrzymywaniem zaliczek od klientow na realizacje poszczegdlnych etapéw 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, ktore bytyby znacznie przeterminowane.
Tym samym odstgpiono od prezentowania poszczegdlnych przedziatéw wiekowych naleznosci ze wzgledu na
znikome ryzyko zwigzane z ich sptata.

Lokaty, depozyty, Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
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Grupa zarzadza ryzykiem kredytowym zwigzanym z $rodkami pienieznymi poprzez dywersyfikacje bankéw, w
ktorych lokowane sg nadwyzki srodkéw pienieznych. Wszystkie podmioty, z ktérymi Grupa zawiera transakcje
depozytowe dziatajag w sektorze finansowym. Sg to banki posiadajgce rating na wysokim poziomie, a takze
dysponujace odpowiednim kapitatem wtasnym oraz silng i ustabilizowang pozycjg rynkowa.

40.3. Ryzyko zwigzane z ptynnoscig

Grupa zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez utrzymywanie odpowiednich sald srodkéw pienieznych i zbywalnych
papieréw wartosciowych, a takze zapewnienia niezbednych srodkéw finansowania w postaci linii kredytowych.
Celem Grupy jest zapewnienie takiego poziomu finansowania, ktéry jest wystarczajacy z punktu widzenia
realizowanej dziatalnosci.

Gtéwnym zadaniem w procesie zarzadzania ryzykiem ptynnosci Grupy Kapitatowe] Polnord jest planowanie i
cykliczne raportowanie ptynnosci Polnord SA. oraz gtéwnych spétek zaleznych. Grupa Kapitatowa Polnord
monitoruje ryzyko utraty ptynnosci przy pomocy narzedzi okresowego planowania ptynnosci tj.
przygotowywanych prognoz przeptywdw pienieznych w zakresie prowadzonej dziatalnosci operacyjnej,
inwestycyjnej i finansowej. Celem Grupy Kapitatowej Polnord jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscia a
elastycznoscig finansowania poprzez korzystanie z rozmaitych Zzrédet finansowania takich jak: kredyty w
rachunku biezgcym i inwestycyjne, obligacje krajowe. Ponadto jednostka dominujgca prowadzi biezgcy
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. Majg réwniez wptyw na okreslenie jej
mozliwosci inwestycyjnych. Grupa prowadzi aktywng polityke inwestowania wolnych srodkéw pienieznych.
Oznacza to, ze Grupa monitoruje stan nadwyzek finansowych oraz dokonuje prognoz przysztych przeptywéw
pienieznych i na tej bazie realizuje strategie inwestycyjng wzgledem wolnych $rodkéw pienieznych dazac do
realizacji celow strategii inwestycyjne;.

Wyemitowane przez Polnord SA obligacje

Zadtuzenie na | Wykup/emisjaw | Zadtuzenie na Harmonogram wykupu obligacji (wartosc¢
Dataemisji  Oferujacy | 31-12.2017* 1-4Q2018 31.12.2018 * nominalna)[min z] Termin
wykupu
Wartos¢ nominalna [min zt] 2019 2020 2021
27.01.2015 Noble 10,5 -10,5 27.01.2018
13.02.2015 Noble 26,9 -26,9 13.02.2018
02.07.2015 mBank 50,0 -50,0 30.06.2018
29.07.2016 mBank 20,0 -20,0 30.07.2018
27.07.2016 | Credit Value 20,0 20,0 20,0 27.07.2019
18.12.2015 SGB Bank 60,0 60,0 60,0 18.12.2019
20.12.2016 Noble 30,0 30,0 30,0 20.12.2019
22.12.2016 Noble 20,0 20,0 20,0 22.12.2019
30.12.2016 Noble 6,8 6,8 6,8 30.12.2019
27.02.2017 Noble 14,7 14,7 14,7 27.02.2020
24.04.2017 Noble 53 5,3 5,3 24.04.2020
22.05.2017 Noble 5,2 5,2 5,2 22.05.2020
29.09.2017 Noble 18,0 18,0 18,0 29.09.2020
07.03.2018 | Credit Value 0,0 36,8 36,8 36,8 07.03.2021
22.06.2018 mBank 0,0 40,0 40,0 40,0 22.06.2021
Razem 287,4 -30,7 256,8 136,8 43,2 76,8
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Kredyty Polnord SA oraz spétek w 100% zaleznych

ie na Ostateczny

imit i Har g sptaty kapitatu (biezacego zadtuzenia) [min zi]
Kredytobiorca Bank Rodzaj Akt[llallnyz:;mlt 31.12.2018 bez termin
min odsetek [mlIn zt] sptaty
1Q2019 2Q2019 3Q2019 4Q2019 2020  od2021
Polnord SA get';s':"b'e korporacyjna linia kredytowa 30,0 20,3 0,0 0,0 0,0 20,3 0,0 0,0 31.12.2019
an
Wilanéw Office Park -
!lanow Office Par PKOBPSA  refinansowany (B1) 34,3 34,3 0,7 18,7 0,9 0,9 3,7 94 | 31.12.2030
Budynek B1 Sp. zo.0.
Wilandw Office Park- o\ 5o 5p  realizacyjny (83) 21,5 21,5 0,9 0,9 0,9 0,9 43 13,4 | 30.04.2025
Budynek B3 Sp.zo.0.
Zadluienie 76,0 1,7 19,7 1,8 22,1 8,0 22,8

40.4. Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe wigze sie z mozliwoscig negatywnego wptywu na wyniki Grupy poprzez wahania wartosci
godziwej instrumentow finansowych lub przysztych przeptywdw pienieznych z nimi zwigzanych na skutek zmian
cen rynkowych.

Grupa identyfikuje nastepujace gtdwne rodzaje ryzyka rynkowego, na ktore jest narazona:

e ryzyko stopy procentowej;
e ryzyko walutowe;

Na potrzeby analizy wrazliwosci na zmiany czynnikow ryzyka rynkowego Grupa wykorzystuje metode analizy
scenariuszowej. Grupa wykorzystuje scenariusze eksperckie odzwierciedlajgce subiektywng ocene odnosnie
ksztattowania sie pojedynczych czynnikdw ryzyka rynkowego w przysztosci.

Prezentowane w kolejnych punktach analizy scenariuszowe majg na celu analize wptywu zmian czynnikow ryzyka
rynkowego na wyniki finansowe Grupy. Przedmiotem analizy zostaty objete wytgcznie te pozycje, ktdre spetniajg
definicje instrumentdéw finansowych zgodnie z MSSF.

W analizie wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej Grupa stosuje rownolegte przesuniecie krzywej stép
procentowych o potencjalng mozliwg zmiane referencyjnych stép procentowych w horyzoncie do daty
nastepnego sprawozdania finansowego. Dla celdw analizy wrazliwosci na ryzyko zmian stép 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 stop
procentowych na date bilansowa.

W przypadku analizy wrazliwosci na zmiany stop procentowych efekt zmian czynnikéw ryzyka zostat odniesiony
do wartosci przychodéw/kosztow odsetkowych dla instrumentéw finansowych wycenianych wedtug
zamortyzowanego kosztu oraz do wartosci godziwej na date bilansowg 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.
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W kolejnych punktach przedstawiono analize wrazliwosci dla ryzyka stopy procentowej i ryzyka walutowego, na
ktore Grupa jest narazona na dzien bilansowy, pokazujac jaki wptyw na wynik finansowy brutto miatyby
potencjalnie mozliwe zmiany poszczegdlnych czynnikdw ryzyka wedtug klas aktywow i zobowigzan finansowych.

40.4.1 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 stép procentowych
w minionych okresach, jak réwniez na brak przewidywan gwattownych zmian stép procentowych w kolejnych
okresach sprawozdawczych Grupa nie stosowata zabezpieczen stép procentowych na 31 grudnia 2018 r., uznajac,
ze ryzyko stopy procentowej nie jest znaczace.

Oprocentowanie kredytéw i obligacji zamieszczono w nocie 29.

Niezaleznie od obecnej sytuacji Grupa monitoruje stopien narazenia na ryzyko stopy procentowej oraz prognozy
stép procentowych i nie wyklucza podjecia dziatan zabezpieczajgcych w przysztosci.

Ryzyko stopy procentowej — analiza wrazliwosci

Grupa identyfikuje ekspozycje na ryzyko zmian stép procentowych WIBOR. Ponizsze tabele przedstawiajg
wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto Grupy na racjonalne mozliwe do zaistnienia zmiany stép procentowych
w horyzoncie do daty nastepnego sprawozdania finansowego, przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw

ryzyka.

31.12.2018 Analiza wrailiwc{éci na ryzyko stopy

Aktywa i Zobowigzania Finansowe procentowej na 31.12.2018
WIBOR
Wartos¢ bilansowa wynik finansowy netto
PLN WIBOR + 50 pb WIBOR - 50 pbs

Pozyczki udzielone 4549 23 (23)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 72987 - -
Wyemitowane obligacje (254 390) (1432) 1432
Kredyty i pozyczki (76 042) (379) 379
Zmiana zysku brutto (252 896) (1788) 1788

40.4.2 Ryzyko walutowe

Na dzien 31 grudnia 2018 r. oraz 31 grudnia 2017 r. Grupa nie posiadata zadnych istotnych aktywéw, zobowigzan
oraz przysztych ptatnosci w walutach obcych tym samym ryzyko walutowe byto nieistotne.

40.4. Rachunkowos¢ zabezpieczen

W roku 2018 r. oraz w 2017 r. Grupa nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen.

41. RYZYKO ZWIAZANE Z KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikow kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Grupy i zwiekszaty wartos¢ 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, zwrécic kapitat akcjonariuszom lub wyemitowaé nowe akcje. W okresie zakonczonym 31 grudnia
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2018 r. oraz 31 grudnia 2017 r. nie wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i proceséw obowigzujgcych
w tym obszarze.

Struktura kapitatowa Grupy obejmuje zadtuzenie, na ktdre sktadajg sie kredyty (ujawnione w nocie nr 29), srodki
pieniezne i ich ekwiwalenty oraz kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujacej, w tym
wyemitowane akcje, kapitaty rezerwowe, zysk zatrzymany i udziaty niedajace kontroli.

Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujac wskaznik dzwigni, ktdry 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 srodkéw pienieznych.

Zarzadzanie ryzykiem kapitatowym Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017
Kredyty, poz.yczkl, zobOW|~q.z‘an|a z t\{tuiu Ie‘asmgu finansowego oraz 330 601 418 698
zobowigzania z tytutu emisji papieréw dtuznych

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (-) (72 987) (119 736)
Zadtuzenie netto 257 614 298 962
Kapitat wtasny (przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej) 601 239 708 083
Kapitat i zadtuzenie netto 906 459 1007 045
Wskaznik dzwigni (%) 28.4% 29.7%

Wskaznik dzwigni na dzien 31 grudnia 2018 r. byt poréwnywalny do ubiegtego roku.

42. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

Zatrudnienie w Grupie ksztattowato sie nastepujaco:

Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017
Zarzad Jednostki 2 2
Pion Finansowo-Administracyjny 77 56
Pion Deweloperski 25 26
Razem 104 84

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. z siedzibg w Warszawie przy al. Jana Pawta Il 22 (,,Deloitte”) jako podmiotu
uprawnionego do przeprowadzenia przegladu sprawozdan finansowych za | pétrocza lat 2017 i 2018 oraz
przeprowadzenia badania sprawozdan finansowych za lata 2017 i 2018: jednostkowych POLNORD S.A. i
skonsolidowanych Grupy Kapitatowej POLNORD.

Spoétka Deloitte jest wpisana na liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych,
prowadzong przez Krajowa Izbe Biegtych Rewidentéw, pod numerem 73. W dniu 09.05.2017 r. Grupa zawarta z
Deloitte umowe na ustugi audytorskie w wyzej wskazanym zakresie.

Wynagrodzenie faczne za rok 2018 za badanie skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania finansowego
oraz przegladu srédrocznego sprawozdania finansowego wynosi zgodnie z umowa 198 tys. zt netto. Grupa nie
korzystata z innych ustug Deloitte.
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44. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

Po dniu bilansowym 31.12.2018 r. do dnia publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania miaty miejsce
nastepujgce zmiany:

e W dniu 18 marca 2019 roku Zarzad POLNORD SA, w nawigzaniu do raportu biezgcego nr 1/2018 z dnia
8 stycznia 2018 r. poinformowat, iz otrzymat od petnomocnika procesowego informacje, ze w dniu 18
marca 2019 r. Sad Okregowy w Poznaniu (jako sad pierwszej instancji) ogtosit wyrok, w ktérym oddalit
w catosci powddztwo Capital Partners SA przeciwko SGB-Bank S.A. i Spétce o zapfate.

e W dniu 29.04.2019 roku zostat zawarty kolejny aneks dot. umowy kredytu dla spétki WOP B1. Zgodnie
z jego postanowieniami sptata kwoty 2.3 mlIn zf nastapi do dnia 31.05.2019 roku a kwoty 15.5 min zt do
dnia 31.07.2019 roku.
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Magdalena Kluziak

Strona 82z 82

Podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym

Elektronicznie podpisany

Magdalena przez Magdalena Kluziak

. Data: 2019.04.29
Kluziak 21:47:02 +02'00'

Dokument podpisany elektronicznie
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