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Szanowni Panstwo,

W imieniu Zarzadu Polnord SA przedstawiam Panstwu Skonsolidowany Raport Roczny Grupy Kapitatowej Polnord SA za
rok 2016. Byt to pierwszy etap realizacji Strategii Grupy na lata 2016-2019. Juz na wstepie pragne z petnym
przekonaniem zauwazyé¢, iz struktura wypracowanych wynikéw finansowych a takze obecny ksztatt dziatan naszej
organizacji moga by¢ traktowane jako potwierdzenie racjonalnosci i efektywnosci owej Strategii.

W 2016 roku Grupa Kapitatowa Polnord SA osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 176.745 tys. zt. Zysk brutto ze
sprzedazy wyniost 44.280 tys. zt. Gtéwnym, stanowigcym 92,8 % zrédtem przychoddéw Grupy jest sprzedaz lokali
mieszkalnych i ustugowych. Od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 roku spotki Grupy sprzedaty netto 1024 lokale (dane
wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy). Do sprzedazy wprowadzono 11 projektéw, w ramach
ktorych wybudowanych zostanie 962 lokali w atrakcyjnych lokalizacjach w Warszawie, Tréjmiescie, Olsztynie, Szczecinie
i Wroctawiu o facznej powierzchni ponad 54.550 m2.

Dziataniom Grupy Kapitatowej Polnord SA sprzyjato otoczenie rynkowe. Rok 2016 byt bowiem kolejnym dobrym
okresem dla rynku mieszkaniowego, zwtaszcza w najwazniejszych aglomeracjach miejskich. W Warszawie, Wroctawiu,
Trojmiescie, todzi, Krakowie i Poznaniu sprzedano tgcznie 62 tys. lokali, co stanowi istotny wzrost w stosunku do roku
2015 (o ponad 19 %) i bardzo powazny w stosunku do roku 2014 (o 44 %). Dynamicznie rosngca sprzedaz przy
jednoczesnie relatywnie niewielkiej zmianie wielkosci oferty najlepiej swiadczy o wyraznym wzroscie popytu,
stymulowanego m.in. poprzez niskie stopy procentowe czy inwestowanie w mieszkania na wynajem.

Wiele wskazuje na to, ze w 2017 roku pozytywne tendencje rynkowe co do zasady sie utrzymajg. Prowadzone obecnie
przez Grupe Kapitatowg Polnord SA prace zmierzajg wiec do uruchomienia i sprzedazy nowych projektow, przy
jednoczesnej dalszej optymalizacji kosztow dziatalnosci Grupy a takze dostosowywania jej struktury i proceséw do
nowych wyzwan. Konsekwentnie realizujemy w ten sposéb Strategie przyjetg i wdrozong do realizacji uchwatg Zarzadu
Polnord SA z 21 marca 2016 roku. Zaktada ona koncentracje dziatalnosci na terenie dynamicznie rozwijajacych sie
aglomeracji miejskich, przede wszystkim Warszawy i Trdjmiasta, wzrost rentownosci poprzez wprowadzanie do
sprzedazy nowych inwestycji deweloperskich a takze racjonalne obnizanie zadtuzenia do roku 2019. Ambitnym, acz
wyprowadzonym z racjonalnie zdefiniowanych przestanek celem przewidzianym w Strategii jest osiggniecie w 2019
roku przychoddéw na poziomie przekraczajgcym 500 min ztotych a takze rocznej sprzedazy lokali w ilosci nie nizszej niz
1.500 sztuk. Zamiarem Spétki jest takze powrdt do wyptacania dywidendy, poczgwszy od wynikéw za 2018 rok.

Stabilna pozycja Grupy Kapitatowej Polnord SA to zastuga jej kompetentnych, petnych zaangazowania Pracownikow,
ktorym pragne podziekowac za trud wtozony w budowanie wartosci Spotki. Akcjonariuszom i Klientom dziekuje za
zaufanie, zas$ Cztonkom Rady Nadzorczej za wsparcie w kluczowym dla naszej organizacji czasie. Dzi$ razem swietujemy
czterdziestolecie Spotki, podkreslajgc wartosé tradycji, jakosci, dobrych praktyk i trwatych relacji wiodgcego polskiego
dewelopera, jakim jest Polnord.

Dariusz Krawczyk

Prezes Zarzadu
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| INFORMACIJE OGOLNE

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

Okreslenie ,,Raport” odnosi sie do niniejszego Raportu rocznego Polnord SA za okres od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 .,
zas$ ,Sprawozdanie Zarzadu” dotyczy Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Polnord SA w okresie od dnia
01.01.2016 r. do dnia 31.12.2016 r., a ,Sprawozdanie finansowe” oznacza sprawozdanie finansowe Polnord SA za okres
0d 01.01.2016 r. do 31.12.2016 .

W dniu 03.08.2015 r. zostato wydane postanowienie Sgdu Rejonowego Gdansk — Pdétnoc w Gdansku, VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, o dokonaniu z dniem 03.08.2015 r. wpisu do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego potgczenia Polnord (,,Spdétka Przejmujaca”) z nastepujacymi spdtkami w 100% zaleznymi:
Polnord Marketing Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni oraz 10 H Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni (,,Spotki Przejmowane”).

W zwigzku z potgczeniem Polnord SA ze spotkami Polnord Marketing Sp. z 0. 0. oraz 10H Sp. z 0.0. poprzez przeniesienie
catego majatku Spdtek Przejmowanych na Spétke Przejmujgca (potgczenie przez przejecie), jednostkowe sprawozdanie
finansowe zawiera dane poréwnywalne tzw. ,dane potaczone” okreslone w taki sposdb jakby potgczenie miato miejsce
na poczatek poprzedniego roku obrotowego. Potgczenie spdtek nastgpito metodg taczenia udziatéw. Udziat Polnord SA
w kapitale wchtonietych spoétek wynosit 100%. Zasadniczym celem potaczenia spotek byto uproszczenie struktury
organizacyjnej Grupy Kapitatowej Polnord i w konsekwencji poprawa efektywnosci procesu zarzadzania dziatalnoscig
Grupy oraz obnizenie kosztéw ogdlnego zarzadu.

Ponadto, Sprawozdanie finansowe zawiera dane finansowe Polnord SA oraz ujmuje aktywa finansowe, przychody
i koszty Polnord SA Finanse SJ za rok obrotowy zakonczony dnia 31.12.2016 r. i okres od 01.01.2016 r. do
31.12.2016 r. oraz zawiera odpowiednie dane poréwnawcze na dzied 31.12.2015 r. i za okres od 01.01.2015 r. do
31.12.2015 r., jak i na dzien 01.01.2015 r. Zmiana prezentacyjna w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Polnord
SA nastgpita w 2014 roku. Zgodnie z przeprowadzong przez Spétke analizg aportu aktywdéw (pozyczek udzielonych)
przez Polnord SA do Polnord SA Finanse SJ pod kgtem ujecia zgodnie z MSR 39 (par. 20), w momencie przekazania
aktywdéw nie nastgpita utrata kontroli nad tymi aktywami przez Polnord SA. W zwigzku z powyziszym, pozyczki te
i zwigzane z nimi korzysci powinny w dalszym ciggu by¢ prezentowane w sprawozdaniu finansowym Polnord SA.
Spoétka Polnord SA Finanse S) weszta w sktad Grupy Kapitatowej Polnord w roku 2013.

Spétka Polnord SA Finanse SJ petni funkcje centrum finansowania Grupy Kapitatowej Polnord, tj. udziela pozyczek
spétkom z Grupy i optymalizuje przeptywy finansowe pomiedzy nimi. Dla uzyskania petnego obrazu dziatalnosci
Polnord SA, niniejszy Raport winien by¢ analizowany facznie ze Skonsolidowanym Raportem Rocznym za 2016 r.

1 Wprowadzenie — informacje o Spéice

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

Poczawszy od 2007 roku podstawowym przedmiotem dziatalnosci Polnord jest realizacja, poprzez spotki celowe
zawigzywane przez Polnord samodzielnie lub z partnerami, projektéw deweloperskich. Grupa Polnord prowadzi
dziaftalnosc¢ na terenie Warszawy, Tréjmiasta, Olsztyna, Szczecina, todzi i Wroctawia.
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Polnord SA jest cztonkiem-zatozycielem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich (,PZFD”), ktdorego celem jest
promowanie kodeksu dobrych praktyk w relacji klient — deweloper. Polnord nieprzerwanie od 2000 roku posiada
Certyfikat Dewelopera — Swiadectwo profesjonalizmu i gwarancje rzetelnosci w dziataniu na rzecz klienta, przyznawany
przez PZFD.

Grupa Polnord posiada jeden z wiekszych, wsrdd polskich deweloperéw, bankéw ziemi, w sktad ktérego wchodzg
atrakcyjne nieruchomosci zlokalizowane w najwiekszych polskich aglomeracjach (m.in. Warszawa, Tréjmiasto, +6dz
i Szczecin). W ostatnich latach, w oparciu o posiadane wieloletnie doswiadczenie, Polnord poprzez spoétki celowe
w 100% zalezne, zrealizowat projekty mieszkaniowe m.in. w nastepujacych lokalizacjach:

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

e Zabki k. Warszawy: ,Neptun | (Etap 1)” (109 lokali); ,,Neptun | (Etap Il)” (105 lokali);
e Sopot: ,Sopocka Rezydencja” (162 apartamenty);

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

e Gdynia: , Brama Sopocka |I” (54 lokale);

e QOlsztyn: ,Osiedle Teczowy Las” bud. 1-5 (436 lokali) oraz bud. 6 (149 lokali);
e to6dz:,City Park” Etap I-Ill (235 lokali); ,City Park” Etap IV bud. A5 (94 lokale);
e Szczecin: ,Ku Stoncu” Etap I, Il (bud. 1, 2) (539 lokali);

e Polnord jest rowniez podmiotem odpowiedzialnym za realizacje kompleksu biurowego ,Wilanéw Office Park”,
w ramach ktérego zrealizowane zostaty dwa nowoczesne budynki biurowe o tacznej powierzchni 17.290 m2.

Na koniec 2016 roku Polnord, poprzez spotki w 100% zalezne oraz wspoétkontrolowane, byt w trakcie realizacji 20
projektow mieszkaniowych, w ramach ktérych zostanie wybudowanych 1.947 mieszkan, o tgcznej powierzchni PUM
wynoszacej ponad 104.000 m?.

W okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. spétki z Grupy Kapitatowej Polnord sprzedaty netto (na podstawie uméw
przedwstepnych i rezerwacyjnych):

e 1242 lokali (dane niewazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spotkach Grupy),
e 1024 lokale (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy).

Liczba lokali, ktére zostaty rozpoznane w wyniku finansowym Grupy za okres od 1 stycznia 2016r. do 31 grudnia 2016 r.
wyniosta 843 szt. (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy).

W catym 2016 roku Grupa uruchomita tgcznie 11 inwestycji, z ktorych 10 stanowi kolejne etapy juz realizowanych
projektow. Nowe projekty beda realizowane w atrakcyjnych lokalizacjach w Warszawie, Trdjmiescie, Olsztynie,
Szczecinie i Wroctawiu. Projekty uruchomione w 2016 roku stworzyty potencjat do rozszerzenia oferty o 960 lokali
o tacznej powierzchni PUM wynoszacej blisko 54.550 m2 (dane wazone udziatem Polnord S.A.).

2 Otoczenie rynkowe

Rok 2016 to kolejny dobry rok dla rynku mieszkaniowego w Warszawie, Wroctawiu, Tréojmiescie, todzi, Krakowie
i Poznaniu. W catym 2016 roku sprzedano blisko 62 tys. lokali co stanowi wzrost o ponad 19% w stosunku do 2015 roku
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oraz 0 44% w stosunku do 2014 roku. Ponadto w 2016 roku wprowadzono do sprzedazy 65 tys. lokali co w poréwnaniu

do 2015 roku stanowi wzrost o ponad 25%, za$ w stosunku do 2014 roku o ponad 36%.

Czynnikami stymulujgcymi popyt na rynku nieruchomosci byty m. in.:

(i) niskie stopy procentowe (kredytéw hipotecznych i lokat terminowych),

(ii) stabilne ceny lokali,

(iii) oferta dostosowana do potrzeb nabywcow,

(iv) rachunki powiernicze, zapewniajgce poczucie bezpieczenstwa nabywcom,

(v) inwestowanie w mieszkania na wynajem

(vi) wyczerpanie srodkow na doptaty z puli na 2016 r. w programie MdM.

Wykres 1. Stopa referencyjna NBP w okresie od 30.07.2014 r. do

31.12.2016r.
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W czwartym kwartale 2016 r., w szesciu
aglomeracjach o najwiekszej skali obrotéw,
do sprzedazy wprowadzono blisko 19 tys.
mieszkan, o 67% wiecej niz
w analogicznym kwartale rok wczesniej.
tacznie w catym 2016 r. w sprzedazy na
tych rynkach pojawiato sie ponad 65 tys.
nowych lokali, czyli o 25% wiecej niz 2015
r. Oferta na koniec kwartatu wzrosta
o blisko 1500 lokali i wyniosta 52,7 tys.
lokali. W wiekszosci miast zmiany wielkosci
oferty byly niewielkie. W pordwnaniu

z koncem poprzedniego roku oferta wzrosta nieznacznie we wszystkich wskazanych lokalizacjach z wyjatkiem

Wroctawia. Obserwowane od ponad dwoch lat relatywnie niewielkie zmiany wielkosci oferty, przy jednoczesnie

dynamicznie rosnacej sprzedazy oznaczajg wyrazny wzrost popytu.

Wykres 2. Liczba mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym w

Warszawie, Trojmiescie, Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu i todzi w okresie

od 2014 r. do 31.12.2016r.

[tys. szt.]
16 -

14 1 44,0
12 39,7

_— S

przedane w kwartale

47,6 47,0 47,7 48,5

[tys. szt.]

51,4 48,7 483 51,0 o) 5 52,7

=== Oferta na koniec kwartatu
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W najblizszym czasie, w najwieszym
stopniu czynnikami oddziatujgcymi na
rynek beda:

- dostepnos¢ Srodkdw na  dopfaty
w ramach programu MDM;

- atrakcyjnos¢ zakupow inwestycyjnych
wynikajgca z poziomu stdp procentowych.

Rok 2017 o ile nic nie zaskoczy rynku
nieruchomosci, powinien przebiegaé¢ pod
znakiem wysokiej podazy, statego popytu
oraz rosngcej oferty. Wzrost inflacji
przetozy sie na wzrost stép procentowych.
Z jednej strony zdrozejg kredyty, o ktére
i tak w poréwnaniu do wczesniejszych lat
bedzie trudniej osobom nie majgcych
srodkéow na wktad wtasny, z drugiej —

wyzsze oprocentowanie depozytéw moze spowodowac zmniejszenia skali zakupdw inwestycyjnych. Zjawisko to

powinno by¢ najmocniej widoczne w dwu — trzyletnim horyzoncie czasowym.

Zrédto: ,Rynek Mieszkaniowy w Polsce — IV kwartat”, REAS 2016.

Polnord SA
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3 Strategia Grupy Kapitatowej Polnord SA

W dniu 21.03.2016 r. Zarzad Polnord SA podjat uchwate . . .
o . . . Strategia Grupy Kapitatowej Polnord SA
o przyjeciu i wdrozeniu do realizacji strategii Grupy &

Kapitatowej Polnord na lata 2016-2019 ("Strategia"). Zgodnie
z przyjetym dokumentem, strategicznym celem jest wzrost

./. 5

Woonsr

wartosci Grupy Kapitatowej Polnord.
Cel ten bedzie realizowany przede wszystkim poprzez:

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

2) koncentracje dziatalnosci na terenie duzych

aglomeracji (Warszawa i Tréjmiasto), ..
3) racjonalne obnizanie zadtuzenia i w efekcie
zmniejszanie kosztéw obstugi dtugu zewnetrznego.

Celem Strategii jest osiggniecie w 2019 r. przychodéw na

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

Zamiarem Spofki jest rowniez powrdét do wyptacania dywidendy poczgwszy od 2018 r.

Strategia wskazuje cel, ktéry bedzie determinowat czynnosci podejmowane przez Zarzad w kolejnych 3 latach oraz
przedstawia instrumenty stuzgce do jego realizacji.

Zarzad Polnord na biezgco bedzie prowadzit analize otoczenia rynkowego i w przypadku istotnej zmiany warunkdow
makroekonomicznych dopuszcza zaktualizowanie Strategii.

4 Wybrane dane finansowe i operacyjne

Tabela 1.Wybrane jednostkowe dane finansowe i operacyjne

tys zt tys EUR

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT 01.01.2016 - 01.01.2015 - 01.01.2016 - 01.01.2015 -

31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
Przychody ze sprzedazy 39682 79 469 9069 18 988
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 25198 29586 5759 7 069
Zysk (strata) brutto zdziatalnosci operacyjnej (37 708) (39697) (8618) (9 485)
Zysk (strata) brutto (46 808) (127 969) (10697) (30576)
Zysk (strata) netto zdziatalnosci kontynuowanej (37 835) (118 231) (8647) (28 249)
Zysk (strata) netto (37 835) (118 383) (8647) (28 285)
BILANS 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
Kapitat wtasny 697 197 735315 157 594 172548
Zobowigzania dtugoterminowe 646 729 652 450 146 187 153103
Zobowigzania krétkoterminowe 322824 228 869 72971 53706
Aktywa trwate 1259659 1229564 284733 288528
Aktywa obrotowe (w tym .zaklasyfikowanejako 407092 387 070 92019 90830
przeznaczone do sprzedazy)
Suma aktywoéw 1666751 1616634 376752 379358

Polnord SA
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5 Polityka dywidendy

W zakresie polityki dywidendy Zarzad Spétki kieruje sie zasadg realizowania wyptat stosownie do wielkosci
wypracowanego zysku i sytuacji finansowej Spoétki. Intencjg Spétki jest regularne wyptacanie dywidendy poczawszy od
2018 r. Zarzad, zgtaszajgc propozycje dotyczgce mozliwosci wyptaty dywidendy, uwzglednia¢ bedzie koniecznosé
zapewnienia Spoétce ptynnosci finansowej oraz kapitatu niezbednego do rozwoju dziatalnosci.

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

6 Sktad Grupy Kapitatowej Polnord SA

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

Czas trwania Spotki oraz jednostek wchodzgcych w sktad Grupy na dzien 31.12.2016 r. jest nieoznaczony.

Petna nazwa (firma) POLNORD Spétka Akcyjna
Siedziba 81-310 Gdynia, ul. Slaska 35/37
KRS 0000041271

Numer identyfikacji podatkowej NIP 583-000-67-67

Numer Identyfikacji REGON 000742457
Zarejestrowany kapitat zaktadowy 65.386.254 zt (w petni optacony)
PKD

6810 Z - kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

Strona www www.polnord.pl

Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych emitenta z innymi podmiotami oraz okreslenie jego
gtownych inwestycji krajowych i zagranicznych (papiery wartosciowe, instrumenty finansowe, wartosci niematerialne i
prawne oraz nieruchomosci), w tym inwestycji kapitatowych dokonanych poza jego grupgq jednostek powigzanych oraz
opis metod ich finansowania.

Polnord SA
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PONIZE) ZAPREZENTOWANY ZOSTAt SCHEMAT POWIAZAN ORGANIZACYJNO-KAPITALOWYCH POLNORD SA NA DZIEN
31.12.2016 Rr.

Sktad Grupy Kapitatowej Polnord SA ‘

POLNORD SA
||
- Polnord Szczecin Ku Storicu Sp. z 0.0. - Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. Stacja Kazimierz Sp. z o.0.
100% udziatéw 100% udziatéw 50% udziatow
- Polnord Apartamenty Sp. z 0.0. L) Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. S.j. ] Stacja Kazimierz Sp. z 0.0. SKA L
100% udziatéw 100% wktadow 50% akcji
L] Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0. L Polnord Spétka Akcyjna Finanse S.j. | Stacja Kazimierz | Sp. z o.0.
100% udziatow 100% wktadéw 50% udziatéw
L—s Polnord Warszawa-Zabki Neptun Sp. z 0.0. Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. e Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. SKA
100% udziatéw 100% udziatow 50% akcji
== Polnord i tycje Sp. z 0.0. £6dz City Park [
- Polnord Gdansk Dwa Tarasy Sp. z 0.0. N AT SpKZ HB LB g e Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0.
100% udziatéw 100% wkiadéw 50% udziatéw
Polnord Gdynia Brama Sopocka Sp. z o.0. - Stroj Dom ZSA (Rosja) Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. SKA |
100% udziatéw 100% akcji 50% akcji
Srédmiescie Wilanéw Sp. z o.o. SPV 1Sp.zo.0. Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0.
)
100% udziatéw == 100% udziatéw 50% udziatéw
|| Wilanéw Office Park-bud. B1 Sp. z 0.0. | Polnord Haffnera 1 Sp. z 0.0. Stacja Kazimierz I1l Sp. z 0.0. SK
100% udziatéw 100% udziatow 50% wktadow
Wilanéw Office Park-bud. B3 Sp. z 0.0. *Polnord Haffnera 2 Sp. z 0.0. Semeko Aquasfera Sp. z 0.0.
b 100% udziatéw — 100% udziatow 50% udziatéow
*Polnord Haffnera 3 Sp. z 0.0. Fadesa le;:)rd:?lsilfa 5.2 0.0. |
— 100% udziatow % udziatow
FPP Powsin Sp. z 0.0. |.=
100% udziatow
B Konsolidowane metoda peina = Polnord Gdarisk Dolne Miasto Sp.z 0.0.

j Wycenione metoda praw wtasnosci

:] Nie ujeto w konsolidacji

* w organizacji

100% udziatow

Osiedle Innova Sp. z o0.0.
100% udziatéw

100% udziatéw

FPP Osiedle Moderno Sp. z o.0.

Korporacja Budowlana DOM SA
31,72% akcji

Hydrosspol Sp. z 0.0. w likwidacji
30% udziatow

Polnord SA
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Wskazanie skutkdw zmian w strukturze Grupy Kapitatowej, w tym w wyniku potqgczenia, przejecia lub sprzedazy

jednostek Grupy Kapitatowej Spoftki, inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci

W okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. miaty miejsce nastepujace zmiany w powigzaniach organizacyjno -

kapitatowych:

Nazwa podmiotu

Opis zdarzenia

Polnord Inwestycje
Spodtka z ograniczong
odpowiedzialnosciag
£6dz City Park Sp.k

Przeksztatcenie Sp. z o.0. w Spétke komandytowgq, przystgpienie przez Polnord SA do Spotki
komandytowej jako komandytariusz

W dniu 14 stycznia 2016r. Sad Rejonowy Gdansk Pétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy wydat
postanowienie o przeksztatceniu Polnord tédz City Park Sp. z 0.0. w sp. komandytowa tj. Polnord
Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig to6dz City Park Spotka komandytowa.
Wspodlnikami Spotki sa: Polnord SA jako komandytariusz oraz Polnord Inwestycje Sp. z o.0. jako
komplementariusz.

Stacja Kazimierz

Spétka z ograniczong
odpowiedzialnosciag
S.K.A.

Rejestracja obnizenia kapitatu zaktadowego spotki

W dniu 07.07.2016r. zostato wydane postanowienie Sgdu Rejonowego dla m. st. Warszawy w
Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego o zarejestrowaniu obnizenia
kapitatu zaktadowego Spdtki do wysokosci 50.000,00 zt, tj. z kwoty 10.133.000,00 zt do kwoty
50.000,00 zt w wyniku umorzenia wszystkich akcji serii C w ilosci 20166 nabytych przez Spotke od
akcjonariuszy w celu ich umorzenia.

Stacja Kazimierz lll

Spétka z ograniczong
odpowiedzialnosciag

Nabycie udziatéw.

W dniu 26 sierpnia 2016r. Polnord SA nabyt od MS Warynski Development SA 50 udziatéw
(stanowigcych 50% kapitatu zaktadowego) sp6tki Stacja Kazimierz Ill Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Polnord Haffnera 1
Sp. zo.o0.

Zawiqzanie spotki

W dniu 05.09.2016 zostata zawigzana spodtka, jedynym udziatowcem jest Polnord SA. W dniu
23.11.2016r. Sad Rejonowy Gdansk Potnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy wydat
postanowienie o rejestracji Spotki.

Polnord Haffnera 2
Sp.zo.0.
W organizacji

Polnord Haffnera 3
Sp.zo.o0.
W organizacji

Stacja Kazimierz lll

Spotka z ograniczong
odpowiedzialnosciag
SK

Zawigzanie spotki

W dniu 05.09.2016 zostata zawigzana spétka, jedynym udziatowcem jest Polnord SA.

Zawigzanie spotki

W dniu 05.09.2016 zostata zawigzana spdtka, jedynym udziatowcem jest Polnord SA.

Rejestracja spotki

W dniu 05.10.2016r. nastgpita rejestracja spdtki Stacja Kazimierz Il Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig SK. Polnord SA jest komandytariuszem i wnidst wktad pieniezny 25.000 zt. Jego
udziat odpowiada wartosci rzeczywiscie wniesionego wktadu.

Polnord Gdansk
Dolne Miasto
Sp. z o.o0.

Postanowienie o rejestracji spotki

W dniu 18.11.2016 Sad Rejonowy Gdansk Pdétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy wydat
postanowienie o rejestracji Spoétki. Jedynym udziatowcem jest Polnord SA.

Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujace zmiany:

Nazwa podmiotu

Stacja Kazimierz llI

Opis zdarzenia

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

Sp.z0.0.5K Polnord SA jest komandytariuszem.
Haffnera Apart W dniu 08.02.2017r. Sad Rejonowy Gdarnsk Pétnoc w Gdarisku, VIII Wydziat Gospodarczy wydat
Sp.zo0.0 postanowienie o rejestracji Spétki. Jedynym udzialowcem jest Polnord SA.

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

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

Na dzied 31.12.2016 r. udziat w ogdlnej liczbie gtoséw posiadanych przez Polnord w podmiotach zaleznych,
wspotzaleznych i stowarzyszonych jest rowny udziatowi Polnord w kapitatach tych jednostek.

Zmiany w podstawowych zasadach zarzqdzania Spotkq i Grupg Kapitatowg
W 2016 r. nie zostaty istotnie zmienione zasady zarzgdzania Spoétka i Grupa Kapitatowg poza wskazanymi w punkcie

powyzej.

7 Witadze Spotki
Zarzqd Polnord SA
Sktad Zarzadu Spoétki na dziern 31.12.2016 r. przedstawiat sie nastepujaco:

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

ZARZAD

Dariusz Krawczyk

Prezes Zarzadu
Jerzy Kotkowski
Cztonek Zarzadu

Obecnie Zarzad petni obowigzki w ramach kadencji, ktora rozpoczeta sie w dniu 14.05.2014 r.

Cztonek Zarzadu

W okresie od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego Raportu nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu
Spotki.

Krétka charakterystyka Cztonkéw Zarzadu:

Dariusz Krawczyk

Absolwent Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie oraz Politechniki Warszawskiej, licencjonowany makler papieréw
wartosciowych. W latach 1993-1998 zajmowat stanowisko Dyrektora Rynku Wtdrnego Centrum Operacji Kapitatowych
Banku Handlowego SA. Przez kolejne dwa lata jako Prezes Zarzadu przewodzit spdtce brokerskiej Expandia Finance
Polska SA, wchodzgcej w sktad miedzynarodowego holdingu finansowego. W latach 1999-2000 zarzgdzat dziatalnoscig
inwestycyjng — jako Dyrektor ds. Inwestycji Kapitatowych IV Narodowego Funduszu Inwestycyjnego Progress SA,
a nastepnie Dyrektor Departamentu Bankowosci Inwestycyjnej PKO BP, gdzie zarzadzat portfelem inwestycyjnym
o wartosci ok. 1 mld PLN, petnigc jednoczesnie nadzér wtascicielski nad spotkami grupy. W kolejnych latach zwigzany
z branzg petrochemiczng na stanowisku Dyrektora Departamentu Nadzoru Wtascicielskiego PKN ORLEN SA oraz Cztonka
Zarzadu Nafta Polska SA. W owym czasie byt odpowiedzialny m.in. za przygotowanie i wdrozenie strategii Grupy
Kapitatowej w spétkach wchodzacych w jej sktad, sporzadzenie szczegdétowego planu Il etapu prywatyzacji PKN ORLEN.
Od 2002 do 2003 r. jako Dyrektor Departamentu Inwestycji Kapitatowych PSE SA przygotowat strategie, jak réwniez

Polnord SA
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pokierowat procesem restrukturyzacji grupy. W latach 2004-2005 Prezes PSE-Centrum Sp. z o.0. oraz Cztonek Rady
Holdingu Grupy PSE SA. W 2005 r. zwigzat sie z Grupg Synthos, obejmujgc stanowisko Prezesa Synthos SA oraz Prezesa
spotki Energetyka Dwory SA. Pod jego przewodnictwem spoétka odnotowata spektakularny wzrost wartosci, istotny
wzrost efektywnosci finansowej, a takze osiggneta historycznie najwyzsze wyniki finansowe. Nastepnie w latach 2012-
2015 jako Prezes Zarzadu CIECH SA pokierowat przygotowaniem i wdrozeniem programu restrukturyzacji Grupy,
doprowadzajgc do istotnego wzrostu efektywnosci spétki i jej wartosci (z 17,35 zt do 67,65 zt za jedng akcje). Od
01.02.2016 r. petni funkcje Prezesa Zarzadu Polnord SA. Petni takze funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Fadesa Polnord
Polska Sp. z o0.0..

Jerzy Kaminski

Doktor nauk ekonomicznych Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, licencjonowany makler papieréw wartosciowych.
Absolwent Wydziatu Budownictwa Lgdowego Politechniki Poznanskiej oraz podyplomowych studiéw z zakresu prawa
dla ekonomistéow. W latach 1991-1994 zwigzany z branzg handlowa, poczatkowo jako dyrektor sprzedazy w spotce
Piakol, a nastepnie jako wiasciciel firmy Jerzy Kaminski Handel Miedzynarodowy. W latach 1995-1997 petnit kolejno
funkcje Starszego Analityka w Departamencie Inwestycji Kapitatowych Banku Inicjatyw Gospodarczych SA, Dyrektora
Departamentu Nadzoru i Prywatyzacji Jednostek Handlu Zagranicznego Ministerstwa Wspodtpracy Gospodarczej
z Zagranicy, a takze Dyrektora Departamentu Inwestycji Kapitatowych Kulczyk Holding SA. Od 1998 do 2002 r. zwigzany
z Grupg Warta, poczgtkowo jako Wice Dyrektor Departamentu Rozwoju Kapitalowego TUIR Warta SA, a nastepnie
Prezes Zarzagdu Warta Nieruchomosci Sp. z 0.0. i Warta Hotels Development Sp. z 0.0. W tym czasie stworzyt system
spotek zaleznych dla TUIR Warta SA oraz zbudowat sie¢ 60 placowek TUIR Warta SA w catej Polsce w ciggu zaledwie
roku. Doprowadzit rowniez do podpisania umowy ze Starwood Ltd. na budowe trzech Hoteli Sheraton i zbudowania
trzech biurowcéw na potrzeby oddziatéw TUIR Warta SA i innych najemcéw. Nastepnie objgt stanowisko Prezesa
Zarzadu Lubelskiego Przedsiebiorstwa Budownictwa Ogdlnego SA, ktére piastowat do 2003 r. W 2004 r. rozpoczat
wspotprace ze Skanska Property Poland Sp. z 0.0. kolejno na stanowiskach Project Managera, Dyrektora Regionalnego
w obszarze Polski Potudniowej, a nastepnie Cztonka Zarzadu i Dyrektora ds. Rozwoju. Od 2010 r. do potowy grudnia
2015 r. petnit funkcje Dyrektora ds. Rozwoju spotki HB Reavis Polska Sp. z o.0., gdzie doprowadzit do uzyskania
pozwolenia na budowe i pozwolenia na uzytkowanie polskich inwestycji HB Reavis Polska, a takze przewodzit
w procesie tworzenia strategii i struktury firmy. Od 15.12.2015 r. petni funkcje Cztonka Zarzadu Polnord SA. Petni takze
funkcje Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej Korporacja Budowlana Dom SA, Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
Korporacja Budowlana Dom Sp. z.0.0. oraz Cztonka Rady Nadzorczej Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0..

Jerzy Kotkowski

Absolwent Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie na kierunku menedzerskim i licencjonowany doradca inwestycyjny.
Kariere zawodowgq rozpoczat w Centrum Operacji Kapitatowych Banku Handlowego w Warszawie SA. W latach 1999-
2000 byt zatrudniony w Departamencie Funduszy Kapitatowych Ministerstwa Skarbu Panstwa, skad przeszedt do PKO
BP SA na stanowisko Specjalisty ds. Inwestycji. W latach 2002-2005 zajmowat kolejno stanowiska Cztonka Zarzadu ds.
Finansowych w spoétce Park Wodny Sopot Sp. z 0.0., Cztonka Zarzgdu oraz Dyrektora Finansowego i Operacyjnego
w Zaktadach Elektrotechniki Motoryzacyjnej ZELMOT SA, a takze Wiceprezesa Zarzadu Huty Szkta Gospodarczego Irena
SA i Huty Szkta Krysztatowego Violetta SA, w ktérej zarzadzat zaréwno finansami, jak i procesami restrukturyzacyjnymi.
Stanowisko Cztonka Zarzadu zajmowat pdzniej takze w spoétce Barista Sp. z 0.0., prowadzgcej restauracje Hard Rock Cafe
w Warszawie i Krakowie. Od 2005 do 2012 r. Prezes Zarzadu VIS Investments Sp. z 0.0. Spotka Komandytowo-Akcyjna,
gdzie byt odpowiedzialny za zarzadzanie grupa kapitatowg o aktywach o wartosci 300 min PLN, ksztattowanie polityki
finansowe;j

i inwestycyjnej, a takze inwestycje kapitatowe i zarzgdzanie portfelem papieréw wartosciowych na rynku publicznym.
W miedzyczasie petnit réwniez funkcje Prezesa Zarzadu Zachodniego Narodowego Funduszu Inwestycyjnego SA. Od
2012 r. do potowy grudnia 2015 r. zajmowat stanowisko Prezesa Zarzgdu Kolejowego Przedsiebiorstwa Turystyczno-
Wypoczynkowego Natura Tour Sp. z 0.0. z grupy PKP. Od lutego 2015 r. do potowy grudnia 2015 r. byt Prezesem
Zarzadu Wars SA, odpowiedzialnym m.in. za restrukturyzacje firmy i wdrozenie programu naprawczo-
oszczednos$ciowego. Od 15.12.2015 r. petni funkcje Cztonka Zarzadu Polnord SA. Petfni takze funkcje Wiceprezesa
Zarzadu Semeko Aquasfera Sp. z.0.0. oraz Cztonka Rady Nadzorczej Fadesa Polnord Polska Sp. z o0.0..

Polnord SA
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Rada Nadzorcza

W dniu 28.06.2016 r. XXV Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki ("ZWZ") dokonato wyboru Rady Nadzorczej na nowg
wspolng trzyletnig kadencje. Na dziert 30.09.2016 r. w sktad Rady Nadzorczej Spétki wechodzity nastepujgce osoby:

Czcibor Dawid

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Jerzy Bartosiewicz tukasz Adamczyk Marek Dietl
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Czlonek Rady Nadzorczej Czlonek Rady Nadzorczej
Agata Gola Julia Walicka - Ostachowska Maciej Stradomski
Czlonek Rady Nadzorczej Czlonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Panowie tukasz Adamczyk, Jerzy Bartosiewicz, Marek Dietl, Maciej Stradomski oraz Pani Julia Walicka — Ostachowska
ztozyli oswiadczenia o niezaleznosci, w rozumieniu §13 ust. 5 Statutu Spotki — kryterium niezaleznosci wskazane

w Zatgczniku 1l do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r., dotyczgcego roli dyrektoréw nie
wykonawczych lub bedgcych cztonkami rady nadzorczej spotek gietdowych i komisji rady (nadzorczej).

W okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej:

Data Opis zdarzenia Imie i Nazwisko

28.06.2016 Woygasniecie kadencji catej Rady Nadzorczej

Agata Gola; Jerzy Bartosiewicz; tukasz
Adamczyk; Marek Dielt; Czcibor Dawid;
Maciej  Stradomski;  Julia  Walicka -
Ostachowska

28.06.2016 Powotanie cztonkéw Rady Nadzorczej na nowa kadencje

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

Krétka charakterystyka Cztonkéw Rady Nadzorczej:
Czcibor Dawid — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Posiadacz tytutu MBA University of Chicago Booth School of Business oraz Magistra Ekonomii w Szkole Gtéwnej
Handlowej w Warszawie. Od 1994 r. zwigzany z rynkiem kapitatowym. W latach 1994-2001 pracowat kolejno w:
Powszechnym Banku Kredytowym jako Dealer na rynku akcji, Westfund Polska jako analityk inwestycyjny, JPMorgan
Securities jako Equity Trader, AIG PTE jako Zarzgdzajgcy portfelem oraz Vice-President/Market Maker w Dresdner
Kleinwort Benson. W latach 2002-2008 Dyrektor Departamentu Banku Handlowego odpowiedzialny m.in. za produkty
Skarbu oraz Private Banking. Od 2008 do 2010 r. Wiceprezes Zarzadu TMS Brokers. Prezes Zarzagdu Noble Securities
w latach 2011-2014. Od 2015 do 04/2016 cztonek Zarzadu ds. rozwoju biznesu Altus TFI S.A, natomiast obecnie petni
funkcje doradcy Zarzadu Altus TFI S.A. Od pazdziernika 2015 Przewodniczacy Rady Nadzorczej Polnord SA.

Jerzy Bartosiewicz — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Absolwent Uniwersytetu tdédzkiego, makler papierow wartosciowych. W latach 1991-1998 zwigzany z Bankiem
Handlowym kolejno jako Makler, Zastepca Dyrektora i Dyrektor. Byty szef zespotu tworzacego TFl Banku Handlowego,
a nastepnie Przewodniczacy jego Rady Nadzorczej. Cztonek zespotu tworzgcego OFE BH i PKO BP, a nastepnie jego Rady
Nadzorczej, Cztonek zespotu ds. prywatyzacji Banku Handlowego. Od 1998 do 2000 r. Wiceprezes Zarzadu PZU na Zycie
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SA. Nastepnie Doradca zarzgdéw m.in. NFl im. Kwiatkowskiego, Cresco Financial Advizors i Browardéw Polskich Brok-
Strzelec, gdzie w latach 2002-2005 petnit funkcje Dyrektora Finansowego. Od 2004 do 2008 r. doradca zarzadu Finco
Group SA, Bydgoska Fabryka Narzedzi Befana — Vis Sp. z 0.0. Od 2004 do 2011 Cztonek Zarzadu i Managing Partner
w 4Fin Corporate Finance. W latach 2011 -2012 doradca Zarzadu LST Capital SA. Od 2012 r. Manager Inwestycyjny w
Krajowym Funduszu Kapitatowym SA. Przewodniczacy organdéw nadzorczych Funduszy Skyline Venture i Impera Seed
Fund, Cztonek Rady Nadzorczej Funduszu GPV I, Cztonek Komitetu Inwestycyjnego Helix Ventures Partners FIZ, Cztonek
Komitetu Inwestycyjnego Venture Capital Satus FIZ, Cztonek Komitetu Inwestycyjnego Funduszu Skyline Venture,
Cztonek Komitetu Inwestycyjnego Funduszu Internet Venture FIZ, Cztonek Komitetu Inwestycyjnego Funduszu IMPERA
Seed Fund, V-ce Przewodniczacy Rady Nadzorczej Polnord SA i Cztonek Komitetu Audytu Polnord SA.

tukasz Adamczyk — Cztonek Rady Nadzorczej

Absolwent Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytet Warszawski, Szkoty Prawa Europejskiego, Wydziatu Prawa
i Administracji Uniwersytet w Maastricht, studia doktoranckie Katedra Prawa Finansowego na Uniwersytecie
Warszawskim. Stypendysta Instytutu Maxa Plancka w Monachium (Departament Prawa Podatkowego) oraz w latach
2006-2007 Instytutu Austriackiego i Miedzynarodowego Prawa Podatkowego na Uniwersytecie Ekonomicznym we
Wiedniu. W 2008 pracowat w Wydziale Orzecznictwa Europejskiego VAT, Departament Podatku VAT w Ministerstwie
Finansow, od 2010 jest doradcg podatkowym. Udziat w organach spoétek - jako Prezes Zarzadu: Black Swan Sp. z o.0.,
Gordon Gekko Sp. z 0.0., Krajowe Centrum Finansowe S.A., Krajowe Centrum Poreczen S.A., Projekt 81 Sp. z 0.0., oraz
jako komplementariusz w tukasz Adamczyk Doradca Podatkowy S.K.A. i tukasz Adamczyk Doradca Podatkowy ustugi
Doradcze S.K.A., Cztonek Rady Nadzorczej Polnord SA.

Marek Dietl - Cztonek Rady Nadzorczej

Absolwent Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie (SGH), tytut doktora nauk ekonomicznych uzyskat w Instytucie
Nauk Ekonomicznych PAN. Adiunkt w katedrze Ekonomii SGH. Odbyt staze naukowe w University of Essex i University
of Glasgow. Zajmowat stanowiska kierownicze w Krajowym Funduszu Kapitatowym S.A. oraz Simon-Kucher & Partners.
Zasiadat w radach nadzorczych spétek Atende S.A., BSC Drukarnia Opakowan S.A., Midven S.A., Techmex S.A i ponad
dziesieciu nienotowanych, w tym trzech funduszy typu venture capital oraz instytucji odpowiedzialnych za realizacje
polityki gospodarczej: Bank Gospodarstwa Krajowego i Polskiej Agencji Rozwoju Przedsiebiorczosci. W latach 2007-2010
byt spotecznym doradcy trzech kolejnych Prezeséw Urzedu Regulacji Energetyki. W latach 2008-2013 byt mediatorem
w sgdzie polubownym przy Komisji Nadzoru Finansowego, a obecnie jest spotecznym doradcg ekonomicznym
Prezydenta RP, ekspertem i cztonkiem zarzadu Instytutu Sobieskiego i Business Centre Club, Cztonek Rady Nadzorczej
Polnord SA.

Agata Gola - Cztonek Rady Nadzorczej

Absolwentka Wydziatu Ekonomii Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie oraz School of Business na Uniwersytecie
Sztokholmskim, ukonczyta studia podyplomowe z zakresu zarzadzania finansami przedsiebiorstw w Szkole Gtéwnej
Handlowej w Warszawie, posiada tytut Certified Commercial Investment Member wydany przez CCIM Institute
w Chicago. Ekonomistka z ponad 15-letnim doswiadczeniem w bankowosci korporacyjnej; tj. od 2001 r. pracowata
w BNP Paribas Bank Polska SA w Departamencie Klienta Korporacyjnego, nastepnie w Banku BPH SA, zas od 2005
w Nordea Bank Polska SA - jako Senior Relationship Manager, a nastepnie Zastepca Dyrektora Departamentu
Bankowosci Korporacyjnej oraz Dyrektor Departamentu Finansowania Nieruchomosci. Od 2011r. zwigzana jest
z polskim rynkiem nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych. Obecnie pracuje w PKO BP SA, gdzie nadzoruje
Zespdt Finansowania Nieruchomosci w Departamencie Klienta Strategicznego — Budownictwo i Finansowanie
Nieruchomosci, Cztonek Rady Nadzorczej Polnord SA oraz Cztonek Komitetu Audytu Polnord SA.
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Julia Walicka - Ostachowska - Cztonek Rady Nadzorczej

Absolwentka Uniwersytetu Warszawskiego, Instytutu Stosowanych Nauk Spotecznych (magister socjologii) oraz
Wydziatu Prawa i Administracji (magister prawa). Ponadto absolwentka Uniwersytetu w Bonn oraz Szkoty Prawa
Angielskiego i Europejskiego przy Uniwersytecie Warszawskim. Od 2012 radca prawny. Od kwietnia 2008 pracuje
w Hogan Lovells (Warszawa) LLP (Sp. Partnerska) Oddziat w Polsce - Departament Korporacyjny, Zespdl Prawa Pracy
i Spoétek, Cztonek Rady Nadzorczej Polnord SA.

Maciej Stradomski - Cztonek Rady Nadzorczej

Absolwent Wydziatu Zarzadzania Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, a takze studiow podyplomowych w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami na Akademii Ekonomicznej w Poznaniu. Doktor habilitowany i profesor Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu. Od 1996 r. zwigzany z branzg finansowg kolejno w: W. Frackowiak i Partnerzy
Wielkopolskiej Grupie Konsultingowej, Banku Handlowym, jak rowniez W. Frgckowiak Partnerzy Konsulting — dzi$ F5
Konsulting Sp. z 0.0. W 2004 r. objat stanowisko Dyrektora Finansowego Eteron Sp. z 0.0. Prezes Zarzgdu DMP Finanse
Sp. z 0.0. w latach 2006-2007 oraz Eteron Investment Sp. z 0.0. w latach 2007-2009. Obecnie Cztonek Zarzadu Eteren
Sp. z 0.0. oraz CMT Advisory Sp. z 0.0. Ponadto Cztonek Rad Nadzorczych spétek publicznych i niepublicznych: Mostostal
Stupca S.A., Wydawnictwo Kurpisz S.A., Woodwaste S.A., Via Polonia S.A., Rafako S.A., Makrum S.A. oraz Polnord SA.
Cztonek Komitetu Audytu Polnord SA.

Zestawienie stanu posiadania akcji Polnord SA lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby zarzqdzajgce i nadzorujgce
Polnord SA

Wedtug informacji posiadanych przez Spétke, nizej wskazane osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce Polnord posiadaty akcje
Spotki:

Tabela 2. Akcje Spoétki posiadane przez Cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien 31.12.2016r.

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

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

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

Umowy zawarte miedzy Spotkq a osobami zarzqdzajgcymi przewidujgce rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub
zwolnienia z zajmowanego stanowiska

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

Zgodnie z umowami o prace z Cztonkami Zarzadu, w kazdym przypadku wypowiedzenia Cztonkowi Zarzagdu umowy
o prace przez Spotke, Spodtka jest zobowigzana do wyptaty odprawy pienieznej:

- w przypadku Prezesa Zarzadu Pana Dariusza Krawczyka w wysokosci dziewieciomiesiecznego wynagrodzenia
zasadniczego brutto,

- w przypadku Cztonkdw Zarzgdu w osobach Pana Jerzego Kaminskiego oraz Pana Jerzego Kotkowskiego w wysokosci
szesciomiesiecznego wynagrodzenia zasadniczego brutto.

Przez okres trwania umowy o prace i okres szesciu miesiecy od dnia ustania stosunku pracy zawartej z Cztonkami
Zarzadu, kazdy z nich jest zobowigzany do powstrzymania sie od dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spétki. W zwigzku
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z obowigzywaniem zakazu konkurencji po wygasnieciu umowy o prace, Cztonkom Zarzadu przystuguje odszkodowanie
w wysokosci 80% miesiecznego wynagrodzenia brutto, ptatne miesiecznie.

8 Wynagrodzenie i nagrody pieniezne wyptacone, nalezne Zarzadowi i Radzie Nadzorczej
Spotki
Wynagrodzenie Zarzadu Polnord SA

taczne wynagrodzenie wraz z nagrodami poszczegélnych Cztonkéw Zarzadu Spétki w 2016 r. (wyptacone i nalezne)
wyniosto 3.485,9 tys. zt.

Tabela 3. Wynagrodzenie Zarzadu Polnord SA

Wyszczegdlnienie Wynagrodzenia  Wynagrodzenia brutto Wycena Wynagrodzenie z taczne
brutto wraz z innych tytutéw warrantéw tytutu petnienia wynagrodzenia
z nagrodami (opieka medyczna, subskrypcyjnych  funkcji we wtadzach brutto
[w tys. zt] sam. stuzbowy) [w tys. zt] jednostek [w tys. zt]
[w tys. zi] podporzadkowanych

Dariusz Krawczyk

1316,6 4,3 - - 1320,9
Prezes Zarzgdu *
Jerzy Kaminski

1077,4 51 - - 1082,5
Cztonek Zarzadu
Jerzy Kotkowski

1077,4 5,1 - - 1082,5
Cztonek Zarzadu
tacznie 3471,4 14,5 3485,9

* powotanie Prezesa Zarzadu od dnia 01.02.2016 r.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Polnord SA
taczna wysokos$¢ wynagrodzen wyptaconych przez Polnord SA i naleznych Cztonkom Rady Nadzorczej Spétki w okresie
0d 01.01.2016r. do 31.12.2016 r. wyniosta 367,4 tys. zt

Tabela 4. Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Polnord SA

Wyszczegdlnienie Wynagrodzenia brutto
[w tys. zi]
tukasz Adamczyk * 21,35
Jerzy Bartosiewicz 66,0
Czcibor Dawid 66,0
Marek Ditel * 21,35
Marcin Dukaczewski ** 21,0
Agata Gola * 27,35
Artur Jedrzejewski " 27,0
Barttomiej Kedzior ** 21,0
Mariusz Koztowski ™ 21,0
Maciej Stradomski 54,0
Julia Walicka-Ostachowska * 21,35
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tacznie 367,4
* powotani do sktadu Rady Nadzorczej Polnord SA dnia 28.06.2016 .
" odwotani ze sktadu Rady Nadzorczej Polnord SA dnia 28.06.2016 r.
9 Akcjonariusze posiadajacy co najmniej 5% ogodlnej liczby gtosow na walnym

zgromadzeniu Spofki

Zgodnie z informacjami bedgcymi w posiadaniu Spoétki, nastepujacy akcjonariusze posiadali na dzien
31.12.2016 r. akcje Polnord SA uprawniajgce do co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki:

Tabela 5. Sktad Akcjonariatu Polnord SA na dzier 31.12.2016 r.*

Akcjonariusze Liczba a{l;?tljgiosow Nom";i:;? [::]a rtosc %kapitatu/gtoséw
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny 2.428.258 4.856.516 7,43%
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA 2.345.893 4.691.786 7,18%

Bank Gospodarstwa Krajowego 2.086.890 4.173.780 6,38%
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA (fundusz

inwestycyjne zarzqdzane przez TFI PZU SA) 1.818.437 3.636.874 >,56%
Briarwood Capital Partners LP 1.634.941 3.269.882 5,00%
Pozostali akcjonariusze tqcznie 22.378.708 44.757.416 68,45%
Ogotem 32.693.127 65.386.254 100,00%

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

W okresie od dnia 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Akcjonariatu Spoétki.

Data zawiadomienia
Spotki

Nazwa podmiotu
zawiadamiajacego

Tres¢ zawiadomienia

04.04.2016'r.

Towarzystwo Funduszy
Inwestycyjnych PZU SA

(fundusze inwestycyjne
zarzadzane przez TFI
PZU SA)

Przekroczenie progu 5% w ogdlnej liczbie gtosow w Polnord

Przekroczenie progu 5% w ogdlnej liczbie gtoséw w Spdtce nastgpito
na skutek rozliczenia w dniu 31 marca nabycia 187.215 akcji Spétki, dokonanych w
transakcjach zwyktych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie SA w dniu
29 marca 2016r. ( o czym Spoétka powzieta wiadomosé w dniu 4 kwietnia 2016r).

Przed zdarzeniem, powodujacym obowigzek zawiadomienia fundusze inwestycyjne
zarzadzane przez TFI PZU SA posiadaty tacznie 1.631.222 akcji, stanowiacych
4,9987% kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajacych do wykonywania 1.631.222
gtosow, co stanowito 4,9987% w ogdlnej liczbie gtoséw w Spotki.

Po zdarzeniu fundusze inwestycyjne zarzadzane przez TFl PZU SA posiadajg tacznie
1.818.437 akcji, stanowigcych 5,5621 % kapitatu zaktadowego Spotki,
uprawniajgcych do wykonywania 1.818.437 gtoséw, co stanowi 5,5621% w ogdlnej
liczbie gtoséw w Spdtce.

08.06.2016 .

Briarwood Capital
Partnes LP

Zmniejszenie udziatu Briarwood Capital Partners LP w ogdlnej liczbie gtosow w
Polnord

W dniu 08.06.2016 r. Polnord SA otrzymata od Briarwood Capital Partners LP
("BCP") zawiadomienie o spadku zaangazowania do poziomu 5%, catkowitej liczby
gtosdw na walnym zgromadzeniu Spétki.

Powyzsza zmiana zostata spowodowana zbyciem w dniu 07.06.2016 r. przez BCP
5.450 akcji Spotki podczas sesji zwyktej na rynku regulowanym GPW w Warszawie.
Przed zmiang BCP posiadat 1.640.391 akcji, co stanowito 5,02% w kapitale
zaktadowym Spétki i 5,02% w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu.

Po zmianie wudziatu, BCP posiada 1.634.941 akcji, co stanowi 5,00 %
w kapitale zaktadowym Spétki i 5,00 % w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym
zgromadzeniu Spotki.
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Nationale-Nederlanden
17.06.2016r. Otwarty Fundusz
Emerytalny

Przekroczenie progu 5% przez Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny
w ogdlinej liczbie w Polnord

W dniu 17 czerwca 2016 r. Polnord SA otrzymat od Nationale-Nederlanden Otwarty
Fundusz Emerytalny (dalej "Fundusz"), zawiadomienie o przekroczeniu progu 5% w
ogolnej liczbie gtosow

w Polnord przez Fundusz.

Przekroczenie progu 5% w ogdlnej liczbie gloséw w Polnord nastgpito na skutek
nabycia akcji Polnord w transakcjach na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w
Warszawie, rozliczonych w dniu 14 czerwca 2016 r.

Przed nabyciem akcji, Fundusz posiadat 1.628.199 akcji, stanowigcych 4,98 %
kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajgcych do wykonywania 1.628.199 gtoséw,
co stanowito 4,98% w ogdlnej liczbie glosow

w Polnord.

W dniu 17 czerwca 2016 roku na rachunku papieréw wartosciowych Funduszu
znajduje sie 2.428.258 akcji, stanowigcych 7,43 % kapitatu zaktadowego Spotki,
uprawniajgcych do wykonywania 2.428.258 gtoséw, co stanowi 7,43% w ogbdlnej
liczbie gtoséw w Polnord

ALTUS Towarzystwo
Funduszy
Inwestycyjnych SA
(fundusze inwestycyjne
zarzadzane przez ALTUS
TFI SA)

23.12.2016

Zmniejszenie stanu posiadania akcji Spotki ponizej progu 5% ogdinej liczby gtosow w
Spoftce.

Zmniejszenie udziatu ogdlnej liczby gtoséw w Spodtce nastgpito na skutek rozliczenia
w dniu 19.12.2016r transakcji zbycia na rynku regulowanym 302 439 akcji Spofki.
Przed zmiang udziatu, fundusze inwestycyjne zarzagdzane przez ALTUS TFI posiadaty
facznie 1.678.038 akcji, stanowigcych 5,13% kapitatu zaktadowego Spétki,
uprawniajacych do wykonywania 1.678.038 gtoséw, co stanowito 5,13% w ogdlnej
liczbie gtoséw w Spdtce. Po zmianie udziatu, fundusze inwestycyjne zarzadzane
przez ALTUS TFI posiadajg facznie 1.375.599 akcji, stanowiacych 4,21 % kapitatu
zaktadowego Spotki, uprawniajgcych do wykonywania 1.375.599 gtoséw, co stanowi
4,21% w ogdlnej liczbie gtosow w Spotce.

Sktad Akcjonariatu na dzien 31.12.2016r.

M Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny

W Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA

M Bank Gospodarstwa Krajowego

W Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA (fundusz inwestycyjne zarzadzane przez TFIPZU SA)

m Briarwood Capital Partners LP

W Pozostali akcjonariusze tacznie
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Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie akcjonariatu Spofki:

Data zawiadomienia Nazwa podmiotu ” . I
s . .. Tres$¢ zawiadomienia
Spotki zawiadamiajacego
Przekroczenie progu 5% w ogdlinej liczbie gfosow w Polnord
Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtoséw w Spdétce nastgpito na skutek transakcji
nabycia w dniu 27.02.2017r. akcji Spétki, rozliczonej w dniu 01.03.2017r.
Aegon Powszechne Przed zmiang udziatu, Fundusz na dzien 27.02.2017r. posiadat 1.629.095 akcji,
03.03.2017r. & stanowigcych 4,98 % udziatu w kapitale zaktadowym Spoétki oraz 4,98 % ogdlnej
Towarzystwo

Emerytalne SA

liczby gtoséw w Spotce.

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

Towarzystwo Funduszy

13.03.2017 r. Inwestycyjnych PZU SA
(fundusze inwestycyjne
zarzadzane przez TFI
PZU SA)

Przekroczenie progu 10% w ogdlnej liczbie gtoséw w Polnord

Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby glosow w Spotce nastgpito na skutek rozliczenia
w dniu 09.03.2017 r. nabycia 420.000 akcji Spotki, dokonanych w transakcjach
zwyktych na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie SA w dniu 07.03.2017r.

Przed zmiang udziatu, Fundusze TFI PZU posiadaty facznie 3.267.508 akcji,
stanowigcych 9,99% kapitatu zaktadowego Spétki oraz 9,99% ogodlne;j liczby gtosow
w Spétce.

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

Sktad Akcjonariatu na dzien 21.03.2017r.

= Aegon Powszechne Towarzystwo Emerytalne SA

= Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny

= Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA

Bank Gospodarstwa Krajowego

= Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA (fundusz inwestycyjne zarzadzane przez TFIPZU SA)

® Briarwood Capital Partners LP

m Pozostali akcjonariusze tacznie

Informacje o znanych Spdtce umowach, w wyniku ktérych mogq w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach

posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy

Polnord SA
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Nie dotyczy.

Informacje o systemie kontroli programow akcji pracowniczych

W dniu 19.12.2013 r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate dotyczgcy 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 Spodtki z wytgczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz w sprawie emisji
warrantéw subskrypcyjnych z wytgczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy (,Program OM”). Program
OM skierowany byt do Zarzgdu Spétki oraz kluczowych, dla realizacji strategii Spotki, pracownikéw i wspdtpracownikow
Spotki (,,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 9,00 zt.

W wyniku realizacji Programu OM zostato wyemitowanych i wydanych tgcznie 336.800 warrantéw serii A, Bi C.

Dwie Osoby Uprawnione objety tgcznie 60.100 akcji zwyktych na okaziciela serii S Spotki o wartosci nominalnej 2,00 zt
kazda.

Prawo do objecia Akcji, Osoba Uprawniona z warrantu subskrypcyjnego mogta wykonac nie pdzniej niz do dnia
31.12.2016r. r, zatem Program OM wygast.

Polnord SA
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I DziAtALNOSC POLNORD SA

1 Podstawowe produkty, towary, ustugi oraz rynki zbytu

W 2016 roku Spétka osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 39.682 tys. zt. Gtdwnym zrédtem przychoddw Spétki,
stanowigcym 83,5%, jest ustuga zarzadzania projektami deweloperskimi.

Podziat przychoddw Polnord SA wg ich Zzrodet zostat zaprezentowany ponize;j:

Tabela 6. Przychody Polnord SA wg Zrédet

2016 2015

Zrédto przychodéw
Sprzedaz [tys zt] Udziat [%] | Sprzedaz [tys zt] Udziat [%]

Ustugi zarzadzania projektami deweloperskimi 33132 83,5% 46 742 58,8%
Sprzedaz dziatek, lokali mieszkalnych 6223 15,7% 32428 40,8%
Inne 327 0,8% 299 0,4%
Razem 39 682 100% 79 469 100%

W 2016 r. Polnord dziatat na terenie Polski w zwigzku z czym osiggniete w Polsce przychody stanowity 100%
przychoddw ze sprzedazy.

Polnord prowadzi dziatalnos¢ polegajgcg na budowie i sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych poprzez powotane do

tego celu spotki celowe zawigzywane samodzielnie lub z partnerami. Szczegétowe informacje o sprzedazy GK Polnord sg
zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu GK Polnord.

2 Uzaleznienie Polnord SA od dostawcow i odbiorcéow

Najistotniejszg pozycje przychoddéw Polnord stanowig ustugi zarzadzania projektami deweloperskimi, ktore Spotka
Swiadczy na rzecz spoétek z Grupy Kapitatowej Polnord, na podstawie zawartych ze spétkami umdéw o Swiadczenie ww.
ustug.

Odbiorcy ustug
W omawianym okresie w obszarze przychoddéw osiggniety przez Polnord:

* z ustug zarzadzania projektami deweloperskimi, gtéwnymi odbiorcami, byty spé6tki celowe w 100% zalezne od
Polnord.

*  ze sprzedazy gruntéw, gtdwnym odbiorcow byta spdtka celowa Polnord Apartamenty sp. z o.0.
Dostawcy ustug

Z uwagi na charakter prowadzonej dziatalnosci nie wystepuje koncentracja swiadczen na rzecz Spotki w ramach jednego
podmiotu lub waskiej grupy dostawcow.

Polnord SA



IIl  INFORMACJE FINANSOWE

1 Rachunek Zyskoéw i Strat

Tabela 7. Rachunek Zyskéw i Strat

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Za okres
od 01.01.2016
do 31.12.2016

Za okres
od 01.01.2015
do 31.12.2015

0
Przychody ze sprzedazy 39 682 79 469
Przychody ze sprzedazy produktow, towaréow i materiatéw 6223 32428
od jednostek powigzanych 0 25243
Przychody ze sprzedazy ustug 33132 46 742
od jednostek powigzanych 32419 45 842
Przychody z wynajmu 327 299
od jednostek powigzanych 188 163
Koszt wtasny sprzedazy (14 483) (49 883)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 25198 29 586
Wynik na sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych (4 068) (15771)
Koszty sprzedazy (6217) (7236)
Koszty ogdlnego zarzadu (29128) (22381)
Pozostate przychody operacyjne 1194 996
Pozostate koszty operacyjne (24 688) (24 891)
Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej (37 708) (39 697)
Przychody finansowe 41 867 42 363
Koszty finansowe (50967) (130 636)
Zysk (strata) ze zbycia jednostki zaleznej
Zysk (strata) brutto (46 808) (127 969)
Podatek dochodowy 8973 9739
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (37 835) (118 231)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 0 (152)
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (37 835) (118 383)
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2 Sprawozdanie z sytuacji finansowej (Bilans)

Tabela 8. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Woyszczegdlnienie [tys. zi]

Stan na31.12.2016

Stan na31.12.2015

AKTYWA

Aktywa trwate 1259659 1229564
Rzeczowe aktywa trwate 2917 2439
Nieruchomosci inwestycyjne 343100 395875
Aktywa niematerialne 211 309
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci 466 469 463 676
Pozyczki udzielone 297 945 216 462
Naleznosci dtugoterminowe 98 080 104 870
Pozostate aktywa finansowe 9135 9922
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 41 801 36011
Aktywa obrotowe (z czeniem aktywoéw zaklasyfikowanych jako

przZ::\aczone do s;r:::aaiy) ™ v e 400101 380079
Zapasy 226 498 177 309
Naleznosci ztytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 59 640 72399
Pozyczki udzielone 22 889 96 165
Naleznosci ztyt. podatku VAT, innych podatkéw, cet, ubezpieczeniinnych 977 383
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 3183 0
Rozliczenia miedzyokresowe 169 1342
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 86744 32482
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 6992 6992
Aktywa obrotowe (w tym zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy) 407 092 387070
SUMA AKTYWOW 1666751 1616 634
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Tabela 9. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Stan na 31.12.2016

Stan na 31.12.2015

PASYWA

Kapitat wtasny 697 197 735 315

Kapitat podstawowy 65 386 65 266

Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 974 637 1059721

Akcje wiasne 0

Réznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej 0

Pozostate kapitaty rezerwowe 208 408 216 296

Zyski zatrzymane/ Niepokryte straty (551 233) ( 605 968)

Kapitaty akcjonariuszy mniejszosciowych

Kapitat wtasny ogétem 697 197 735 315

Zobowiazania dtugoterminowe 646 729 652 450

Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki 262 160 268 288

Rezerwy 496 467

Pozostate zobowigzania 384 073 383 695

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0

Zobowiazania krétkoterminowe (z wytaczeniem zobowiazan bezposrednio zwigzanych

z aktywami zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy) e 228 869

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 76 057 74 435

Biezaca cze$¢ dtugoterminowa kredytéw bankowych i pozyczek 3146

Krétkoterminowe kredyty odnawialne 0 0

Krotkoterminowe kredyty i pozyczki 128 161 60930

Zobowigzania z tytutu podatku VAT, innych podatkdw, cet, ubezpieczen i innych 376 8 806

Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 0

Pozostate zobowigzania finansowe 184 0

Rozliczenia miedzyokresowe 7 186 3217

Otrzymane zaliczki 766 2

Rezerwy 106 949 81479

Zobowigzania bezposrednio zwigzane z aktywami zaklasyfikowanymi jako przeznaczone

do sprzedazy

Zobowiazania razem 969 554 881 319

SUMA PASYWOW 1666 751 1616 634
3 KOMENTARZ DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

28

Analizujac niniejsze sprawozdanie i wyniki wypracowane w 2016 r. nalezy mie¢ na uwadze, ze w grudniu 2015 r., Zarzad

Polnord SA dokonat kompleksowego przeglagdu aktywdw, realizowanych przez Grupe Kapitatowg projektow

deweloperskich oraz prowadzonych spraw sadowych, w wyniku ktérego wprowadzono do sprawozdania korekty

dotyczace réwniez lat ubiegtych, dlatego tez wyniki nie sg poréwnywalne.

4 ROZNICE POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI, A OSTATNIO PUBLIKOWANA PROGNOZA

Prognoza wynikéw Polnord na 2016 rok nie byta publikowana.

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

FINANSOWE

W okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. w Polnord nie wystapity czynniki i zdarzenia (w szczegdlnosci o charakterze

nietypowym), ktére mogtyby istotnie wptyngé¢ na prezentowane wyniki finansowe.

Polnord SA
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OCENA MOZLIWOSCI REALIZACI)I ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Polnord SA oraz spétki z Grupy koncertujg swojg dziatalno$¢ na operacjach zwigzanych z posiadanym przez Grupe

bankiem ziemi, jak réwniez nie wykluczajg zakupdw nowych gruntéw pod przyszte projekty deweloperskie. Spotka w

dalszym ciggu zamierza finansowac swojg dziatalnosci oraz dziatalnos¢ spotek celowych ze srodkéw wtasnych, kredytow

bankowych, oraz emisji dtuznych papieréw wartosciowych, dazac do dostosowania termindéw zapadalnosci kredytéw

oraz dtuznych papieréw wartosciowych do okresu realizacji projektow. Pozyskane w ten sposdb srodki finansowe

pozwalaja na realizacje zamierzen inwestycyjnych Grupy Kapitatowej

IV POZOSTALE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

1

Inne istotne wydarzenia w 2016 r.

Publiczny program emisji obligacji

W okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. Spétka nie dokonywata publicznego programu emisji obligacji.

Istotne umowy

Umowy na realizacje projektéw mieszkaniowych

Zawarcie w dniu 19.04.2016 r. umowy pomiedzy Srédmiescie Wilandw Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni a Budimex
Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (,Budimex”) - w charakterze Generalnego Wykonawcy. Przedmiotem
umowy jest budowa wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych wraz z podziemng halg garazowa w Warszawie
w dzielnicy Wilanéw. W ramach tej inwestycji wybudowane zostang 2 budynki tj. A2 i A3, obejmujace tgcznie
228 lokali.

Zawarcie w dniu 08.09.2016r. aneksdw do umow na realizacje projektow mieszkaniowych z Korporacjg
Budowlang Dom Sp.z 0.0. Na mocy przedmiotowych anekséw zmianie ulegta formuta realizacji umow z
inwestora zastepczego na generalnego wykonawce, a tym samym ograniczone zostaty kwoty wynagrodzen KB
Dom do wynagrodzenia z tytutu generalnego wykonawstwa. Modyfikacja dotychczasowej organizacji procesu
inwestycyjnego skutkowata zmniejszeniem tgcznej wartosci umoéw z 112,7 min zt do ok. 111,8 min zt. Umowag o
najwiekszej wartosci, zmieniong w powyzszym zakresie aneksem z dnia 08.09.2016r, jest umowa z dnia
10.11.2015r. zawarta pomiedzy Polnord Warszawa Zgbki — Neptun Sp. z 0.0. (spétka 100% zalezna od Polnord)
a KB Dom na realizacje projektu mieszkaniowego w Zabkach koto Warszawy. Aneksem ograniczono zakres
obowigzkéw oraz wynagrodzenie nalezne KB Dom do wynagrodzenia z tytutu generalnego wykonawstwa,
szacowane na kwote netto 37.545.969 zt. Pozostate warunki umowy nie ulegty zmianie.

Zawarcie w dniu 26.09.2016 umowy Polnord Szczecin ku Storicu Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni a Corlux Sp. z 0.0 —
w charakterze Generalnego Wykonawcy. Przedmiotem umowy jest budowa budynku nr 4 w Szczecinie.
W ramach tej inwestycji wybudowany zostanie budynek obejmujgcy 154 lokale.

Zawarcie w dniu 22.09.2016 umowy Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni a Korporacja
Budowlana Dom Sp. z 0.0 — w charakterze Generalnego Wykonawcy. Przedmiotem umowy jest budowa
budynku nr 8 w Olsztynie. W ramach tej inwestycji wybudowany zostanie budynek obejmujacy 87 lokali.

Umowy emisji obligacji

W dniu 27.07.2016r. Spodtka wyemitowata 20.000 (dwadziescia tysiecy) niezabezpieczonych obligacji na
okaziciela serii O, niemajgcych formy dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (jeden tysigc ztotych)

Polnord SA



30

kazda i facznej wartosci nominalnej 20.000.000,00 zt (dwadziescia miliondw ztotych) (,Obligacje”). Ostateczny
termin wykupu Obligacji zostat ustalony na dzien 27 lipca 2019 roku z mozliwoscia wczesniejszego wykupu
Obligacji przez Spoétke. Obligacje bedg oprocentowane wedtug stopy procentowej réwnej WIBOR 3M
powiekszonej o marze dla kazdego okresu odsetkowego. Odsetki od Obligacji beda wyptacane kwartalnie
z dotu. Srodki z emisji Obligacji zostang w catoéci wykorzystane przez Spétke na finansowanie nowych
inwestycji Emitenta oraz refinansowanie istniejagcego zadtuzenia Emitenta.

W dniu 29.07.2016r. dokonany zostat przydziat 20.024 sztuk dwuletnich, niezabezpieczonych obligacji zwyktych
na okaziciela serii MB2 ("Obligacje") o tacznej wartosci nominalnej 20.024.000,00 zt (dwadziescia milionéw
dwadziescia cztery tysigce ztotych). Wszystkie Obligacje zostaty objete i optfacone. Obligacje beda
oprocentowane wedtug stopy procentowej rownej WIBOR 6M powiekszonej o marze dla kazdego okresu
odsetkowego. Odsetki od Obligacji bedg wyptacane co 6 miesiecy. Spétka bedzie mogta wykupi¢ co najmniej
50% Obligacji w kazdym dniu ptatnosci odsetek przypadajgcym po uptywie jednego roku od dnia emisji
Obligacji. W dniu 28.09.2016r. KDPW postanowit zarejestrowaé w depozycie papierdow wartosciowych 20.024
obligacje na okaziciela serii MB2 Spdtki, o wartosci nominalnej po 1.000 zt kazda i terminie wykupu w dniu
30.07.2018r., emitowanych na podstawie uchwaty Zarzadu Spétki z dnia 27.07.2016r. i oznaczyt je kodem
PLPOLNDO0175.

W dniu 29.11.2016 r. Spotka wyemitowata 30 000 (trzydziesci tysiecy) sztuk obligacji na okaziciela serii NS4,
o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (jeden tysigc ztotych) kazda, o tgcznej wartosci nominalnej 30 000 000,00 zt
(trzydziesci milionow 00/100) ztotych. Wysokos$¢ oprocentowania Obligacji bedzie zmienna i bedzie réwna
stawce WIBOR 3M powiekszonej o marze dla kazdego okresu odsetkowego. Odsetki od Obligacji bedg
wyptacane co 3 miesigce. Obligacje bedg podlega¢ wykupowi w okresie 36 miesiecy od dnia emisji,
z zastrzezeniem przypadkéw przedterminowego wykupu. Spétka bedzie miata prawo przedterminowego
wykupu Obligacji. Celem emisji Obligacji jest pozyskanie sSrodkdéw finansowych na realizacje inwestycji
deweloperskich oraz czesciowe refinansowanie dotychczasowego zadtuzenia Spétki. Obligacje bedg emitowane
jako niezabezpieczone. Po dniu emisji zostanie ustanowiona hipoteka tgczna na nieruchomosciach Emitenta.

W dniu 01.12. 2016 r. Spotka wyemitowata 20 000 (stownie: dwadziescia tysiecy) sztuk obligacji na okaziciela
serii NS5, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (jeden tysigc ztotych) kazda, o tacznej wartosci nominalnej 20 000
000,00 zt (dwadziescia miliondéw) ztotych. Wysokos¢ oprocentowania Obligacji bedzie zmienna i bedzie réwna
stawce WIBOR6M powiekszonej o marze dla kazdego okresu odsetkowego. Odsetki od Obligacji bedga
wyptacane co 6 miesiecy. Obligacje beda podlega¢ wykupowi w okresie 36 miesiecy od dnia emisji,
z zastrzezeniem przypadkéw przedterminowego wykupu. Spétka bedzie miata prawo przedterminowego
wykupu Obligacji. Celem emisji Obligacji jest pozyskanie srodkéw finansowych na realizacje inwestycji
deweloperskich oraz czesciowe refinansowanie dotychczasowego zadtuzenia Spétki. Obligacje bedg emitowane
jako niezabezpieczone. Po dniu emisji zostanie ustanowiona hipoteka tgczna na nieruchomosciach Spétki.

W dniu 09.12.2016 r. Spo6tka wyemitowata 6.799 sztuk obligacji na okaziciela serii NS6, o wartosci nominalnej
1.000,00 zt (jeden tysigc ztotych) kazda, o tgcznej wartosci nominalnej 6.799.000,00 ztotych. Wysokosé
oprocentowania Obligacji bedzie zmienna i bedzie rowna stawce WIBOR3M powiekszonej o marze dla kazdego
okresu odsetkowego. Odsetki od Obligacji bedg wyptacane co 3 miesigce. Obligacje bedg podlega¢ wykupowi
w okresie 36 miesiecy od dnia emisji, z zastrzezeniem przypadkdéw przedterminowego wykupu. Spétka bedzie
miata prawo przedterminowego wykupu Obligacji. Celem emisji Obligacji jest pozyskanie Srodkdéw
finansowych na realizacje inwestycji deweloperskich oraz czesciowe refinansowanie dotychczasowego
zadtuzenia Spotki. Obligacje beda emitowane jako niezabezpieczone.

Umowy z podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan finansowych

Polnord SA
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W dniu 18.07.2016 r. Rada Nadzorcza Polnord podjeta uchwate w sprawie wyboru spétki Deloitte Polska Sp. z 0.0. Sp. k.
z siedzibg w Warszawie przy ul. Jana Pawta Il 19 (,Deloitte”) jako podmiotu uprawnionego do przeprowadzenia
przeglagdu jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Polnord za | pdtrocze 2016 r. oraz do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za rok 2016.

Spotka Deloitte jest wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych, prowadzong przez
Krajowa lzbe Biegtych Rewidentéw, pod numerem 73. W dniu 02.08.2016 r. Spotka zawarta z Deloitte umowe na ustugi
audytorskie w wyzej wskazanym zakresie.

Wynagrodzenie faczne za powyzszy zakres wynosi 150.000 zt netto. Ponadto wynagrodzenie za badanie rocznych
jednostkowych sprawozdan finansowych spotek zaleznych wynosi 96.000 zt. W 2016 r. Spotka korzystata z innych ustug
Deloitte, ktérych wartos¢ wyniosta 8.000 zt. Z ustugi doradztwa podatkowego Polnord nie korzystat.

W dniu 27.05.2015 r. Rada Nadzorcza Polnord podjeta uchwate w sprawie wyboru spoétki Deloitte Polska Sp. z 0.0. Sp. k.
z siedzibg w Warszawie przy ul. Jana Pawfa Il 19 (,Deloitte”) jako podmiotu uprawnionego do przeprowadzenia
przegladu jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Polnord za | potrocze 2015 r. oraz do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za rok 2015. Spétka Deloitte jest wpisana na
liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych, prowadzong przez Krajowg lzbe Biegtych
Rewidentéw, pod numerem 73.

W dniu 31.07.2015 r. Spétka zawarta z Deloitte umowe na ustugi audytorskie w wyzej wskazanym zakresie.

Wynagrodzenie taczne za powyziszy zakres wynosi 142.000 zt netto. Ponadto wynagrodzenie za badanie rocznych
jednostkowych sprawozdan finansowych spétek zaleznych wynosi 80.000 zt. W 2015 r. Spotka korzystata z innych ustug
Deloitte dotyczacych przygotowania wzorcowego sprawozdania finansowego, ktérych wartos¢ wyniosta 30.000 zi.
Z ustugi doradztwa podatkowego Polnord nie korzystat.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki
*  Zwyczajne Walne Zgromadzenie
W dniu 28.06.2016r. odbyto sie ZWZ Spétki, ktére podjeto uchwaty w nastepujgcych sprawach:

v' zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok 2015 oraz zatwierdzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Spétki za rok obrotowy 2015,

zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej Spotki z dziatalnosci za rok 2015 wraz z oceng sytuacji Spotki,
pokrycia straty netto za rok obrotowy 2015,

udzielenia cztonkom organdw Spoétki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw za rok 2015,

ustalenia liczby cztonkdéw oraz wyboru Rady Nadzorczej Spétki na nowg wspdlng kadencje,

AN NI NI NN

zmian w Statucie Spotki oraz przyjecia tekstu jednolitego Statutu Spoétki.

Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezagcym nr 29/2016 w dniu 28.06.2016r.

2 TOCZACE SIE POSTEPOWANIA PRZED SADEM, ORGANEM WtASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO
LUB ORGANEM ADMINISTRACII PUBLICZNEJ
Nizej wskazane postepowania sg najistotniejszymi postepowaniami w grupie wierzytelnosci prowadzonymi przez

Polnord SA lub spotki zalezne. W okresie sprawozdawczym, tj. od dnia 01.01.2016 r. do dnia 31.12.2016 r. nie nastgpity
istotne zmiany w toczacych sie postepowaniach, ktérych tgczna wartosé stanowita co najmniej 10% kapitatu wtasnego
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Spoétki. W dniu 25 pazdziernika 2016 r. Spétka ztozyta pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggdéw
i Kanalizacji w m.st. Warszawie SA (,MPWIiK”) oraz Miastu Stotecznemu Warszawa (,,m.st. Warszawa”) o:

1. zobowigzanie MPWiK lub m.st. Warszawy do ztozenia oswiadczenia woli o przejeciu na wtasnos¢ urzadzen
Systemu Odprowadzenia Waéd Deszczowych (,SOWD”), wybudowanych w trakcie realizacji inwestycji

»,Miasteczko Wilanow” w Warszawie,

2. zasadzenie solidarnie od MPWiK i m.st. Warszawy na rzecz Spoétki kwoty brutto ok. 52 miIn zt wraz
z odsetkami ustawowymi od dnia ztozenia pozwu do dnia zapfaty, za jaka nastapi¢ ma przejecie urzadzen
SOWD.

Pozew dotyczy tacznej wartosci robot budowlanych i kosztow dodatkowych, ktére byty niezbedne do wybudowania
urzagdzen SOWD. Tak obliczona warto$¢ urzadzen opiewa na kwote brutto ok. 52 min zt.

Polnord SA
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Odszkodowania za drogi od M. ST.
Warszawy

Data zfozenia pozwu

Kwota roszczenia

Status sprawy

Wartos¢ aktywow
w Skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

Odszkodowanie deliktowe od Miasta

Proces w toku

27,0 min zt (wykazane w Aktywach

Stotecznego Warszawa oraz Skarbu Parfistwa 16.09.2013 27,0 min zt (warto$¢ roszczenia roénie z uptywem warunkowych)
czasu)
Odszkodowanie za 10 ha terenéw 28.06.2013 182,2 min zt Trwa postepowanie sgdowo 182,2 min zt (wykazane w

wydzielonych pod drogi publiczne

administracyjne

Aktywach warunkowych)

Odszkodowania za infrastrukture wodno-
kanalizacyjng od MPWiK

Data ztozenia pozwu

Kwota roszczenia

Status sprawy

Wartosc¢ aktywow
w Skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

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

Proces w toku

e 25.04.2012 20,1 min zt* (wartosc¢ roszczenia rosnie -
Wilanéw 2004-2011 z uptywem czasu)
Pozew o odptatne przejecie infrastruktury Proces w toku 104,3 min zt,
wodnokanalizacyjnej na terenie Miasteczka )
Wilanéw 05.03.2013 57,3 min zt* w tym:
69,7 min zt - naleznosci;
- - 34,6 min zt — zapasy
Pozew o odpfatne przejecie kanalizadji 25.10.2016 ok. 52 min zt Proces w toku

deszczowej na terenie Miasteczka Wilanow

*Kwoty roszczenia podstawowego nie obejmujg odsetek ustawowych
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Opis istotnych toczacych sie postepowan:

*  Pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggdéw i Kanalizacji o odptatne przejecie urzadzen

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

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

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

Postepowanie o odptatne przejecie czesci sieci wodnej i kanalizacyjnej, wybudowanej w trakcie prowadzenia
inwestycji Miasteczko Wilanéw w Warszawie jest w toku.

Termin kolejnej rozprawy jest wyznaczony na dzien 11 kwietnia 2017 r.

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

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

Polnord S.A. od 2009 roku pozostaje w sporze z Miastem w sprawie odszkodowania za przejecie przez Miasto
wtasnosci gruntéw wydzielonych pod drogi publiczne na terenie Miasteczka Wilanow w Warszawie. Co do
dziatek o tacznej powierzchni ok. 16 ha, Prezydent m. st. Warszawy oraz Wojewoda Mazowiecki wydali w latach
2009-2010 decyzje odmawiajgce wyptaty naleznych Spoétce odszkodowan. Na skutek odwotania Spotki,
Wojewddzki Sad Administracyjny w wyroku z dnia 21.12.2010 r., uniewaznit decyzje administracyjne
i stwierdzit, ze roszczenia Polnord z tytutu odszkodowan za grunty wydzielone pod budowe drég publicznych sa
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 ktdrej 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 dzierh 30.06.2013 r.) — jednakze przed pierwsza rozprawa Spotka cofneta pozew przeciwko
Miastu ze wzgledu, iz juz po wniesieniu pozwu zapadt wyrok Sadu Najwyzszego, w ktorym wskazano, ze
odpowiedzialnos¢ za niezgodne z prawem decyzje ponosi tylko ten organ, ktéry wydaje decyzje ostateczng,
a wiec organ drugiej instancji. Z uwagi na charakter roszczenia powyzsza kwota ulega zwiekszeniu o wartosc
naliczanych odsetek.
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Zainicjowanie postepowania sadowego zwigzane jest z dochodzeniem przez Spétke roszczen zwigzanych
z razacg i ewidentng zwtokg Miasta w ustalaniu i wyptacie odszkodowan. Spotka jest przekonana o zasadnosci
swoich zadan i zmierza do mozliwie szybkiego ich zaspokojenia. Spdtka wielokrotnie podejmowata proby
porozumienia z Miastem, ktdre jednak nie przyniosty zadowalajgcych rezultatow.

Termin najblizszej rozprawy zostat wyznaczony na dzien 6 kwietnia 2017 roku.

*  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 Wilanow o faczne;j
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 wtasnos¢
przeszta na m. st. Warszawa (,,Miasto”) zgodnie z art. 98 ust. 1 u.g.n., co znajduje potwierdzenie w wyrokach:
(i) Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21.12.2010 r. oraz (ii) Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 05.06.2012 r. zapadtych w analogicznych sprawach, ktére znajda 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 wiasnosci na
Miasto na zasadzie art. 98 ust. 1 u.g.n. w dniu uprawomocnienia sie decyzji podziatowych, umowy te nie mogty
odniesc¢ skutkédw prawnych, gdyz juz wczedniej wtasnosc dziatek przystugiwata Miastu z mocy prawa. Taki punkt
widzenia wprost wynika ze wskazanych powyzej wyrokdéw Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie i Naczelnego Sadu Administracyjnego, zgodnie z ktérymi wtasnos¢ dziatki przechodzi na Miasto
z chwilg uprawomocnienia sie decyzji podziatowych. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz brak 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
whnioskiem, gdyz roszczenie o zaptate odszkodowania zostato wniesione do Surplus Sp. z 0.0. SKA przez Polnord
oraz PD Development Sp. z 0.0. na mocy uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikow z dnia 21.12.2012 r. Podwyzszenie
kapitatu Surplus Sp. z 0.0. SKA zostato wpisane prawomocnym postanowieniem Sgdu Rejonowego dla m.st.
Warszawy z dnia 03.04.2013 r.

W zwigzku z otrzymaniem przez Surplus Sp. z 0.0. SKA pisma z Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy, w ktorym
odmowiono podjecia rokowan na podstawie wniosku Surplus Sp. z 0.0. SKA z dnia 28.06.2013 roku, w dniu
19.09.2013 r. Surplus Sp. z o.0. SKA wniosta do Prezydenta m.st. Warszawy Whniosek o wydanie decyzji
0 przyznaniu odszkodowania z tytutu wygasniecia praw uzytkowania wieczystego. W dniu 31.12.2013 roku
Surplus Sp. z 0.0. SKA sprzedata powyzszg wierzytelnos¢ wobec Miasta do spotki 10 H Sp. z o.0. z siedzibg
w Gdyni (zaleznej w 100% od Polnord SA), ktéra to spétka 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
prawo uzytkowania wieczystego gruntéw. Decyzje te zostaty utrzymane w mocy, po rozpatrzeniu odwotan
Spotki przez Wojewode Mazowieckiego. W dniu 03.08.2015 r. Polnord SA potgczyt sie ze spdtka 10 H Sp. z o.0.
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Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wyrokami z dnia: 09.10.2015 r. oraz 16.10.2015 r. 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.

Wyroki nie s3 prawomocne — Spétka oczekuje na rozpoznanie przez Naczelny Sad Administracyjny skarg
kasacyjnych ztozonych przez Agencje Nieruchomosci Rolnych.

°* Pozew o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z urzagdzen wodno — kanalizacyjnych na terenie
Miasteczka Wilanow

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

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

Ponadto Polnord SA rozszerzyt zadanie pozwu o kwote 8,3 min zt. Obecne roszczenie pozwu wynosi tgcznie 20,1
min zt. Proces jest w toku, stanowisko Spoétki pozostaje bez zmian.

Wyrokiem z dnia 3 listopada 2016 roku, Sad zasadzit od MPWIiK S.A. na rzecz Polnord S.A. wynagrodzenie za
uzywanie przez MPWiK tych urzadzen, ktére zostaty przekazane MPWiK w terminie krétszym niz 3 lata przed
ztozeniem pozwu, to znaczy po dniu 25 kwietnia 2009 roku 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
zasgdzajacej wynagrodzenie za uzywanie przez MPWIK tych urzadzen, ktére zostaty przekazane MPWiK w
terminie krotszym 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.

*  Pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggéw i Kanalizacji i m.st. Warszawa o odptatne
przejecie urzadzen Systemu Odprowadzania Wéd Deszczowych (SOWD)

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

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

Zgodnie z ,Ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw” kompleksowy
SOWD powinien zatem zosta¢ odptatnie przejety przez wtasciwy podmiot samorzadu lokalnego — w tym
wypadku przez MPWiK lub Miasto Stoteczne Warszawa.
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Spétka obecnie oczekuje na wyznaczenie terminu pierwszej rozprawy.

*  Sporz ANR o zaptate podwyzszonej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

Spoétki z Grupy sg strong w sporach sgdowych z udziatem ANR, zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym
nieruchomosci gruntowych na terenie warszawskiego Wilanowa. Sprawy te sg zwigzane z wypowiedzeniami
opfat rocznych dokonanymi przez ANR w 2003 roku wobec poprzednich uzytkownikéw wieczystych oraz
w 2007 roku i w 2011 wobec Spdétek z Grupy. Aktualnie ANR, nie czekajagc na wynik postepowan
aktualizacyjnych, wystgpita z pozwami o zaptate — w okresie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia 31 grudnia
2016 roku ANR wytoczyta przeciwko Spotkom z Grupy 39 pozwéw w sprawach o zaptate na tgczong kwote
58.008.007 zt wraz z odsetkami ustawowymi, przy czym czes¢ powddztw na faczng kwote 13.493.053 zt wraz
z odsetkami ustawowymi zwigzana jest z domaganiem sie przez ANR zaptaty optat rocznych za nieruchomosci,
ktorych uzytkowanie wieczyste - w ocenie Spoétek z Grupy - wygasto w trybie art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a zatem powddztwa sg nienalezne.

W opinii Grupy wypowiedzenia dokonane przez ANR byto nieskuteczne. Grupa utworzyta jednak, w oparciu
o analizy doradcow zewnetrznych, rezerwy na zobowigzania zwigzane z tymi sporami, w wysokosci
odpowiadajgcej rdznicy miedzy wysokoscig zmienionej optaty rocznej a optatg obowigzujacg do 2007 r. wraz
z odsetkami. Na 31.12.2016 r. utworzone byty rezerwy w wysokosci 55.630 tys. zt z tytutu naleznosci gtéwnych
oraz z tytutu odsetek w wysokosci 34.306 tys. zt, co oznacza odpowiednio wzrost o 4.680 tys. zt i 3.943 tys. zt
w porownaniu do stanu na 31.12.2015r.

3 EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Emisje akcji

W okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. Osoby Uprawione, o ktérych mowa w raporcie biezgcym nr
53/2015 z dnia 26.10.2015r. ztozyty o$wiadczenia o objeciu tacznie 60.100 akcji zwyktych na okaziciela serii S
Spotki, w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego na podstawie Uchwaty nr 1/2013
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 25.10.2013r. W dniu 19 maja 2016 r. Krajowy Depozyt
Papieréow Wartosciowych SA (,KDPW”) zarejestrowat 60.100 akcji zwyktych na okaziciela serii S Spétki o
wartosci nominalnej 2,00 zt kazda, oznaczonych kodem , PLPOLND00019”, wobec czego kapitat zaktadowy
Spoétki zostat podwyzszony do kwoty 65.386.254 zt. Liczba wszystkich wyemitowanych przez Spotke akcji
wynosi 32.693.127. Po dokonaniu przedmiotowe] rejestracji w/w akcji w KDPW, poczgwszy od dnia 19 maja
2016r. w obrocie gietdowym notowanych jest 32.688.727 akcji Spotki.

Emisje obligacji

W okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. Polnord wyemitowat obligacje o facznej wartosci nominalnej
wynoszgcej 96.823 tys. zt:

Emisje obligacji w okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2016r.

Data Emisji Data zapadalnosci taczna wartos¢ nominalna obligacji [tys. z] Agent Emisji
27.07.2016 27.07.2019 20.000 Upper Finance
29.07.2016 30.07.2018 20.024 mBank SA
20.12.2016 20.12.2019 30.000 Noble Securities
22.12.2016 22.12.2019 20.000 Noble Securities
30.12.2016 30.12.2019 6.799 Noble Securities
tacznie 96.823
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W okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. Spdtka dokonata wykupu obligacji o tgcznej wartosci nominalne;j

wynoszacej 39.564 tys. zt:

Wykup obligacji w okresie od 01.01.2016 r. do 30.09.2016 r.

Data wykupu Data zapadalnosci taczna wartos$¢ nominalna obligacji [tys. zt] Agent Emisji/Oferujacy
10.06.2016 10.06.2016 13.450 mBank SA
21.09.2016 21.09.2016 8.500 SGB Bank
14.11.2016* 13.02.2018 7.114 Noble Securities
12.12.2016 12.12.2016 10.500 mBank SA
tacznie 39.564

*przedterminowy wykup czesci obligacji NS2

4 ZADLUZENIE POLNORD SA
Na dzierr 31.12.2016 r. stan zobowigzan Polnord SA

*  ztytuty wyemitowanych obligacji wraz z harmonogramem sptat przedstawiat sie nastepujgco:

Tabela 11. Zadtuzenie z tytutu wyemitowanych przez Polnord SA obligacji

Zadtuzenie na| Wykup/emisja | Zadtuzenie na Harmonogram wykupu obligacji .
Dataemisji  Oferujacy | 31-12.2015 | w1-4Q2016 | 31.12.2016 (wartoé¢ nominalna)[min zi] Li:(’::;
Warto$é nominalna [min zi] 2017 2018 2019
2014-06-12 mBank 13.45 -13.45 0 2016-06-10
2012-09-21 SGB Bank 8.5 -8.5 0 2016-09-21
2014-12-11 mBank 10.5 -10.5 0 2016-12-12
2014-02-11 Noble 50 50 50 2017-02-11
2014-06-12 mBank 19.950 19.95 19.95 2017-06-12
2014-12-11 mBank 18.5 18.5 18.5 2017-12-11
2015-01-27 Noble 10.5 10.5 10.5 2018-01-27
2015-02-13 Noble 34 -7.1 26.9 26.9 2018-02-13
2015-07-02 mBank 50 50 50 2018-06-30
2016-07-29 mBank - 20.024 20.024 20.024 2018-07-30
2016-07-27 | UpperFinance - 20 20 20 2019-07-27
2015-12-18 SGB Bank 60 60 60 2019-12-18
2016-12-20 Noble - 30 30 30 2019-12-20
2016-12-22 Noble - 20 20 20 2019-12-22
2016-12-30 Noble - 6.8 6.8 6.8 2019-12-30
Razem 275.4 57.274 332.674* 88.45 107.424 136.8

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

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

harmonogramem sptat przedstawiat sie nastepujaco:
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Tabela 12. Zestawienie kredytéw Polnord SA oraz spdtek w 100% zaleznych

Harmonogram splaty
Zadtuzenie na kapitatu (biezacego

. . Aktualny limit Ostateczny
Kredytobiorca Bank Rodza| 31.12.2016 bez seni
vt ! [min zi] zadtuzenia) [minzf]  ¢o min spraty
odsetek [min zf]
2017 2018 od 2019
Polnord SA BOS SA odnawialny 50.0 20.2 0.0 20.2 0.0 2018-08-03
Polnord SA Getin Noble " h. biezacym 40.0 40.0 00 |400| 00 2018-12-20
Bank SA
Zadluzenie 60.2 0.0 60.2 0.0

Zadtuzenie brutto wskazane w bilansie sporzgdzonym na dzien 31.12.2016 r. wyniosto 393,5 min zt, za$s
zadtuzenie netto osiggneto poziom 306,7 min zt.

5 INFORMACIE O ZAWARCIU PRZEZ POLNORD SA LUB JEDNOSTKE ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCII Z
PODMIOTAMI POWIAZANYMI, JESLI POJEDYNCZO LUB tACZNIE SA ONE ISTOTNE | ZOSTALY ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH
NIZ RYNKOWE

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

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

taczna wartosé czynnych poreczen udzielonych przez Polnord SA za zobowigzania kredytowe spotek zaleznych
(Wilanow Office Park — Budynek B1 Sp. z 0.0., Wilandw Office Park — Budynek B3 Sp. z 0.0., Polnord Warszawa
— Zabki Neptun Sp. z 0.0.) wedtug stanu na dzien 31.12.2016 r., w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig
operacyjng, wyniosta 93.998 tys. zt.

Na dzien 31.12.2016 r. Polnord SA nie posiadat czynnych poreczen udzielonych podmiotom innym niz jednostki
zalezne. Spétki w 100% zalezne od Polnord réwniez nie posiadaty na dzien 31.12.2016 r. czynnych poreczen
udzielonych podmiotom innym niz jednostki zalezne od Polnord.

Warto$¢ czynnych poreczen na dzien 31.12.2016 r. udzielonych przez spétki z Grupy, tj.:

¢ Polnord toédz City Park Sp. z 0.0., Polnord Gdynia Brama Sopocka Sp. z o0.0., Polnord Szczecin Ku Storicu Sp.
z 0.0., Polnord Gdansk Dwa Tarasy Sp. z 0.0., Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0., Polnord Sopot Il Sp. z 0.0.
za zobowigzania kredytowe Polnord SA wyniosta 20.300 tys zi.

e Polnord SA Finanse Spoétka Jawna za zobowigzania kredytowe Wilanéw Office Park - bud. B1 Sp. z o.o.
wyniosta 15.0 tys. zt.

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

7 INFORMACJA O ZACIAGNIETYCH, UDZIELONYCH | WYPOWIEDZIANYCH UMOWACH POZYCZEK

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

Ponizsze zestawienie przedstawia zawarte umowy pozyczek w 2016 r. i wynikajgce z tego tytutu naleznosci:
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Kwota Naleznosci na
Poiyczkodawca Posyczkobiorca Data podpisania Data Aneksuw  Umowna data pozyczki Obrocentowanie dzien
¥ ¥ umowy 2016 splaty ogétem P 31.12.2016
[tys. zt] [tys.zt]
Polnord SA Finanse
, Semeko Aquasfera Sp. z 0.0. 2015-07-27 2016-02-09 2016-12-31 4000 STALE 4344
SpotkaJawna
Polnord SA Fi
oinoraSA Finanse Stacja Kazimierz Sp. z 0.0. 2015-09-02 2016-12-01 2017-06-30 40 STALE 43
SpotkaJawna
Polnord SA Finanse Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0.
. 2016-01-29 2016-12-31 500 STALE 0
Spotka Jawna S.K.A.
Polnord SA Finanse Stacja Kazimierz I Sp. z 0.0.
. 2016-03-03 2016-12-31 750 STALE 0
Spotka Jawna S.K.A.
Polnord SA Finanse
. Semeko Aquasfera Sp. z 0.0. 2016-03-30 2016-12-31 3000 STALE 202
Spotka Jawna
Polnord SA Finanse Stacja Kazimierz I Sp. z 0.0.
. 2016-04-04 2016-12-31 2250 STALE 0
Spotka Jawna S.K.A.
Polnord SA Fi tacja Kazimierz Il Sp. z 0.0.
olnord SAFinanse  Stacja Kazimierz I Sp. z0.0 2016-05-31 2017-06-30 550 STALE 569
Spotka Jawna S.K.A.
Pol A Fi ja Kazimi I1Sp.zo.0.
o n0|:d SA Finanse Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0 2016-07-07 2017-06-30 300 STALE 307
Spotka Jawna S.K.A.
Polnord SA Fi
OINOraSAFINANSE oo ja Kazimierz 111 Sp. 20.0.SK  2016-12-19* 2017-01-03 900 STALE 0
Spotka Jawna
Stacja Kazimi
ada Razimierz Polnord SA 2016-07-13 2017-12-31 3000 STALE 3061

Sp. z0.0. SKA
*uruchomienie pozyczki nastapito po dniu bilansowym tj. po 31/12/2016

Zarowno w roku 2016, jak i w okresie od dnia bilansowego do dnia sporzgdzenia niniejszego Raportu, nie
zostaty wypowiedziane zadne umowy pozyczki.

8 OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

Polnord SA nie prowadzi dziatah w zakresie badan i rozwoju.

9 INFORMACIJE O NABYCIU AKCJI WEASNYCH

W okresie od poczatku roku do 31.12.2016 r. Spétka nie dokonata nabycia akcji wtasnych i nie posiada zadnych
akcji wtasnych.

10 INFORMACIJE O ODDZIALACH

Polnord SA nie posiada oddziatow.

11 INFORMACIE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH

Do gtéwnych instrumentdw finansowych, z ktérych korzysta Spotka, nalezg kredyty bankowe i obligacje.
Gtownym celem tych instrumentdéw finansowych jest pozyskanie Srodkéw finansowych na dziatalnos¢ Grupy.
Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
ktore powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci oraz Srodki pieniezne. Grupa nie
zawiera transakcji z udziatem instrumentéow pochodnych.

12 CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ SPOtKE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIE]
KOLEJNEGO KWARTALU

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

*  powodzenie realizacji strategii Grupy Kapitatowej;
* terminowa, zgodng z harmonogramem i budzetem, realizacje projektéw deweloperskich oraz terminowe
oddawanie do uzytkowania;
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* wydawanie gotowych lokali (Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy lokali po przeniesieniu korzysci oraz
ryzyka na klientéw, co zawsze nastepuje nie wczesniej niz po oddaniu danego projektu mieszkaniowego do
uzytkowania - tj. po zakonczeniu budowy, na podstawie protokotu wydania lub po podpisaniu aktu
notarialnego);

* realizacje zatozen sprzedazowych i uzyskiwanie zatozonych pozioméw cenowych;

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

*  dostepnosc zewnetrznych zrédet finansowania dla firm deweloperskich oraz wysokos¢ stép procentowych;

*  polityke bankdéw w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych osobom fizycznym, wysokos¢ wktadu
wtasnego;

*  obowigzujgcg ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego — ,ustawa
deweloperska”;

*  zmiany w przepisach prawnych mogace wptywac na popyt na rynku produktow oferowanych przez Spotke;

*  pozyskiwanie odpowiednich decyzji administracyjnych w ustawowych terminach;

*  polityke rzgdu w zakresie zmiany wsparcia sektora mieszkan wtasnosciowych na rzecz sektora mieszkan
czynszowych;

*  zatozenia i limity cenowe programu rzgdowego Mieszkanie dla Mtodych.

13 INNE CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA
Do istotnych czynnikéw mogacych mieé negatywny wptyw na dziatalnos¢ Spotki nalezy zaliczy¢ m. in.:

*  polityke sektora bankowego w stosunku do firm deweloperskich

Skala kredytowania oraz dostepnosé zewnetrznych zrédet finansowania firm deweloperskich w istotny sposdéb
wptywajg na liczbe uruchamianych projektow. Polnord SA, pozyskujgc Srodki z emisji obligacji, stara sie
neutralizowaé ryzyko zwigzane z dostepnoscig kredytéw bankowych. Jednakze zmiana polityki kredytowej
bankéw oraz ryzyko nie dojscia do skutku ewentualnych, kolejnych emisji obligacji Spétki mogg wptynac na
ograniczenie skali realizowanych projektéw. Nie bez znaczenia na dziatalnosé¢ Grupy jest poziom kosztéw
zwigzanych z obstugg dtugu finansowego, ewentualny wzrost stop procentowych moze negatywnie wptynac na
osiggane wyniki.

*  polityke sektora bankowego w stosunku do oséb fizycznych w zakresie kredytéw hipotecznych

Wydane przez Komisje Nadzoru Finansowego w ostatnich latach rekomendacje w znaczny sposdb wptynety na
rynek kredytow hipotecznych. Rekomendacje S Ili S Ill, zaostrzyty wymagania stawiane przed kredytobiorcami.
Cel Rekomendacji T to poprawa jakosci zarzadzania ryzykiem w bankach i jednoczesnie zapobieganie zbyt
duzemu zadtuzaniu sie przez kredytobiorcéw. Rekomendacja T wyznaczyta poziom zdolnosci kredytowej
poprzez okreslenie miedzy innymi stosunku rat kredytowych do miesiecznych dochoddéw jako wyznacznika
maksymalnej kwoty kredytu. Rekomendacja S Il wptywa na zasady wyliczania zdolnosci kredytowej klientow
przez banki, ograniczajagc wysokos¢ dostepnych kwot kredytdéw, dotyczacych w szczegdlnosci kredytow
walutowych. Rekomendacja S Il wprowadzita od 01.01.2014 r. obowigzkowy 5% wktad wtasny, ktéry docelowo
ma siegng¢ 20% w 2017 roku. Jednoczesnie banki nie mogg udziela¢ kredytéw indeksowanych badz
denominowanych w walutach obcych, a maksymalny czas sptaty kredytu nie moze przekroczy¢ 35 lat. Powyzsze
regulacje, jak rowniez kazde kolejne, ktére moga zosta¢ wydane w przysztosci, mogg ograniczy¢ dostepnosé
kredytéw hipotecznych co w efekcie moze przyczynic¢ sie do zmniejszenia efektywnego popytu na mieszkania.

°  poziom cen mieszkan

Podstawowym czynnikiem gwarantujagcym powodzenie realizacji inwestycji jest sprzedaz zrealizowanych
projektow deweloperskich (mieszkan, domdéw) po zaktadanej cenie, zapewniajacej deweloperowi zatozong
marze. Istnieje ryzyko, iz Grupa nie sprzeda wszystkich realizowanych przez siebie inwestycji po planowanych
cenach.

*  mozliwos¢ utraty wykwalifikowanych firm wykonawczych
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Spoétki z Grupy realizujgce projekty deweloperskie nie prowadzg dziatalnosci budowlanej, lecz wspotpracuja
z generalnymi wykonawcami. Pogorszenie kondycji finansowej w branzy budowlanej moze skutkowad
upadkiem niektérych firm. Powyzsze zjawiska powodujg ograniczenia dostepnosci ustug, a tym samym moga
wptynac na wzrost kosztéw dziatalnosci Spotki.

*  pozyskiwanie terenéw pod przyszte projekty deweloperskie

Pozyskujgc grunty pod nowe inwestycje nie mozna wykluczyé, iz w trakcie przysztej realizacji inwestycji
wystgpig czynniki opdzniajgce proces rozpoczecia projektu lub zwiekszajace koszty przygotowania gruntéw do
realizacji projektu. Moze to mie¢ wptyw na nizsza, niz pierwotnie oczekiwano, rentownos¢ inwestycji.

* niestabilnos¢ systemu podatkowego

Jedng z cech polskiego systemu podatkowego jest brak jego stabilnosci. Przepisy podatkowe zmieniajg sie
niezwykle czesto. Dodatkowo, organy podatkowe opierajg sie nie tylko na przepisach prawa podatkowego, ale
rowniez na interpretacjach podatkowych wydawanych przez inne organy lub na orzeczeniach sadéw. Takie
interpretacje, orzeczenia innych organdéw skarbowych lub sgdéw sg czesto niespdjne w zakresie linii
rozstrzygnie¢ oraz podlegajg zmianom w zaleznosSci od czasu i miejsca wydawania interpretacji lub orzeczen.
W zwigzku z tym Spotka moze by¢ zobowigzana do zaptaty dodatkowych podatkdw, a takze odsetek i kar.

* uzyskiwanie odpowiednich decyzji administracyjnych

Aby efektywnie dziata¢ w branzy deweloperskiej, niezbedne jest pozyskiwanie pozwolen, zezwolen lub zgdd
administracyjnych wymaganych dla celdw realizacji projektéw budowlanych. Istnieje ryzyko, iz brak mozliwosci
pozyskania odpowiednich decyzji administracyjnych badz tez ich cofniecie w trakcie trwania projektéw moze
negatywnie wptyngé na zdolnos¢ prowadzenia lub zakonczenia projektéw deweloperskich.

* czynniki makroekonomiczne

Spowolnienie wzrostu gospodarczego, zahamowanie wzrostu ptac, wzrost efektywnego opodatkowania, oraz
pogorszenie sie sytuacji na rynku pracy, ograniczenie programéw rzgdowych wspierajagcych zakup nowych
mieszkan mogg przetozy¢é sie na pogorszenie nastrojow spotecznych, a tym samym na site nabywczg
spoteczenstwa, w konsekwencji doprowadzajac do spadku popytu na produkty oferowane przez Grupe.

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

Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujgce wydarzenia:

. W dniu 10.01.2017r. Stacja Kazimierz sp. z 0.0. SKA zostata przeksztatcona w w sp. komandytowa.
Polnord SA jest komandytariuszem.

. W dniu 07.02.2017 r. Zarzad podjat decyzje o przeprowadzeniu likwidacji przedstawicielstwa
w Moskwie. W ocenie Zarzadu, bioragc pod uwage trwajacy proces wygaszania prowadzonej przez Spotke
dziatalnosci na terenie Rosji z uwagi na ograniczone mozliwosci kontynuacji inwestycji i realizacji nowych
projektow, jak rowniez aktualng sytuacje gospodarczg na tym obszarze, dalsze utrzymywanie
przedstawicielstwa w Moskwie jest niecelowe i ekonomicznie niezasadne. Spotka, zgodnie z przyjetg Strategia,
zamierza rozwijac przedsiewziecia deweloperskie i nowe projekty inwestycyjne na terenie duzych aglomeracji
w kraju.

. W dniu 27 lutego 2017 r. dokonany zostat przydziat 14.743 sztuk trzyletnich obligacji zwyktych na
okaziciela serii NS7 o tacznej wartosci nominalnej 14.743.000,00 zt.

. W dniu 03.03.2017 r. Spotka otrzymata od Aegon Powszechne Towarzystwo Emerytalne SA z siedzibg
w Warszawie, dziatajgcego w imieniu Aegon Otwarty Fundusz Emerytalny zawiadomienie, o zwiekszeniu przez
Fundusz stanu posiadania akcji Spotki powyzej progu 5% ogdlnej liczby gtoséw w Spotce.

Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtosow w Spodtce nastgpito na skutek transakcji nabycia w dniu 27.02.2017r.
akcji Spotki, rozliczonej w dniu 01.03.2017r. Przed zmiang udziatu, Fundusz na dzien 27.02.2017r. posiadat
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1.629.095 akcji, stanowigcych 4,98 % udziatu w kapitale zaktadowym Spétki oraz 4,98 % ogdlnej liczby gtoséw
w Spétce. Wedtug stanu na dzien 01.03.2017r. Fundusz posiadat 2.499.850 akcji, stanowiacych 7,65 %
w kapitale zaktadowym Spétki oraz 7,65% ogdlnej liczby gtoséw w Spotce.

. W dniu 13.03.2017 r. Spdtka otrzymata od Towarzystwa Funduszy Inwestycyjnych PZU SA z siedziba
w Warszawie, dziatajagcego w imieniu zarzadzanych przez siebie funduszy inwestycyjnych zawiadomienie,
o zwiekszeniu przez Fundusz stanu posiadania akcji Spotki powyzej progu 10% ogdlnej liczby gtoséw w Spotce.
Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtoséw w Spdtce nastgpito na skutek rozliczenia w dniu 09.03.2017 r. nabycia
420.000 akcji Spotki, dokonanych w transakcjach zwyktych w dniu 07.03.2017r. Przed zmiang udziatu, Fundusze
TFI PZU posiadaty tacznie 3.267.508 akcji, stanowigcych 9,99% kapitatu zaktadowego Spétki oraz 9,99% ogdlnej
liczby gtosow w Spodtce. Wedtug stanu na dzier 09.03.2017, Fundusze TFI PZU posiadaja facznie 3.687.508 akcji,
stanowigcych 11,28% kapitatu zaktadowego Spoétki oraz 11,28% ogdlnej liczby gtosdw w Spoice.

V  OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO

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

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

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

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

1.2.1.3. schemat podziatu zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkdw zarzadu, sporzadzony zgodnie z zasada
11.2.1,

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Aktualnie Zarzad Spétki sktada sie z 3 Cztonkdw Zarzadu Nowy Prezes Zarzadu Spotki zostat
powotany do Zarzadu Spdtki, ze skutkiem od dnia 1 lutego 2016 roku. Schemat podziatu zadan
i odpowiedzialnosci pomiedzy Cztonkdéw Zarzadu zostat sporzadzony zgodnie z zasadg 11.Z.1.

1.Z.1.7. opublikowane przez spotke materiaty informacyjne na temat strategii spétki oraz jej wynikdw
finansowych.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Spotka opublikowata nowg Strategie

1.2.1.10. prognozy finansowe — jezeli spétka podjeta decyzje o ich publikacji - opublikowane w okresie co
najmniej ostatnich 5 lat, wraz z informacja o stopniu ich realizacji,

Zasada nie dotyczy spotki.

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

1.Z2.1.15. informacje zawierajaca opis stosowanej przez spotke polityki réznorodnosci w odniesieniu do wtadz
spotki oraz jej kluczowych menedzerdw; opis powinien uwzgledniac takie elementy polityki réznorodnosci, jak
pte¢, kierunek wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a takze wskazywaé cele stosowanej polityki
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réznorodnosci i sposéb jej realizacji w danym okresie sprawozdawczym; jezeli spétka nie opracowata i nie
realizuje polityki roznorodnosci, zamieszcza na swojej stronie internetowej wyjasnienie takiej decyzji,

Zasada nie jest stosowana.

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

1.2.1.16. informacje na temat planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia - nie pdzniej niz w terminie
7 dni przed datg walnego zgromadzenia,

Zasada nie jest stosowana.

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

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

Zasada nie jest stosowana.

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

I.R.3. Petnienie funkcji w zarzadzie spétki stanowi gtéwny obszar aktywnosci zawodowe] cztonka zarzadu.
Dodatkowa aktywnos$¢ zawodowa cztonka zarzgdu nie moze prowadzi¢ do takiego zaangazowania czasu
i naktadu pracy, aby negatywnie wptywa¢ na witasciwe wykonywanie petnionej funkcji w spotce.
W szczegdlnosci cztonek zarzadu nie powinien byé cztonkiem organdw innych podmiotéw, jezeli czas
poswiecony na wykonywanie funkcji w innych podmiotach uniemozliwia mu rzetelne wykonywanie
obowigzkéw w spotce.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki : Polnord SA prowadzi swojg dziatalno$¢ w zakresie realizacji projektéw deweloperskich,
poprzez spotki celowe zawigzywane przez Polnord SA samodzielnie lub z partnerami.

I.Z.1. Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci spoétki pomiedzy cztonkdw
zarzadu powinien by¢ sformutowany w sposdb jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu dostepny na
stronie internetowej spotki.

Zasada nie jest stosowana.
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Komentarz spotki: Aktualnie Zarzad Spétki sktada sie z 3 Cztonkdw Zarzadu Nowy Prezes Zarzadu Spétki zostat
powotany do Zarzadu Spédtki, ze skutkiem od dnia 1 lutego 2016 roku. Schemat podziatu zadan
i odpowiedzialnosci pomiedzy Cztonkdéw Zarzadu zostat sporzadzony zgodnie z zasadg 11.2.1.

11.Z.2. Zasiadanie cztonkdw zarzgdu spotki w zarzgdach lub radach nadzorczych spétek spoza grupy kapitatowe;j
spotki wymaga zgody rady nadzorczej.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spdtki : Wewnetrzne regulacje obowigzujgce aktualnie w Spdtce, ani umowy z Cztonkami Zarzadu
nie zawierajg powyzszych ograniczen.

lll.LR.1. Spdtka wyodrebnia w swojej strukturze jednostki odpowiedzialne za realizacje zadan w poszczegdlnych
systemach lub funkcjach, chyba ze wyodrebnienie jednostek organizacyjnych nie jest uzasadnione z uwagi na
rozmiar lub rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez spotke.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spdtki: Powyzsza zasada jest stosowana w ograniczonym zakresie. Spdtka dotychczas nie
wyodrebnita w swojej strukturze jednostek organizacyjnych odpowiedzialnych za realizacje zadan
w poszczegolnych systemach lub funkcjach, jednakze w ramach aktualnej struktury organizacyjnej powyzsze
czynnosci sg wykonywane w zakresie kazdego z piondw organizacyjnych.

IIl.Z.2. Z zastrzezeniem zasady lll.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzadzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny
i compliance podlegajg bezposrednio prezesowi lub innemu cztonkowi zarzadu, a takze majg zapewniong
mozliwosc¢ raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

Zasada nie jest stosowana.

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

1l.Z.3. W odniesieniu do osoby kierujgcej funkcjg audytu wewnetrznego i innych oséb odpowiedzialnych za
realizacje jej zadan zastosowanie majg zasady niezaleznosci okreslone w powszechnie uznanych,
miedzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego.

Zasada nie jest stosowana.

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

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

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktdrej akcjonariusze mogg wypowiadac sie
w toku obrad walnego zgromadzenia, przebywajac w miejscu innym niz miejsce obrad walnego zgromadzenia,
3) wykonywanie, osobiscie lub przez petnomocnika, prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Powyzsza zasada jest stosowana w ograniczonym zakresie. W ocenie Zarzadu Spoétki zasada
nie jest stosowana z uwagi na utrudnienia logistyczne oraz zagrozenia zaréwno natury technicznej, jak
i prawnej dla prawidtowego i sprawnego przeprowadzania obrad walnego zgromadzenia, a w szczegdlnosci
realne ryzyko takich zaktécen technicznych, ktére uniemozliwig nieprzerwang, dwustronng komunikacje
z akcjonariuszami znajdujacymi sie w miejscach innych niz sala obrad. W ocenie Spétki aktualnie obowigzujace
zasady udziatu w walnych zgromadzeniach umozliwiajg witasciwg i efektywna realizacje praw wynikajacych
z akcji i wystarczajgco zabezpieczajg interesy wszystkich akcjonariuszy, w tym mniejszo$ciowych. Ponadto
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zastosowanie ww. zasady bytoby zwigzane z koniecznoscig ponoszenia przez Spodtke czesciowo
nieuzasadnionych kosztow.

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

Zasada nie dotyczy spofki.

Komentarz spotki: Papiery wartosciowe wyemitowane przez Polnord SA notowane sg wytgcznie na rynku
krajowym.

IV.Z2.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spotka zapewnia powszechnie
dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Zasada jest stosowana.

Komentarz spétki : Zasada IV.Z.2 i zwigzana z nig Zasada 1.2.1.16 oraz Zasada 1.Z.1.20 - Spotka obecnie nie
planuje transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, nie przewiduje takze rejestrowania
obrad walnego zgromadzenia w formie audio lub video i umieszczania zapisu przebiegu obrad na swojej stronie
internetowej. W ocenie Spdétki, z uwagi na aktualng strukture akcjonariatu, jak rowniez zapisy Statutu
przewidujgce mozliwosé przeprowadzenia walnych zgromadzen zaréwno w siedzibie Spotki jak rdéwniez
w Warszawie, wystarczajgco zabezpieczone sg interesy wszystkich akcjonariuszy. Dokumentowanie oraz
przebieg dotychczasowych walnych zgromadzen zapewnia transparentnos¢ Spoétki, a obowigzujgce zasady
udziatu w walnych zgromadzeniach umozliwiaja witasciwg i efektywna realizacje praw wynikajgcych z akcji.
Ponadto zastosowanie powyzszych zasad bytoby takze zwigzane z koniecznoscig ponoszenia przez Spoétke
dodatkowych kosztéw. Tresé¢ podejmowanych uchwat przekazywana jest niezwtocznie w formie raportow
biezgcych. Spdtka jednak nie wyklucza stosowania powyzszych zasad w przysztosci.

V.R.1. Cztonek zarzadu lub rady nadzorczej powinien unika¢ podejmowania aktywnosci zawodowej lub
pozazawodowej, ktdra mogtaby prowadzi¢ do powstawania konfliktu intereséow lub wptywaé negatywnie na
jego reputacje jako cztonka organu spoétki, a w przypadku powstania konfliktu intereséw powinien niezwtocznie
go ujawnic.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Spotka aktualnie nie posiada przyjetych regulacji wewnetrznych w odniesieniu do cztonkéw
zarzadu lub rady nadzorczej okreslajgcych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢ do konfliktu intereséw,
a takze procedur zapobiegania konfliktom interesow. Spdtka zweryfikuje funkcjonujacg w tym obszarze
praktyke i nie wyklucza mozliwosé¢ wdrozenia w przysztosci stosownych regulacji wewnetrznych.

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

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Spotka aktualnie nie posiada przyjetych regulacji wewnetrznych okreslajgcych kryteria
i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢ w spdtce do konfliktu interesdw, nie posiada réwniez uregulowanych zasad
postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia. Spotka zweryfikuje funkcjonujaca
w tym obszarze praktyke i nie wyklucza mozliwos¢ wdrozenia w przysztosci stosownych regulacji
wewnetrznych.

VI.R.1. Wynagrodzenie cztonkéw organdw spoétki i kluczowych menedzeréw powinno wynikaé z przyjetej
polityki wynagrodzen.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spodtki: Powyzisza rekomendacja nie jest stosowana w Spodtce w catosci, poniewaz brak jest
regulaminu dotyczgcego polityki wynagrodzen cztonkéw organdéw zarzadzajgcych. Wynagrodzenia Cztonkdéw
Zarzadu ustalane sg przez Rade Nadzorcza Spoétki. Cztonkowie Rady Nadzorczej natomiast otrzymujg
wynagrodzenie miesieczne ryczattowe, ktérego wysokos¢ uchwalana jest przez walne zgromadzenie Spoétki.
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VI.R.3. Jezeli w radzie nadzorczej funkcjonuje komitet do spraw wynagrodzen, w zakresie jego funkcjonowania
ma zastosowanie zasada I.Z.7.

Zasada nie dotyczy spotki.

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

VI.Z.1. Programy motywacyjne powinny by¢ tak skonstruowane, by miedzy innymi uzalezniaé poziom
wynagrodzenia cztonkdéw zarzadu spotki i jej kluczowych menedzeréw od rzeczywistej, dtugoterminowe;j
sytuacji finansowej spotki oraz dfugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci
funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Zasada nie dotyczy spofki.

Komentarz spétki: Program motywacyjny wprowadzony zostat w Spdtce w 2013 roku i aktualnie jest zakonczony
w zakresie wydania przez Spoétke, osobom uprawnionym, zgodnie z Regulaminem przyjetym przez Rade
Nadzorczg Spétki, warrantow subskrypcyjnych.

VI.Z.2. Aby powigza¢ wynagrodzenie cztonkdéw zarzadu i kluczowych menedzeréw z dtugookresowymi celami
biznesowymi i finansowymi spoétki, okres pomiedzy przyznaniem w ramach programu motywacyjnego opcji lub
innych instrumentéw powigzanych z akcjami spotki, a mozliwoscia ich realizacji powinien wynosi¢ minimum
2 lata.

Zasada nie dotyczy spotki.

Komentarz spotki: Program motywacyjny wprowadzony zostat w Spétce w 2013 roku i aktualnie jest zakoriczony
w zakresie wydania przez Spoétke, osobom uprawnionym, zgodnie z Regulaminem przyjetym przez Rade
Nadzorczg Spotki, warrantéw subskrypcyjnych. Prawo do objecia akcji serii S, osoba uprawniona mogta
wykonac nie pdzniej niz do dnia 31.12.2016 .

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

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

2) informacje na temat warunkdéw i wysokosci wynagrodzenia kazdego z cztonkdw zarzadu, w podziale na state
i zmienne skfadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametréw ustalania zmiennych, sktadnikéw
wynagrodzenia i zasad wyptaty odpraw oraz innych ptatnosci z tytutu rozwigzania stosunku, pracy, zlecenia lub
innego stosunku prawnego o podobnym charakterze — oddzielnie dla spétki i kazdej jednostki wchodzacej
w sktad grupy kapitatowej,

3) informacje na temat przystugujacych poszczegélnym cztonkom zarzadu i kluczowym menedzerom
pozafinansowych sktadnikéw wynagrodzenia,

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

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

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spdtki: Powyzsza zasada nie jest stosowana w Spotce w catosci, poniewaz brak jest regulaminu
dotyczacego polityki wynagrodzen cztonkdw organdw zarzadzajgcych. Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu
ustalane sg przez Rade Nadzorczg Spétki. Cztonkowie Rady Nadzorczej natomiast otrzymuja wynagrodzenie
miesieczne ryczattowe, ktorego wysokosé uchwalana jest przez walne zgromadzenie Spotki.

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

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne i nadzwyczajne. Jako organ Spétki dziata w trybie i na zasadach
okreslonych w przepisach Kodeksu spotek handlowych, Statucie Spotki, przyjetych przez Spotke zasadach tadu
korporacyjnego oraz postanowieniach Regulaminu Walnych Zgromadzen, przyjetego uchwatg nr 1/2010 XXIV
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Polnord SA z dnia 08.01.2010 r., zmienionego uchwatg nr 3/2013 XXIX
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Polnord SA z dnia 03.12.2013 r.
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Do kompetencji Walnego Zgromadzenia naleza:
e rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdan finansowych
Spotki,
* podziat zyskéw i pokrycie strat oraz przeznaczenie na fundusz zapasowy i fundusz rezerwowy,
e udzielanie cztonkom Rady Nadzorczej i Zarzadu absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw,
e powotywanie i odwotywanie cztonkédw Rady Nadzorczej,
e podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,
e zmiana Statutu Spofki,
e rozwigzanie i likwidacja Spotki,
e rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskdw przedstawionych przez Rade Nadzorcza,
e uchwalanie Regulaminu Obrad Walnego Zgromadzenia,
e inne sprawy przewidziane przepisami Kodeksu spétek handlowych.

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

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zwotuje, w miare potrzeby, Zarzad Spétki z wtasnej inicjatywy, badz
na zgdanie akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej 1/20 cze$¢ kapitatu zaktadowego. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie moze réwniez zwotaé: Rada Nadzorcza, jezeli zwotanie go uzna za wskazane oraz akcjonariusze
reprezentujacy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe ogdtu gtoséw w Spodtce.
Walne Zgromadzenie jest wazne bez wzgledu na ilo$¢ reprezentowanych na nim akcji, chyba ze przepisy
Kodeksu spétek handlowych stanowia inaczej. Uchwaty podejmowane s3 bezwzgledng wiekszoscig gtoséw
waznie oddanych, chyba ze przepisy Kodeksu spétek handlowych lub Statutu stanowiy inaczej. Gtosowanie
moze odbywac sie metoda tradycyjng za pomocy kart do gtosowania lub przy pomocy komputerowego
systemu oddawania i obliczania gtosow.

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

Na Walnym Zgromadzeniu gtos mozna zabieraé jedynie w sprawach objetych przyjetym porzadkiem obrad i
aktualnie rozpatrywanych. Kazdy akcjonariusz ma prawo zadawania pytan w kazdej sprawie objetej porzadkiem
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obrad. Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej zobowigzani s3 do udzielania odpowiedzi i wyjasnien na
zadawane pytania, jezeli jest to uzasadnione dla oceny sprawy objetej porzadkiem obrad. Wniosek w sprawie
formalnej moze by¢ zgtoszony przez kazdego akcjonariusza. W sprawach formalnych Przewodniczacy
Zgromadzenia udziela gtosu poza kolejnoscig. Za wnioski w sprawach formalnych uwaza sie wnioski co do
sposobu obradowania i gtosowania.

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

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

4. SKtAD OSOBOWY, JEGO ZMIANY W OKRESIE | ZASADY DZIAtANIA ORGANOW ZARZADZAJACYCH |
NADZORCZYCH SPOtKI ORAZ ICH KOMITETOW

Rada Nadzorcza

W dniu 28.06.2016 r. XXV Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki ("ZWZ") dokonato wyboru Rady Nadzorczej na
nowg wspdlng trzyletnia kadencje. Na dzien 31.12.2016 r. w sktad Rady Nadzorczej Spoétki wchodzity
nastepujace osoby:

Czcibor Dawid

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Jerzy Bartosiewicz tukasz Adamczyk Marek Dietl
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Czlonek Rady Nadzorczej Czlonek Rady Nadzorczej
Agata Gola Julia Walicka - Ostachowska Maciej Stradomski
Czlonek Rady Nadzorczej Czlonek Rady Nadzorczej Czlonek Rady Nadzorczej

Panowie tukasz Adamczyk, Jerzy Bartosiewicz, Marek Dietl, Maciej Stradomski oraz Pani Julia Walicka —

Ostachowska ztozyli oswiadczenia o niezaleznosci, w rozumieniu §13 ust. 5 Statutu Spoétki — kryterium
niezaleznosci wskazane w Zatgczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r., dotyczgcego
roli dyrektoréw niewykonawczych lub bedacych cztonkami rady nadzorczej spétek gietdowych i komisji rady
(nadzorczej).

W okresie od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej:

Data Opis zdarzenia Imie i Nazwisko
28.06.2016 Wygasniecie kadencji catej Rady Nadzorczej
Agata Gola; Jerzy Bartosiewicz; tukasz
28.06.2016 Powotanie cztonkéw Rady Nadzorczej na nowa Adamczyk; Marek Dielt; Czcibor Dawid;
o kadencje Maciej Stradomski; Julia Walicka -
Ostachowska

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

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

W przypadku rezygnacji ktéregokolwiek z cztonkdw Rady Nadzorczej, Zarzad zwotuje niezwiocznie Walne
Zgromadzenie w celu powotania w to miejsce nowego cztonka Rady Nadzorczej zgodnie z zasadami okreslonymi
powyzej. Czynnosci podjete przez Rade Nadzorczg sg wazne, o ile Rada Nadzorcza liczy co najmniej 5 oséb.
Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych, postanowieniami Statutu Spotki i
Regulaminem Rady Nadzorczej, okreslajgcym jej organizacje i sposéb wykonywania czynnosci oraz Dobrych
Praktyk Spétek Notowanych na GPW. Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spoétki we wszystkich
dziedzinach dziatalnosci Spotki. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty lub wydaje opinie w sprawach
zastrzezonych do jej kompetencji stosownie do postanowien Statutu Spotki oraz w trybie przewidzianym
postanowieniami Statutu lub stosownymi przepisami prawa.

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

Komitet Audytu
W sktad komitetu Audytu na dzien 31.12.2016 wchodzili:

e Jerzy Bartosiewicz;
* Agata Gola;

*  Maciej Stradomski.

Cztonkami Komitetu Audytu spetniajgcymi warunki niezaleznosci oraz dodatkowe wymogi wskazane w Dobrych
Praktykach Spétek Notowanych na GPW 2016 s3: Pan Jerzy Bartosiewicz oraz Pan Maciej Stradomski.

W 2016 r. sktad Komitetu Audytu zmienit sie w nastepujgcy sposdb:

Data Opis zdarzenia Imie i Nazwisko

28.06.2016 Odwotanie z Rady Nadzorczej Artur Jedrzejewski

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

o sprawozdawczosci finansowej;

o planowania finansowego rocznego i kwartalnego;

o realizacji przedktadanych Radzie Nadzorczej plandw finansowych;

o badania sprawozdan finansowych przez biegtego rewidenta;

° systemu kontroli wewnetrznej i zewnetrznej, w tym audytu wewnetrznego;
o systemu zarzadzania ryzykiem.
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Zakres dziatania Komitetu Audytu moze obejmowac inne sprawy zlecone przez Rade Nadzorczg.

Zarzad Polnord SA
Sktad Zarzadu Spotki na dzier 31.12.2016 r. przedstawiat sie nastepujaco:

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spotki moze liczy¢ od 2 do 6 cztonkdw, ktérych wspdlna kadencja trwa trzy
lata. Obecnie Zarzad petni obowigzki w ramach kadencji, ktéra rozpoczeta sie w dniu 14.05.2014 r.

W okresie od dnia bilansowego do dnia sporzgdzenia niniejszego Raportu nie nastgpity zmiany w sktadzie
Zarzadu Spotki.

Zasady dziatania Zarzadu, w tym zasady dotyczace powotywania i odwotywania oséb zarzadzajgcych oraz ich
uprawnienia

Zarzad Spotki dziata na podstawie przepisow Kodeksu spédtek handlowych, postanowien Statutu Spoétki oraz
zgodnie z zasadami ,,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW”.

Zarzad jest organem wykonawczym Spétki, zarzadza Spotka i reprezentuje jg na zewnatrz. Wszyscy cztonkowie
Zarzadu sg obowigzani i uprawnieni do wspdlnego prowadzenia spraw Spotki. Zarzad upowazniony jest do
podejmowania wszelkich decyzji nie zastrzezonych kompetencjami innych wtadz Spétki. Zarzad zobowigzany
jest zarzadzaé¢ majatkiem i sprawami Spotki z nalezytg starannoscig wymagang w obrocie gospodarczym,
przestrzega¢ prawa, postanowien Statutu Spotki oraz uchwat powzietych przez Walne Zgromadzenie i Rade
Nadzorczg w granicach ich kompetencji.

Zasady powotywania Zarzadu Spétki okreslajg przepisy art. 368 § 3 i 4 Kodeksu spétek handlowych oraz § 10
ust. 2 Statutu Spotki. Zarzagd moze by¢ powotywany sposrdd akcjonariuszy lub spoza ich grona. Prezesa Zarzadu
oraz na jego wniosek pozostatych cztonkéw Zarzadu powotuje Rada Nadzorcza. Mandat cztonka Zarzadu
wygasa najpozniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za
ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji cztonka Zarzadu.

Zgodnie ze Statutem Spotki Zarzad moze liczy¢ od 2 do 6 cztonkdw, ktérych wspdlna kadencja trwa trzy lata.
Liczbe cztonkdéw Zarzadu okresla Rada Nadzorcza. Rada Nadzorcza Spétki na posiedzeniu w dniu 14.05.2014 r.

ZARZAD

Dariusz Krawczyk

Prezes Zarzadu
Jerzy Kotkowski
Cztonek Zarzadu

powotata Zarzad Spétki, na kolejng wspdlng trzyletnig kadencje.

Cztonek Zarzadu

Do sktadania oswiadczen i podpisywania w imieniu Spotki wymagane jest wspotdziatanie dwdch cztonkdw
Zarzadu albo jednego cztonka Zarzadu tacznie z prokurentem. Uchwaty Zarzadu zapadajg bezwzgledng
wiekszoscig gtosow. W przypadku rownosci gtosow decyduje gtos Prezesa Zarzadu.
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Cztonek Zarzadu zgodnie z art. 370 § 1 Kodeksu spotek handlowych oraz § 10 ust. 5 Statutu Spotki moze by¢ w
kazdym czasie odwotany, jak rowniez zawieszony, z waznych powoddw, w czynnosciach przez Rade Nadzorczg.

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

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

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

*  Ksiegowosé,

*  Sprawozdawczos¢ i konsolidacje,

*  Kontroling, prognozowanie i analizy finansowe.

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

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

W procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych Spétka wykorzystuje dedykowane dla tego celu narzedzia
informatyczne umozliwiajgce statg kontrole dziatan ksiegowych i kalkulacji kontrolingowych. Do podstawowych
systemdw informatycznych wykorzystywanych w Grupie Kapitatowej naleza:
*  Zintegrowany system informatyczny, w ktorym rejestrowane sg transakcje zgodnie z przyjetg przez
Spotke polityka rachunkowosci (Asseco Softlab ERP);
*  Elektroniczny dziennik obiegu faktur zakupu;
*  Pakiet kalkulacyjny inwestycji deweloperskich obejmujacy budzet inwestycji (przychody, koszty i cash
flow) oraz jego wykonanie;
*  Pakiet konsolidacyjny do sporzadzania sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej.

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

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

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

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

Zgodnie z informacjami bedgcymi w posiadaniu Spoétki, nastepujacy akcjonariusze posiadali na dzien
31.12.2016 r. akcje Polnord SA uprawniajace do co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki:

Sktad Akcjonariatu Polnord SA na dzien 31.12.2016 r.*

Akcjonariusze Liczba a{l;;:il'{glosow Nomlr;ilcrj\ia [::]a rtosc %kapitatu/gtoséw
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny 2.428.258 4.856.516 7,43%
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA 2.345.893 4.691.786 7,18%

Bank Gospodarstwa Krajowego 2.086.890 4.173.780 6,38%
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA

(fundusz inwestycyjne zarzqdzane przez TFI PZU SA) 1.818.437 3.636.874 >,56%
Briarwood Capital Partners LP 1.634.941 3.269.882 5,00%
Pozostali akcjonariusze tqcznie 22.378.708 44.757.416 68,45%
Ogodtem 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 instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych;

W okresie od dnia 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Akcjonariatu
Spoftki.

Data zawiadomienia Nazwa podmiotu

L . .. Tres¢ zawiadomienia
Spotki zawiadamiajgcego

Przekroczenie progu 5% w ogdlinej liczbie gtosow w Polnord

Przekroczenie progu 5% w ogodlnej liczbie gtoséw w Spdtce nastapito
na skutek rozliczenia w dniu 31 marca nabycia 187.215 akcji Spétki,
dokonanych w transakcjach zwyktych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie SA w dniu 29 marca 2016r. ( o czym Spdtka powzieta

wiadomosé w dniu 4 kwietnia 2016r).
Towarzystwo Funduszy
Inwestycyjnych PZU SA  Przed zdarzeniem, powodujagcym obowigzek zawiadomienia fundusze

04.04.2016 1. inwestycyjne zarzgdzane przez TFI PZU SA posiadaty tacznie 1.631.222 akgji,
(fundusze inwestycyjne stanowigcych 4,9987% kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajgcych do
zarzadzane przez TFI wykonywania 1.631.222 gtoséw, co stanowito 4,9987% w ogdlnej liczbie

PZU SA) gtoséw w Spotki.

Po zdarzeniu fundusze inwestycyjne zarzagdzane przez TFl PZU SA posiadajg
facznie 1.818.437 akcji, stanowigcych 5,5621 % kapitatu zaktadowego
Spotki, uprawniajgcych do wykonywania 1.818.437 gtosdéw, co stanowi
5,5621% w ogolnej liczbie gtoséw w Spotce.
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08.06.2016 .

Briarwood Capital
Partnes LP

Zmniejszenie udziatu Briarwood Capital Partners LP w ogdlnej liczbie gtosow
w Polnord

W dniu 08.06.2016 r. Polnord SA otrzymata od Briarwood Capital Partners
LP ("BCP") zawiadomienie o spadku zaangazowania do poziomu 5%,
catkowitej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Spétki.

Powyzsza zmiana zostata spowodowana zbyciem w dniu 07.06.2016 r.
przez BCP 5.450 akcji Spoétki podczas sesji zwyktej na rynku regulowanym
GPW w Warszawie. Przed zmiang BCP posiadat 1.640.391 akcji, co
stanowito 5,02% w kapitale zaktadowym Spotki i 5,02% w ogdlnej liczbie
gtoséw na walnym zgromadzeniu.

Po zmianie udziatu, BCP posiada 1.634.941 akcji, co stanowi 5,00 %
w kapitale zaktadowym Spétki i 5,00 % w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym
zgromadzeniu Spotki.

Nationale-Nederlanden

17.06.2016 .

Otwarty Fundusz
Emerytalny

Przekroczenie progu 5% przez Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz
Emerytalny w ogdlnej liczbie w Polnord

W dniu 17 czerwca 2016 r. Polnord SA otrzymat od Nationale-Nederlanden
Otwarty Fundusz Emerytalny (dalej "Fundusz"), zawiadomienie o
przekroczeniu progu 5% w ogdlnej liczbie gtoséw

w Polnord przez Fundusz.

Przekroczenie progu 5% w ogoélnej liczbie gtoséw w Polnord nastapito na
skutek nabycia akcji Polnord w transakcjach na Gietdzie Papieréow
Wartosciowych w Warszawie, rozliczonych w dniu 14 czerwca 2016 r.

Przed nabyciem akcji, Fundusz posiadat 1.628.199 akgji, stanowigcych 4,98
% kapitatu zaktadowego Spoétki, uprawniajacych do wykonywania 1.628.199
gtosow, co stanowito 4,98% w ogdlnej liczbie gtoséw

w Polnord.

W dniu 17 czerwca 2016 roku na rachunku papieréw wartosciowych
Funduszu znajduje sie 2.428.258 akcji, stanowigcych 7,43 % kapitatu
zaktadowego Spotki, uprawniajgcych do wykonywania 2.428.258 gtosow, co
stanowi 7,43% w ogolnej liczbie gtoséw w Polnord

23.12.2016

ALTUS Towarzystwo
Funduszy
Inwestycyjnych SA

(fundusze inwestycyjne

zarzadzane przez
ALTUS TFI SA)

Zmniejszenie stanu posiadania akcji Spotki ponizej progu 5% ogdlnej liczby
gfoséw w Spéfce.

Zmniejszenie udziatu ogdlnej liczby gtoséw w Spotce nastgpito na skutek
rozliczenia w dniu 19.12.2016r transakcji zbycia na rynku regulowanym 302
439 akcji Spotki. Przed zmiang udziatu, fundusze inwestycyjne zarzadzane
przez ALTUS TFI posiadaty tgcznie 1.678.038 akcji, stanowigcych 5,13%
kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajacych do wykonywania 1.678.038
gtosdw, co stanowito 5,13% w ogdlnej liczbie gtoséw w Spotce. Po zmianie
udziatu, fundusze inwestycyjne zarzadzane przez ALTUS TFl posiadajg
tacznie 1.375.599 akgji, stanowigcych 4,21 % kapitatu zaktadowego Spétki,
uprawniajgcych do wykonywania 1.375.599 gtoséw, co stanowi 4,21% w
ogolnej liczbie gtoséw w Spotce.

Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie akcjonariatu Spotki:

Data zawiadomienia
Spotki

Nazwa podmiotu
zawiadamiajgcego

Tre$¢ zawiadomienia

03.03.2017r.

Aegon Powszechne
Towarzystwo
Emerytalne SA

Przekroczenie progu 5% w ogdlnej liczbie gtosow w Polnord

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

Przed zmiang udziatu, Fundusz na dzien 27.02.2017r. posiadat 1.629.095
akcji, stanowigcych 4,98 % udziatu w kapitale zaktadowym Spétki oraz 4,98
% ogolnej liczby gtoséw w Spotce.
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Wedtug stanu na dziert 01.03.2017r. Fundusz posiadat 2.499.850 akgji,
stanowigcych 7,65% kapitatu zaktadowego Spétki oraz 7,65% ogolnej liczby
gtosdw w Spotce.

Przekroczenie progu 10% w ogdlnej liczbie gtoséw w Polnord

Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtoséw w Spdtce nastgpito na skutek

rozliczenia w dniu 09.03.2017 r. nabycia 420.000 akcji Spotki, dokonanych

w transakcjach zwyktych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
Towarzystwo Funduszy ~w Warszawie SA w dniu 07.03.2017r.

13.03.2017 r. Inwestycyjnych PZU SA
(fundusze inwestycyjne
zarzadzane przez TFI
PZU SA)

Przed zmiang udziatu, Fundusze TFI PZU posiadaty tacznie 3.267.508 akcji,
stanowigcych 9,99% kapitatu zaktadowego Spotki oraz 9,99% ogodlnej liczby
gtoséw w Spofce.

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

7. POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, KTORE DAJA SPECJALNE UPRAWIENIA KONTROLNE

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

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

W Spétce nie funkcjonujg ograniczenia odnosnie wykonywania praw gtosu, takie jak, ograniczenie wykonywania

prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtoséw, ograniczenia czasowe dotyczace

wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktdrymi, przy wspotpracy Spoétki, prawa kapitatowe zwigzane z
papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papierow wartosciowych.

9. OGRANICZENIA DOTYCZACE PRZENOSZENIA PRAW WEASNOSCI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH SPOtKI

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

Jedyne ograniczenia wprowadzone przez Spdtke w zakresie przenoszenia prawa wtasnosci papierdow
wartosciowych Spoétki dotycza warrantéw subskrypcyjnych emitowanych w ramach Programu Opgji
Menedzerskich. Zgodnie z postanowieniami Uchwaty Nr 2/2013 XXVIIIl NWZ Polnord SA z dnia 25.10.2013 roku
w sprawie emisji warrantéw subskrypcyjnych, z wytgczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy,
warranty subskrypcyjne sg niezbywalne.

Spdtka nie wprowadzita zadnych ograniczen w zakresie wykonywania prawa gtosu.
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10. ZASADY ZMIANY STATUTU SPOLKI

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

Dariusz Krawczyk Jerzy Kaminski Jerzy Kotkowski

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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C. SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2016 ROKU
DO 31 GRUDNIA 2016 ROKU SPORZADZONE ZGODNIE Z
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Wyszczegolnienie [tys. zt]

Za okres
Nota od 01.01.2016
do 31.12.2016

Za okres
od 01.01.2015
do 31.12.2015

Przychody ze sprzedazy 10.1 39 682 79 469
Przychody ze sprzedazy produktéw, towardw i materiatéow 6223 32428
od jednostek powigzanych 0 25243
Przychody ze sprzedazy ustug 33132 46 742
od jednostek powigzanych 32419 45 842
Przychody z wynajmu 327 299
od jednostek powigzanych 188 163
Koszt wtasny sprzedazy 10.2 (14 483) (49 883)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 25198 29 586
Wynik na sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 10.4 (4 068) (15771)
Koszty sprzedazy (6217) (7236)
Koszty ogdlnego zarzadu (29128) (22381)
Pozostate przychody operacyjne 10.5 1194 996
Pozostate koszty operacyjne 10.6 (24 688) (24 891)
Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej (37 708) (39697)
Przychody finansowe 10.7 41 867 42 363
Koszty finansowe 10.8 (50967) (130636)
Zysk (strata) ze zbycia jednostki zaleznej 10.9 - -
Zysk (strata) brutto (46 808) (127 969)
Podatek dochodowy 12 8973 9739
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (37 835) (118 231)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - (152)
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (37 835) (118 383)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32633027 32633 027
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32633027 32969 826
Zysk (strata) netto na jedna akcje zwyktg (zt) 14 (1.16) (3,63)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej na jedng akcje zwykta (zt) 14 (1.16) (3,62)
Rozwodniony zysk (strata) netto na jedna akcje zwykig (zt) 14 (1.16) (3,59)
Rozwodniony zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej na jedng akcje 14 (1.16) (3,59)

zwykta (zt)

Polnord SA



Sprawozdanie finansowe za 2016r. | 61

Il. SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

za okres od dnia 01.01.2016 r. do dnia 31.12.2016 .

Za okres Za okres
od 01.01.2016 od 01.01.2015
do 31.12.2016 do 31.12.2015
Wyszczegélnienie [tys. zt]
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej za okres (37 835) (118 231)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej za okres 0 (152)
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (37 835) (118 383)
Inne catkowite dochody:
Sktadniki, ktér? m.ogq zostac przeniesione w poézniejszych okresach do (787) 203
rachunku zyskoéw i strat:
Wycena aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy (787) 3250
Pozostate
Podatek dochodowy dotyczacy sktadnikéw innych catkowitych dochoddéw (3047)
Sktadniki, ktére nie zostang przeniesione w pézniejszych okresach do
rachunku zyskéw i strat:
Przeszacowania zobowigzan z tytutu Swiadczen pracowniczych
Inne catkowite dochody (787) 203
Catkowity dochdéd za okres (38622) (118 180)

Polnord SA



Sprawozdanie finansowe za 2016r. | 62

Ill. SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE) (BILANS)

na dzien 31.12.2016 .

Wyszczegolnienie [tys. zi]

Nota Stan na 31.12.2016

Stan na 31.12.2015

AKTYWA

Aktywa trwate 1259 659 1229 564
Rzeczowe aktywa trwate 17 2917 2439
Nieruchomosci inwestycyjne 18 343 100 395 875
Aktywa niematerialne 19 211 309
Inwestycje w jednostki zalezne, wspétzalezne i 20 466 469 463 676
stowarzyszone

Pozyczki udzielone 22 297 945 216 462
Naleznosci dtugoterminowe 23 98 080 104 870
Pozostate aktywa finansowe 21 9135 9922
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 41801 36011
Aktywa .obrotowe (‘z wyltaczeniem aktywow . 400 101 380 079
zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy)

Zapasy 24 226 498 177 309
NaIe'znolsc.l z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 59 640 72 399
naleznosci

Nalezr?osu ztyt podatku VAT, innych podatkéw, cet, 977 183
ubezpieczen i innych

Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 3183

Rozliczenia miedzyokresowe 169 1342
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 86 744 32482
Pozyczki udzielone 22 22 889 96 165
Aktywa .zaklasyflkowanejako przeznaczone do 27 6992 6992
sprzedazy

Aktywa obrotowe (w tym' zaklasyfikowane jako 407 092 387 070
przeznaczone do sprzedazy)

SUMA AKTYWOW 1666 751 1616 634
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ (BILANS), CD.

na dzien 31.12.2016 .

Wyszczegdlnienie [tys. z] Nota Stan na 31.12.2016  Stan na 31.12.2015
PASYWA

Kapitat wtasny 697 197 735315
Kapitat podstawowy 28.1 65 386 65 266
Ssivi\:glﬁzjze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 974 637 1059721
Akcje wtasne 0

Réznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej 0

Pozostate kapitaty rezerwowe 28.2 208 408 216 296
Zyski zatrzymane/ Niepokryte straty (551 233) (605 968)
Kapitat wtasny ogétem 697 197 735 315
Zobowiazania dtugoterminowe 646 729 652 450
Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki 29 262 160 268 288
Rezerwy 31 496 467
Pozostate zobowigzania 384 073 383 695
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
Zobowiazania krétkoterminowe (z wytgczeniem

zobowiazan bezposrednio zwigzanych z aktywami 322824 228 869
zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy)

fgl;gx;:zz::il: z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 32 76 057 74 435
Efiz;lcczzﬁzesc dtugoterminowa kredytéw bankowych i 29 3146 )
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki 29 128 161 60930
i:{l,az\g/"leazz':):aizlazezﬁt\ilti:wygsdatku VAT, innych podatkdw, 32 376 3806
Pozostate zobowigzania finansowe 184 -
Rozliczenia miedzyokresowe 32 7 186 3217
Otrzymane zaliczki 766 2
Rezerwy 31 106 949 81479
Zobowigzania bezposrednio zwigzane z aktywami

zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy

Zobowiazania razem 969 554 881319
SUMA PASYWOW 1666 751 1616 634

Polnord SA



Sprawozdanie finansowe za 2016r. | 64

IV. SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za okres od dnia 01.01.2016 r. do dnia 31.12.2016 .

Za okres Za okres
Wyszczegdlnienie [tys. z] od 01.01.2016 od 01.01.2015
do 31.12.2016 do 31.12.2015
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) brutto (tgcznie z zyskiem na dziatalnosci zaniechanej) (46 808) (128 121)
Korekty o pozycje: 46 174 128 862
Amortyzacja 1032 661
Odsetki i dywidendy, netto 20899 31156
(Zysk)/strata na dziatalnosci inwestycyjnej (17 042) 63 448
(zwiekszenie)/ zmniejszenie stanu naleznosci 18 007 (39 415)
(Zwiekszenie)/ zmniejszenie stanu zapasow (483) 42 635
;wiekszenie/ (zmniejszenie) stanu zobowigzan z wyjgtkiem kredytéw i (6107) (5380)
pozyczek
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 4393 5020
Zmiana stanu rezerw 25499 30737
Podatek dochodowy zaptacony - -
Pozostate (23) -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (633) 741
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wptywy 83577 148 043
Sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych i aktywdw niematerialnych 210 2
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 713 27972
Sprzedaz aktywow finansowych - 5042
Dywidendy otrzymane - 15794
Odsetki otrzymane 14 050 5943
Sptata udzielonych pozyczek 68 604 93 290
Wydatki (73 259) (72304)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i aktywdw niematerialnych (763) (1389)
Nabycie aktywoéw finansowych (129) (2249)
Udzielenie pozyczek (72 367) (68 667)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 10318 75739
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy 104 315 220908
Wptywy z tytutu emisji akcji 541 -
Wptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek/kredytow 13 580 66 408
Wptywy z tytutu emisji obligacji 90 194 154 500
Wydatki (66 367) (315303)
Sptata pozyczek/kredytéw (7304) (44 625)
Odsetki zaptacone (19501) (30428)
Wykup obligacji (39561) (240 250)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 37 949 (94 395)
Zwigkszenie netto stanu srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw 47 633 (17 915)
Srodki pieniezne w drodze 6629
Srodki pieniezne na poczatek okresu 32482 50 397
Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym 86 744 32482
O ograniczonej mozliwosci dysponowania 44 44

Polnord SA
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V. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

za okres od dnia 01.01.2016 r. do dnia 31.12.2016 .

Przypisany akcjonariuszom jednostki
dominujacej

Wyszczeg6lnienie [tys. 21] Kapitat podstawowy Nadwyzka ze sprlze.dazy .akql powyzej ich Pozostate kapitaty Z.yskl zatrzymane/ Razem

wartosci nominalnej rezerwowe niepokryte (straty)

Na dzien 01.01.2015 65 266 1059721 196 939 (468 717) 853 209
Wynik okresu (118 383) (118 383)
Inne catkowite dochody 204 204

Razem Catkowite dochody za rok 204 (118 383) (118178)

obrotowy
Emisja akcji -
Koszty emisji akgcji -

Przen|e5|e.n|e wyniku z okresu 18 868 (18 868) )

poprzedniego

Korekty btedéw lat poprzednich -
-Opcje menedzerskie 285 285
Na dzien 31.12.2015 65 266 1059 721 216 296 ( 605 968) 735 315

Na dzien 01.01.2016 65 266 1059721 216 296 (605 968) 735 315
Wynik okresu (37 835) (37 835)
Inne catkowite dochody (787) (787)

Razem Catkowite dochody za rok (787) (37 835) (38622)

obrotowy
Emisja akcji 120 421 541
Koszty emisji akcji (37) (37)
Przemegeme wyniku z okresu (85 468) (7101) 92 569 )

poprzedniego
Korekty btedéw lat poprzednich -
Opcje menedzerskie -
Na dzien 31.12.2016 65 386 974 637 208 408 (551 234) 697 197

Polnord SA
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VI. DODATKOWE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

1. INFORMACJE OGOLNE

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone za rok obrotowy zakoniczony dnia 31.12.2016 r. i obejmuje okres
0d 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. oraz zawiera odpowiednie dane poréwnawcze na dziert 31.12.2015 r. i za okres
od 01.01.2015r.do 31.12.2015 .

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Polnord SA jest kupno i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych. Polnord
SA realizuje projekty deweloperskie poprzez spétki celowe, ktdre zawigzuje samodzielnie lub z partnerami.
Sprawozdanie jednostkowe Polnord SA zawiera dane finansowe Polnord SA oraz ujmuje aktywa finansowe,
przychody i koszty Polnord SA Finanse SJ za rok obrotowy zakoriczony dnia 31.12.2016 r. i okres od 01.01.2016
r.do 31.12.2016 r. oraz zawiera odpowiednie dane poréwnawcze na dzier 31.12.2015 r. i za okres od 01.01.2015
r. do 31.12.2015 r. Zmiana prezentacyjna w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Polnord SA nastgpita w
2014 roku. Zgodnie z przeprowadzong przez Spoétke analizg aportu aktywow (pozyczek udzielonych) przez
Polnord SA do Polnord SA Finanse SJ pod katem ujecia zgodnie z MSR 39 (par. 20), w momencie przekazania
aktywow nie nastgpita utrata kontroli nad tymi aktywami przez Polnord SA. W zwigzku z powyzszym pozyczki te
i zwigzane z nimi korzys$ci powinny w dalszym ciggu by¢ prezentowane w sprawozdaniu finansowym Polnord SA.
Spotka Polnord SA Finanse SJ weszta w sktad Grupy Kapitatowej Polnord w roku 2013.

Dla uzyskania petnego obrazu dziatalnosci Polnord SA, niniejszy Raport winien by¢ analizowany facznie ze
Skonsolidowanym Raportem Rocznym za 2016 .

Podstawowe dane Spotki zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli:

Petna nazwa (firma) POLNORD Spétka Akcyjna
Siedziba 81-310 Gdynia, ul. Slaska 35/37
KRS 0000041271

Numer identyfikacji podatkowej NIP 583-000-67-67

Numer Identyfikacji REGON 000742457
Zarejestrowany kapitat zaktadowy 65.386.254 zt (w petni optacony)
PKD

6810 Z - kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek
Strona www www.polnord.pl

Czas trwania Spotki na dzien 31.12.2016 r. jest nieoznaczony.

2. INFORMACJA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

Polnord SA jest jednostka dominujgcg Grupy Polnord SA.

Szczegotowe informacje dotyczgce spoétek zaleznych, wspodtzaleznych i stowarzyszonych na dzien 31.12.2016 r.
zostaty przedstawione ponizej.

Polnord SA
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Nominalna wartos¢

Nazwa Spoétki Siedziba pos'iad,anych % ::::;:u/ ko“r:l:c::i)::cji
udziatow [zt]
Polnord Szczecin Ku Storcu Sp. z o.0. Gdynia 50.000 100% Petna
Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. £odz City Park SK Gdynia 100.000 100% Petna
Polnord Apartamenty Sp. z o.0. Gdynia 1.050.000 100% Petna
Polnord Sopot Il Sp. z 0.0.*¥*** Gdynia 100.000 100% Petna
Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0. Gdynia 5.000.000 100% Petna
Polnord Warszawa — Zgbki Neptun Sp. z o.0. Gdynia 50.000 100% Petna
Srédmiescie Wilanéw Sp. z 0.0. Gdynia 50.000 100% Petna
WILANOW OFFICE PARK — budynek B1 Sp. z 0.0. Gdynia 8.582.656 100% Petna
WILANOW OFFICE PARK — budynek B3 Sp. z 0.0. Gdynia 700.000 100% Petna
Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. Gdynia 50.000 100% Petna
Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. Spotka jawna Gdynia wktady 100% Petna
Polnord Gdansk Dwa Tarasy Sp. z 0.0. Gdynia 5.000 100% Petna
Polnord Gdynia Brama Sopocka Sp. z 0.0. Gdynia 5.000 100% Petna
Polnord SA Finanse Spétka jawna Gdynia wktady 100% Petna
SPV 1Sp.zo.o. Gdynia 5.000 100% Petna
Stroj-Dom ZSA saratow 99.290 100% Petna
(Rosja)

Polnord Haffnera 1 Sp. z 0.0. Gdansk 5.000 100% Petna
Polnord Haffnera 2 Sp. z 0.0.** Gdarnisk 5.000 100% Petna
Polnord Haffnera 3 Sp. z 0.0. *** Gdarisk 5.000 100% Petna
Polnord Gdarsk Dolne Miasto Sp.z o.0. Gdanisk 5.000 100% Petna
Hydrosspol Sp. z 0.0. w likwidacji Gdansk 15.000 30% Nie ujeto
Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. Warszawa 2.500 50% Praw wtasnosci
Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. SKA Warszawa 25.000 50% Praw wtasnosci
Stacja Kazimierz Sp. z 0.0. Warszawa 2.500 50% Praw wtasnosci
Stacja Kazimierz Sp. z 0.0. SKA Warszawa 25.000 50% Praw wtasnosci
Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. Warszawa 2.500 50% Praw witasnosci
Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. SKA Warszawa 25.000 50% Praw wtasnosci
Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. Warszawa 2.500 50% Praw wtasnosci
Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. SK Warszawa 12.500 50% Praw wtasnosci
Semeko Aquasfera Sp. z 0.0. Gdynia 10.000.000 50% Praw wtasnosci
Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0. Warszawa 12.250.000 49% Praw wtasnosci
FPP Powsin Sp. z 0.0.* Warszawa 2.474.500 49% Praw wtasnosci
Osiedle Innova Sp. z 0.0.* Warszawa 3.454.500 49% Praw wtasnosci
FPP Osiedle Moderno Sp. z 0.0.* Warszawa 1.472.450 49% Praw wtasnosci
Korporacja Budowlana Dom SA Kartoszyno 50.387.024 31,72% Praw wtasnosci

*zaleznos¢ posrednia poprzez Fadesa Polnord Polska Sp. z o.o.

** W dniu 08.02.2017r. Spétka zostata zarejestrowana jako Haffnera Park sp. z o.o.
*** W dniu 08.02.2017r. Spotka zostata zarejestrowana jako Haffnera Apart sp. z o.o.

**¥** zaleznosc¢ posrednia poprzez Polnord Inwestycje Sp. z o.o.
Na dzien 31.12.2016 r. udziat w ogdlnej liczbie gtoséw posiadanych przez Polnord w podmiotach zaleznych,

wspotzaleznych i stowarzyszonych jest réwny udziatowi Spétki w kapitatach tych jednostek.

Polnord SA
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Zmiany w powigzaniach kapitatowych Polnord SA z innymi podmiotami, ktére nastgpity w 2016 r. zostaty

szczegbtowo opisane w tabeli ponizej:

Zmiany w powigzaniach organizacyjno-kapitatowych Grupy Kapitatowej Polnord

Nazwa podmiotu

Opis zdarzenia

Polnord Inwestycje
Spotka z ograniczong
odpowiedzialnosciag

tédz City Park Sp.k

Przeksztatcenie Sp. z o.0. w Spdtke komandytowq, przystgpienie przez Polnord SA do Spotki
komandytowej jako komandytariusz

W dniu 14 stycznia 2016r. Sad Rejonowy Gdarisk Pétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy wydat
postanowienie o przeksztatceniu Polnord tédz City Park Sp. z 0.0. w sp. komandytowa tj. Polnord
Inwestycje Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia tédz City Park Spdtka komandytowa.
Wspdlnikami Spotki sg: Polnord SA jako komandytariusz — 99% udziatéw oraz Polnord Inwestycje Sp.
z 0.0. jako komplementariusz 1% udziatéw.

Stacja Kazimierz

Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig
S.K.A.

Rejestracja obnizenia kapitatu zaktadowego spotki

W dniu 07.07.2016r. zostato wydane postanowienie Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego o zarejestrowaniu obnizenia
kapitatu zaktadowego Spoétki do wysokosci 50.000,00 zt, tj. z kwoty 10.133.000,00 zt do kwoty
50.000,00 zt w wyniku umorzenia wszystkich akcji serii C w ilosci 20166 nabytych przez Spoétke od
akcjonariuszy w celu ich umorzenia.

Stacja Kazimierz lll

Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Nabycie udziatow.

W dniu 26 sierpnia 2016r. Polnord SA nabyt od MS Warynski Development SA 50 udziatow
(stanowigcych 50% kapitatu zaktadowego) spétki Stacja Kazimierz Il Sp. z o.0. z siedzibg w
Warszawie.

Polnord Haffnera 1 Sp.
z0.0.

Zawiqzanie spotki

W dniu 05.09.2016 zostata zawigzana spotka, jedynym udziatowcem jest Polnord SA. W dniu
23.11.2016r.
postanowienie o rejestracji Spotki.

Sad Rejonowy Gdansk Poétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy wydat

Polnord Haffnera 2 Sp.
z0.0.

Zawigzanie spotki

W dniu 05.09.2016 zostata zawigzana spétka, jedynym udziatowcem jest Polnord SA.

Polnord Haffnera 3 Sp.
z0.0.

Zawiqzanie spotki

W dniu 05.09.2016 zostata zawigzana spétka, jedynym udziatowcem jest Polnord SA.

Stacja Kazimierz lll

Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig SK

Rejestracja spotki

W dniu 05.10.2016r.
odpowiedzialnoscig SK. Polnord SA jest komandytariuszem i wniést wktad pieniezny 25.000 zt. Jego

nastgpita rejestracja spotki Stacja Kazimierz Il Spotka z ograniczong

udziat odpowiada wartosci rzeczywiscie wniesionego wktadu.

Polnord Gdansk Dolne
Miasto

Sp. zo.0.

Postanowienie o rejestracji spotki

W dniu 18.11.2016 Sad Rejonowy Gdansk Pétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy wydat
postanowienie o rejestracji Spotki. Jedynym udziatowcem jest Polnord SA.

Polnord SA
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3. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzagd w dniu 21.03.2017 roku.

4. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

4.1. Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze
znaczenie, oprocz szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa, ktéry wptywa na wielkosci
wykazywane w sprawozdaniu finansowym, w tym w dodatkowych notach objasniajgcych. Zatozenia tych
szacunkéw opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzagdu odnosnie biezgcych i przysztych dziatan i zdarzen w
poszczegdlnych obszarach. Szczegdtowe informacje na temat przyjetych zatozen zostaty przedstawione w
odpowiednich notach niniejszego sprawozdania finansowego.

4.2 Wazne oszacowania i zatozenia

Oszacowania i osady poddaje sie nieustannej weryfikacji. Wynikajg one z dotychczasowych doswiadczen oraz
innych czynnikdw wtgczajgc w to przewidywania co do przysztych zdarzen, ktére w danej sytuacji wydajg sie
zasadne.

4.2.1 Ujecie aktywow przekazanych do spétki zaleznej

W roku 2014 Spétka dokonata kompleksowej analizy regulacji zawartych w Miedzynarodowych Standardach
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen
Komisji Europejskiej (dalej ,,MSSF”) pod katem ujmowania przychodéw finansowych generowanych w roku
obrotowym przez spoétke Polnord SA Finanse SJ w jednostkowym sprawozdaniu POLNORD SA.

Aby okresli¢, czy jednostka powinna zatrzymacd aktywa w bilansie, przeprowadzono analize stopnia przeniesienia
i zatrzymania korzysci i ryzyk zwigzanych z danymi aktywami finansowymi (pozyczkami udzielonymi) wniesionymi
aportem przez Polnord SA do Polnord SA Finanse SJ (dawniej Surplus Sp. z 0.0. Domitus S.J, dalej zwane SPV)
zgodnie z warunkami okreslonymi w MSR 39.

Standard ten wskazuje, ze ,jednostka wytgcza sktadnik aktywdw finansowych z bilansu wtedy i tylko wtedy, gdy:
(a) wygasajg umowne prawa do przeptywdw pienieznych ze sktadnika aktywdw finansowych lub

(b) przenosi sktadnik aktywow finansowych zgodnie z paragrafami 18 i 19, a przeniesienie spetnia warunki
wytgczenia z bilansu zgodnie z paragrafem 20.” (MSR 39.17)

W analizowanym przypadku umowne prawa do przeptywoéw pienieznych nie wygasaja (pozyczki nadal muszg by¢
sptacane przez pozyczkobiorcow), dlatego dokonano analizy warunkdow przeniesienia aktywa, ktére nastepuja,
poniewaz spetnione jest kryterium z MSR 39.18 , Jednostka przenosi sktadnik aktywow finansowych wtedy i tylko
wtedy, gdy(...) przenosi umowne prawa do otrzymania przeplywow pienieznych ze sktadnika aktywow
finansowych {(...)".

Aby okresli¢, czy jednostka powinna zatrzymac aktywa w bilansie, Spotka dokonata analizy stopnia przeniesienia
i zatrzymania korzysci i ryzyk zwigzanych z danymi aktywami zgodnie z warunkami w MSR 39.20, ktéry
przenalizowano szczegétowo ponizej:

Przenoszqc sktadnik aktywow finansowych (zob. paragraf 18) jednostka ocenia, w jakim stopniu zachowuje ryzyko
i korzysci zwigzane z posiadaniem sktadnika aktywow finansowych:

Polnord SA
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(a) jesli jednostka przenosi zasadniczo cate ryzyko i wszystkie korzysci zwigzane z posiadaniem sktadnika

aktywdw finansowych, to wytqcza sktadnik aktywdw finansowych z bilansu i ujimuje oddzielnie jako aktywa lub

zobowiqgzania wszelkie prawa i obowigzki powstate lub zachowane w wyniku przeniesienia,

Na podstawie powyzszego nie mozna uznac, ze Polnord SA przenidst zasadniczo cate ryzyko i korzysci,
poniewaz w dalszym ciggu sptaty pozyczek — mimo, iz za posrednictwem SPV — majg docelowo
finansowac¢ sptate zobowigzan finansowych Polnord SA W przypadku braku sptaty pozyczek przez
pozyczkobiorce, Polnord SA bedzie miat zmniejszone mozliwosci sptaty obligacji. Polnord SA zachowuje
wiec zarowno (w pewnej czesci) korzysci i ryzyka.

Warunek z MSR 39.21 ,Jednostka zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie korzysci wynikajgce z
posiadania sktadnika aktywow finansowych, jesli jej narazenie na zmiany wartosci biezqcej przysztych
przeplywow pienieznych netto nie zmienia sie istotnie w wyniku przeniesienia (np. poniewaz jednostka
sprzedata sktadnik aktywdw pienieznych podlegajgcy umowie odkupu za ustalonqg cene lub cene
sprzedazy powiekszong o marze pozyczkodawcy).” nie jest w naszej ocenie spetniony (prosze zobaczy¢
punkt (b) ).

(b) jesli jednostka zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie korzysci zwigzane z posiadaniem sktadnika

aktywdw finansowych, to w dalszym ciggu ujimuje sktadnik aktywow finansowych,

Nie mozna uzna¢, ze Polnord SA zachowat zasadniczo cate ryzyko i korzysci. W przypadku, gdy SPV nie
wygeneruje dodatniego wyniku finansowego i nie bedzie miata wystarczajacych $rodkéw pienieznych,
Polnord SA nie bedzie m.in. miat mozliwosci wyptaty srodkdw z SPV (w postaci wyptat z zysku lub zaliczek
na poczet wyptat z zysku lub pozyczek udzielonych przez SPV do Polnord SA), zmianie ulegnie tez
harmonogram ptatnosci (wyptaty srodkéw z SPV nie bedg w tych samych kwotach i terminach, co
przeptywy z pozyczek).

(c) jesli jednostka nie przenosi ani nie zachowuje zasadniczo catego ryzyka i wszystkich korzysci zwigzanych z

posiadaniem sktadnika aktywdw finansowych, to ustala, czy zachowata kontrole nad sktadnikiem aktywow

finansowych. W tym przypadku:

W naszej ocenie Polnord SA ani nie zachowata ani nie przekazata zasadniczo catego ryzyka i korzysci,
dlatego tez nalezy dokonaé analizy kontroli. MSR 39.23. wskazuje, ze ,zachowanie przez jednostke
kontroli (zob. paragraf 20 c)) nad przeniesionym sktadnikiem aktywow zalezy od tego, czy strona
przyjmujgca ma zdolnosc sprzedania go. Jesli przyjmujqcy praktycznie ma mozliwosc sprzedazy sktadnika
aktywow w cafosci na rzecz niepowiqzanej strony trzeciej i moze skorzysta¢ z tej mozliwos¢
jednostronnie, bez koniecznosci naktadania dodatkowych ograniczen na przeniesienie, to jednostka nie
zachowuje kontroli. W pozostatych przypadkach jednostka zachowuje kontrole.

W swietle powyzszego konieczna jest ocena (nie)zaleznosci SPV od Polnord SA. Majac na uwadze, ze:

- Polnord SA posiada 99% udziatéw w SPV

- Zarzady Polnord S.A. i SPV pokrywajg sie osobowo w 66%

-~ Intencjg Polnord SA jest regulowanie zobowigzan z tytutu obligacji Srodkami uzyskiwanymi z
kwot sptacanych z tytutu pozyczek do SPV (intencja ta nie jest natomiast potwierdzona
formalnie w planie finansowym).

mozliwe jest uznanie, ze SPV nie ma mozliwosci niezaleznego, jednostronnego zbycia pozyczek
(uzyskanych od Polnord SA) do niepowigzanej strony trzeciej. W takim przypadku, Polnord SA zachowuje
kontrole, a co za tym idzie — zgodnie z MSR 39.20 — w dalszym ciggu ujmuje sktadnik aktywow
finansowych w stopniu w jakim utrzymuje zaangazowanie w sktadnik aktywow finansowych (zob.
paragraf 30).
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Na podstawie przeprowadzonej analizy oraz interpretacji MSR39, Spdtka uznata ze Polnord SA Finanse SJ nie ma
mozliwosci niezaleznego, jednostronnego zbycia pozyczek (uzyskanych od Polnord S.A.) do niepowigzanej strony
trzeciej. W takim przypadku, Polnord SA zachowuje kontrole, a co za tym idzie — zgodnie z MSR 39.20 — w dalszym
ciggu ujmuje sktadnik aktywow finansowych w stopniu w jakim utrzymuje zaangazowanie w sktadnik aktywow
finansowych (zob. paragraf 30). Tym samym pozyczki bedgce przedmiotem analizy powinny zosta¢ utrzymane w
bilansie Polnord SA. Oznacza to rowniez, iz Polnord SA powinien rozpoznawaé na biezgco przychody finansowe z
tytutu odsetek od tych pozyczek.

Na podstawie przeprowadzonej analizy Spotka ujeta w sprawozdaniu finansowym nastepujgce pozycje:

Pozycja Wartos¢ na 31.12.2016 r. Wartosc na 31.12.2015r.
[w tys. zi] [w tys. zi]
Pozyczki udzielone — czesc
. 297.945 216.462
dtugoterminowa
Pozyczki udzielone — czesc
22.889 96.164

krétkoterminowa

Zyski zatrzymane (63 239) (71 069)

Pozostate zobowigzania
) 383.695 383.685
dtugoterminowe

W zwigzku z powyzszym Spoétka w sprawozdaniu jednostkowym Polnord SA wykazuje wyzej wskazane aktywa i
zobowigzania finansowe.

4.2.2 Moment rozpoznania przychodéow

Spoétka przyjeta nastepujace zatozenia co do momentu rozpoznania przychoddw ze sprzedazy mieszkan —
przychéd rozpoznawany jest momencie transferu kontroli i ryzyk. Transfer kontroli oraz znaczgcych ryzyk i
korzysci z tytutu wtasnosci nastepuje z datg zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego.

Jednakze mozliwe jest wczedniejsze rozpoznanie wyniku ze sprzedazy lokalu, gdzie momentem ujecia przychodu
i odpowiadajgcego mu kosztu jest data przekazania lokalu jego nabywcy, ktére nastepuje po spetnieniu tgcznie
nizej wymienionych warunkdw:

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 umowg przedwstepng;

3. Otrzymanie od kupujgcego petnej 100% ceny mieszkania;

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

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

6. Klient na podstawie dokumentow, o ktorych mowa w pkt 1i 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 mozliwos¢ uzytkowania lokalu, dokonywania adaptacji, itp.;

8. Nie istnieje znaczgce 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 faczna wartos¢ umoéw, ktére rozwigzano po podpisaniu protokotu odbioru przekroczyta 5%
tacznej wartosci wszystkich lokali przekazanych w tym okresie protokotami odbioru;
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Sprzedajacy/deweloper nie jest zobowigzany do spetnienia innych waznych czynnosci zgodnie zumowsa,
poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy. Intencjg stron jest zawarcie ostatecznej umowy i
przekazanie nieruchomosci w formie aktu notarialnego.

4.2.3 Szacunki

Ponadto Spétka dokonuje oszacowan i przyjmuje zatozenia dotyczace przysztosci. Oszacowania i zatozenia, ktére

niosg ze sobg znaczgce ryzyko koniecznosci wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowej aktywow

i zobowigzan w trakcie kolejnego roku obrotowego zostaty zaprezentowane ponize;j:

Oszacowanie odpisow aktualizujgcych (Nota nr 7)

Poziom odpisow aktualizujgcych wartos¢ naleznosci ustalany jest przy uwzglednieniu oczekiwanego
ryzyka zwigzanego z naleznosciami oraz poczynionych zabezpieczenn wptywajgcych na skutecznosé
windykacji.

Oszacowania zwigzane z ustaleniem aktywow z tytutu podatku odroczonego zgodnie z MSR 12 (Nota
nr12)

Aktywa z tytutu podatku odroczonego sg wyceniane przy zastosowaniu stawek podatkowych, ktére
bedg stosowane na moment przewidywanego zrealizowania sktadnika aktywoéw, przyjmujac za
podstawe przepisy podatkowe, ktore obowigzywaty na dzien bilansowy. Spoétka rozpoznaje sktadnik
aktywow z tytutu podatku odroczonego, bazujgc na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety zysk
podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikow podatkowych w
przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Podstawe utworzonego aktywa z tytutu podatku odroczonego stanowig miedzy innymi straty
podatkowe. Zarzad analizuje mozliwosci realizacji aktywa na podatek odroczony na podstawie
sporzadzonych budzetéw podatkowych a takze plandw na ich realizacje, bierze rowniez pod uwage
efekt netto odwracania sie aktywa i rezerwy na podatek odroczony. W oparciu o sporzadzone przez
Spotke prognozy, przewidujgce 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 spétce postepowaniami
skarbowymi i sgdowymi (Noty nr 35)

Na dzien bilansowy Spétka jest powodem i pozwanym w szeregu postepowan sgdowych. Sporzgdzajac
sprawozdanie finansowe, kazdorazowo bada sie szanse i ryzyka zwigzane z prowadzonymi
postepowaniami i stosownie do wynikdw 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 mogga okazac sie niewystarczajace.

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych (Nota nr 18) jest okreslana przez niezaleine,
profesjonalne podmioty zajmujgce sie wyceng nieruchomosci. Wycena taka jest uzalezniona od
przyjecia okreslonych zatozen opartych na profesjonalnym osadzie Zarzadu spoétki. Zatozenia te dotyczg
miedzy innymi wyboru modelu przyjetego do wyceny czy uzytych danych poréwnywalnych. Zarzad
weryfikuje wyceny nieruchomosci poréwnujac je do informacji o podobnych transakcjach na rynku oraz
innych informacjach o mozliwych do uzyskania cenach weryfikowanej nieruchomosci inwestycyjnej.

5. PODSTAWA SPORZADZENIA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, za wyjgtkiem

nieruchomosci inwestycyjnych i aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy, ktére s3 wyceniane wg wartosci

godziwej. Poza wymienionymi wyzej w sprawozdaniu nie wystgpity pozycje, ktére zgodnie z zasadami przyjetymi

przez Spétke bytyby wyceniane inng metoda.
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Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego za rok
obrotowy zakoriczony 31.12.2016 r. sg spdjne z tymi, ktore zastosowano przy sporzgdzeniu sprawozdania
finansowego za rok obrotowy zakoriczony 31.12.2015 r., z wyjgtkiem zmian dotyczgcych MSR/MSSF opisanych
ponizej.

W Sprawozdaniu finansowym zastosowano takie same zasady dla okresu biezgcego i poréwnywalnego, chyba ze
standard lub interpretacja zaktadaty wytacznie prospektywne zastosowanie.

Sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach ztotych polskich, o ile nie zaznaczono inacze;.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
Spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. W zwigzku z powyzszym na dzied zatwierdzenia niniejszego
Sprawozdania finansowego do publikacji nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci przez Spétke.

5.1 Oswiadczenie o zgodnosci

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

Jednostka zastosowata w niniejszym sprawozdaniu finansowym wszystkie Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej obowigzujgce dla okresdw rozpoczynajgcych sie od 01.01.2016 r. oraz standardy,
ktére weszty w zycie przed dniem 31.12.2016 r.

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

Zmiany w standardach i interpretacjach, z wyjgtkiem wymaganych nowych ujawnien, nie majg wptywu na wyniki
finansowe prezentowane w niniejszym sprawozdaniu.

Zmiany wynikajace ze zmian MSSF:

Nastepujgce zmiany do istniejgcych standardéw oraz interpretacja wydane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE wchodzg w zycie po raz pierwszy w
sprawozdaniu finansowym Spotki za 2016 rok:

*  Zmiany do MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne” — Rozliczanie nabycia udziatéw we wspdlnych operacjach,

* Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” — Inicjatywa w odniesieniu do ujawnien. Celem
opublikowanej zmiany jest wyjasnienie koncepcji istotnosci oraz wyjasnienie, ze jezeli jednostka uzna, ze
dane informacje sg nieistotne, wowczas nie powinna ich ujawnia¢ nawet, jezeli takie ujawnienie jest co do
zasady wymagane przez inny MSSF,

*  Zmiany do MSR 16, Rzeczowe aktywa trwate” oraz MSR 38 ,Aktywa niematerialne” — Wyjasnienia na temat
akceptowalnych metod amortyzacyjnych,

*  Zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” oraz MSR 41 ,,Rolnictwo” — Rolnictwo: uprawy roslinne,

+  Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” — Programy okreélonych éwiadczen: sktadki pracownicze,

* Zmiany do MSR 27 ,Jednostkowe sprawozdania finansowe” umozliwiajgcej stosowanie metody praw
wiasnosci jako jednej z opcjonalnych metod ujmowania inwestycji w jednostkach zaleznych,
wspotkontrolowanych i stowarzyszonych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym,

*  Zmiany wynikajgce z przeglgdu MSSF 2010-2012 ktére zmieniajg 7 standardow. Poprawki zawierajg zmiany
w prezentacji, ujmowaniu oraz wycenie oraz zawierajg zmiany terminologiczne i edycyjne,
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*  Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 28 dotyczace wytgczenia z konsolidacji jednostek inwestycyjnych —

majgce zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej

*  Zmiany do réznych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2012-2014)” — dokonane zmiany w ramach
procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 5, MSSF 7, MSR 19 oraz MSR 34)

Wyzej wymienione zmiany do istniejgcych standarddw oraz interpretacja nie miaty istotnego wptywu na

sprawozdania finansowe Spotki za 2016 rok.

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

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

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

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

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

Zmiany do MSR 12 dotyczace rozpoznania aktywa z tytutu podatku odroczonego od niezrealizowanych
strat — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2017 roku lub
pdzniej. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSR 7 ,Sprawozdanie z przeptywow pienieznych” stanowigce cze$¢ projektu ,Inicjatywa
dotyczaca ujawniania informacji”, zgodnie z ktérymi jednostki powinny ujawnia¢ dodatkowe informacje
dotyczace zmiany zobowigzan finansujgcych dziatalno$¢, w tym zmiany o charakterze pienieznym oraz
zmiany o charakterze niepienieznym - majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie
dnia 1 stycznia 2017 roku lub pdzniej. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSSF 2 ,, Ptatnosci oparte na akcjach”, ktére wprowadzajg dodatkowe wytyczne w zakresie
klasyfikacji i wyceny transakcji opartych na akcjach — majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzZniej. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone
przez UE,
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* Zmiany do MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” wraz z MSSF 4 ,,Umowy
ubezpieczeniowe” — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia
2018 roku lub pdzniej. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE,

*  Zmiany wynikajgce z przegladu MSSF 2014-2016 dotyczace 4 standardéw: MSSF1, MSSF 12, MSR 28 —
majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2017 roku (MSSF 12)
oraz 1 stycznia 2018 roku (MSSF 1, MSR 28) lub pdZniej. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez
UE,

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

*  Zmiany do MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne”, precyzujace zasady przenoszenia nieruchomosci do
lub z nieruchomosci inwestycyjnych. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE,

*  MSSF 16 ,Leasing” — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2019 roku lub pdziniej. Nowy standard ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien
dotyczacych leasingu. Wszystkie transakcje leasingu skutkujg uzyskaniem przez leasingobiorce prawa do
uzytkowania aktywa oraz zobowigzania z tytutu obowigzku zaptaty. Tym samym, MSSF 16 znosi
klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego zgodnie z MSR 17 i wprowadza jeden model
dla ujecia ksiegowego leasingu przez leasingobiorce. Leasingobiorca bedzie zobowigzany ujgé: (a)
aktywa i zobowigzania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na okres powyzej 12 miesiecy, za
wyjatkiem sytuacji, gdy dane aktywo jest niskiej wartosci; oraz (b) amortyzacje leasingowanego aktywa
odrebnie od odsetek od zobowigzania leasingowego w sprawozdaniu z wynikdw. MSSF 16 w znaczacej
czesci powtarza regulacje z MSR 17 dotyczace ujecia ksiegowego leasingu przez leasingodawce. W
konsekwencji, leasingodawca kontynuuje klasyfikacje w podziale na leasing operacyjny i leasing
finansowy oraz odpowiednio réznicuje ujecie ksiegowe. Ten standard nie zostat jeszcze zatwierdzony
przez UE,

*  MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe” — majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej. Ten standard nie zostat jeszcze zatwierdzone
przez UE,

* Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 ,Sprzedaz lub wniesienie aktywdw pomiedzy inwestorem a jego
jednostkami stowarzyszonymi lub wspdlnymi przedsiewzieciami” — termin wejscia w Zzycie zostat
odroczony na czas nieokreslony. Zmiany nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE.

Wedtug szacunkdéw Spotki, w/w standardy, interpretacje i zmiany do standardéw nie miatyby istotnego wptywu
na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Spétke na dzien bilansowy za wyjatkiem wptywu
zmian do MSSF 9, MSSF 15 i MSSF 16, ktore ze wzgledu na date wejscia do stosowania poczgwszy od okresow
rozpoczynajacych sie po 1 stycznia 2018 nie zostaty jeszcze przez Spoétke przeanalizowane.

5.2. Waluta pomiaru i waluta prezentacji sprawozdan finansowych

Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym Spétki wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska
gospodarczego, w ktérym dana jednostka prowadzi dziatalnos$¢ (waluta funkcjonalna).

Walutg funkcjonalng i walutg prezentacji jednostki jest polski ztoty (PLN).

Walutg sprawozdawczg sprawozdania finansowego Spotki jest polski ztoty (PLN).
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Kursy przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej

Waluta 31.12.2016 31.12.2015
usb 4.1793 3.9011
EUR 4.4240 4.2615
RUB 0.0680 0.0528

Kursy przyjete dla potrzeb wyceny pozycji w rachunku zysku i strat

Waluta 01.01.2016 - 31.12.2016 01.01.2015 - 31.12.2015
usb 3.9680 3.7892
EUR 4.3757 4.1853
RUB 0.0598 0.0619

Nota 5.2.1. - Wybrane dane finansowe

WYBRANE DANE FINANSOWE - JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

tys. zt tys. EUR

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT 01.01.2016 - 01.01.2015 - 01.01.2016 - 01.01.2015 -

31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
Przychody ze sprzedazy 39682 79 469 9 069 18 988
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 25198 29 586 5759 7 069
Zysk (str'ata') brutto z dziatalnosci (37708) (39697) (8618) (9485)
operacyjnej
Zysk (strata) brutto (46 808) (127 969) (10697) (30576)
Zysk (strata) ne.tto z dziatalnosci (37835) (118 231) (85647) (28 249)
kontynuowanej
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (37835) (118 383) (8647) (28285)
BILANS 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
Kapitat wtasny 697 197 735 315 157 594 172 548
Zobowigzania dtugoterminowe 646 729 652 450 146 187 153103
Zobowigzania krotkoterminowe 322 824 228 869 72971 53 706
Aktywa trwate 1259 659 1229564 284 733 288528
Aktywa obrotowe 400 101 380079 90 439 89 189
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 6992 6992 1580 1641
Suma aktywow 1666 751 1616 634 376 752 379 358

6. ZMIANY STOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

W okresie sprawozdawczym nie miata miejsca zmiana zasad rachunkowosci.

7. ZMIANA SZACUNKOW

W analizowanym okresie wystgpita istotna zmiana szacunkéw. Spétka dokonata odpiséw na pozyczki oraz udziaty

w tacznej wysokosci 19.958 tys. zt.

Dodatkowo Spotka rozpoznata dodatkowe odpisy na naleznosci dtugoterminowe w wysokosci 4.690 tys. zt.

Spoétka zawigzuje rezerwy na ewentualne zobowigzania wobec Agencji Nieruchomosci Rolnych bazujgc na

opiniach prawnych. W roku 2015 Spdtka otrzymata opinie prawng wskazujgcg zmiane stanu faktycznego dla

czesci spornych spraw i dokonata zwiekszenia rezerwy uwzgledniajgc nowe okolicznosci. Zmiana wartosci

rezerwy w stosunku do roku 2015 wyniosta 8.624 tys. zt (co opisano w nocie 31).
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W zwigzku z kontrola podatkowgq spoétka zawigzata rezerwe na potencjalne zobowigzania podatkowe w wysokosci
15. 374 tys. zt (co opisano w nocie 31).

8. [STOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Rokiem obrotowym dla Spétki jest rok kalendarzowy, tj. okres od 1 stycznia do 31 grudnia.
Miejscem prowadzenia ksigg rachunkowych Spétki jest siedziba Polnord SA w Gdyni, przy ulicy Slaskiej 35/37.
8.1. Zasady wyceny inwestycji w jednostkach zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych

Spétka wycenia inwestycje w jednostkach zaleznych, wspodtzaleznych i stowarzyszonych na podstawie
historycznej ceny nabycia pomniejszanej o odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci.

8.2. Przeliczanie pozycji wyrazanych w walucie obcej

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

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane
na ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego sredniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe
ujmowane s3 odpowiednio w pozycji przychodéw (kosztow) finansowych lub, w przypadkach okreslonych
zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywow. Aktywa i zobowigzania niepieniezne
ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sg wykazywane po kursie historycznym z
dnia transakgji.

8.3. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate to srodki trwate:

* utrzymywane przez jednostke w celu wykorzystania ich przy dostawach towardéw i $wiadczeniu ustug
lub w celach administracyjnych, oraz

*  ktérym towarzyszy oczekiwanie, ze bedg wykorzystywane przez czas dtuzszy niz jeden rok,

* w stosunku do ktérych istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka uzyska przyszte koziosci
ekonomiczne zwigzane ze sktadnikiem majatkowym,

*  cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadnika aktywéw 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. Spétka na dzien przejscia na MSSF, tj. na dziern 01.01.2004 r. wycenita
rzeczowe aktywa trwate w wartosciach godziwych przyjmujac je za zaktadane koszty ustalone na ten dzien.
Przyjeto zasade dokonywania odpisow 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 aktywow.
Metoda amortyzacji, stawka amortyzacyjna oraz warto$¢ rezydualna podlegajg weryfikacji co najmniej na koniec
kazdego roku obrotowego. Wszelkie zmiany wynikajgce z przeprowadzonej weryfikacji ujmuje sie jako zmiane
szacunkéw. Rzeczowe aktywa trwate s3 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 kosztow, ktéra odpowiada funkcji danego sktadnika aktywoéw trwatych.
Okresy ekonomicznej uzytecznosci Srodkéw trwatych ksztattuja sie nastepujaco:

*  budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 10-50 lat

* urzadzenia techniczne i maszyny 2-25lat
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*  $rodki transportu 3-10Iat
*  pozostate srodki trwate 2-10lat

Spotka nie amortyzuje wartosci gruntow.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zosta¢ usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowej po
dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego
uzytkowania takiego sktadnika aktywdéw. 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 srodkow trwatych bedgcych w toku budowy lub montazu i s wykazywane wedtug
cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Srodki trwate w budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu zakorczenia
budowy i przekazania Srodka trwatego do uzywania.

8.4. Utrata wartosci aktywéw niefinansowych

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpic
utrata wartosci ktéregos ze sktadnikdéw aktywow. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodzg, lub w razie
koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata wartosci, Spotka dokonuje
oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywéw lub osrodka wypracowujacego srodki pieniezne
do ktdrego dany sktadnik aktywdéw nalezy.

Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne to wyzsza z dwéch
kwot: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy i wartosci uzytkowej. Dla potrzeb
analizy pod katem utraty wartosci, aktywa grupuje sie na najnizszym mozliwym poziomie, w odniesieniu, do
ktorego wystepujg dajgce sie zidentyfikowaé odrebnie przeptywy pieniezne (osrodki wypracowujgce srodki
pieniezne). Osrodek wypracowujgcy srodki pieniezne jest najmniejszym, mozliwym do okreslenia zespotem
aktywow generujgcym wptywy pieniezne w znacznym stopniu niezalezne od wptywdéw pienieznych
pochodzacych z innych aktywdw lub grup aktywow.

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

Jezeli wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow jest wyzsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata
wartosci i dokonuje sie wowczas odpisu do ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci sktadnikdbw majatkowych uzywanych w dziatalnosci kontynuowanej ujmuje sie w tych kategoriach
kosztow, ktére odpowiadaja funkcji sktadnika aktywow, w przypadku ktérego stwierdzono utrate wartosci.

8.5. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty w momencie ich poniesienia, z wyjgtkiem kosztow,
ktore mozna bezposrednio przyporzgdkowac nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika
aktywow. Sg one wdéwczas aktywowane jako czes$é ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywow,
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 sposdb.

8.6. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos¢ inwestycyjna to nieruchomos¢ (grunt, budynek lub czes¢ budynku albo oba te elementy), wtasna
lub leasingowana w leasingu finansowym traktowana jako Zrddto przychoddw 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 towardw, swiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych,
ani tez przeznaczona na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci jednostki.
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Nieruchomosci inwestycyjne w momencie poczgtkowego ujecia wyceniane s3 w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia uwzgledniajgcych koszty przeprowadzonej transakgji.

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

Zysk lub strata wynikajaca ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej jest uymowana w rachunku
zyskéw i strat w okresie, w ktérym nastgpita zmiana.

8.7. Aktywa niematerialne

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

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

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

Odpis amortyzacyjny sktadnikéw aktywow niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania ujmuje sie
w rachunku zyskéw i strat w ciezar tej kategorii, ktora odpowiada funkcji danego sktadnika aktywow
niematerialnych.

Spétka na dzien bilansowy nie posiadata aktywdw 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 aktywoéw niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug réznicy
pomiedzy wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danego sktadnika aktywdw i sg ujmowane w
rachunku zyskow i strat w momencie jego wyksiegowania.

8.8. Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych wykazywane sg wedtug ceny nabycia, pomniejszonej o ewentualne
odpisy z tytutu utraty wartosci. Koniecznos¢ dokonania odpisu z tytutu utraty wartosci ocenia sie zgodnie z MSR
36 Utrata wartosci aktywow, poprzez poréwnanie wartosci bilansowej z wyzszg z dwdch kwot: wartosScig godziwg
pomniejszong o koszty zbycia i wartoscig uzytkowa.
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8.9. Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe

Aktywa finansowe dzielone sg na nastepujace kategorie:
*  Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci;
*  Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy;
*  Pozyczkii naleznosci;
*  Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci sg to inwestycje o okreslonych lub mozliwych do
okreslenia ptatnosciach oraz ustalonym terminie wymagalnosci, ktére Spétka zamierza i ma mozliwosé utrzymadé
w posiadaniu do tego czasu. Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci wyceniane sg wedtug
zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej. Aktywa finansowe utrzymywane
do terminu wymagalnosci kwalifikowane sg jako aktywa dtugoterminowe, jezeli ich zapadalnos¢ przekracza 12
miesiecy od dnia bilansowego.

Aktywa finansowe nabyte w celu generowania zysku dzieki krétkoterminowym wahaniom ceny sg klasyfikowane
jako instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Instrumenty finansowe
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w wartosci godziwej uwzgledniajac ich
wartos¢ rynkowa na dzien bilansowy. Zmiany wartosci tych instrumentéw finansowych uwzgledniane s w
przychodach lub kosztach finansowych. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
zaliczane sg do pozycji obrotowych.

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

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

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

Nabycie i sprzedaz aktywow finansowych rozpoznawane sg na dzien dokonania transakcji. W momencie
poczatkowego ujecia s3 one wyceniane po cenie nabycia, czyli w wartosci godziwej, obejmujacej koszty
transakcji.

Sktadnik aktywéw finansowych zostaje usuniety z bilansu, gdy Spdtka traci kontrole nad prawami umownymi
sktadajgcymi sie na dany instrument finansowy; zazwyczaj ma to miejsce w przypadku sprzedazy instrumentu lub
gdy wszystkie przeptywy srodkéw pienieznych przypisane danemu instrumentowi przechodza na niezalezna
strone trzecia.

Zobowigzania finansowe klasyfikuje sie jako:
* wyceniane w wartosci godziwe]j przez wynik finansowy,
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*  pozostate zobowigzania finansowe.

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

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

Zobowigzania finansowe inne niz zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu mogg zosta¢ wyznaczone jako
wyceniane w WGPW na moment poczatkowego ujecia, jezeli:
*  taka klasyfikacja eliminuje lub znaczaco redukuje niespdjnos¢ wyceny lub ujecia, jaka wystgpitaby w
innych warunkach; lub
*  sktadnik aktywodw finansowych nalezy do grupy aktywdw lub zobowigzan finansowych, lub do obu tych
grup objetych zarzadzaniem, a jego wyniki wyceniane s3 w wartosci godziwej zgodnie z
udokumentowang strategia zarzadzania ryzykiem lub inwestycjami jednostki, w ramach ktérej
informacje o grupowaniu aktywow sg przekazywane wewnetrznie; lub
*  stanowi czes¢ kontraktu zawierajgcego jeden lub wiecej wbudowanych instrumentéw pochodnych, a
MSR 39 dopuszcza klasyfikacje catego kontraktu do pozycji wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy s3 wykazywane w wartosci
godziwej, a wszelkie zyski lub straty z tytutu przeszacowania ujmuje sie w wynik. Zysk lub strata ujety w wyniku
obejmuje wszelkie odsetki zaptacone od zobowigzan finansowych i jest wykazywane w pozycji pozostate
przychody lub koszty finansowe.

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

Metoda efektywnej stopy procentowej to sposdb obliczania zamortyzowanego kosztu zobowigzania
finansowego i alokacji kosztu odsetkowego na odpowiedni okres. Efektywna stopa procentowa to doktadna
stopa dyskonta szacunkowych przysztych wptywdw pienieznych (w tym wszystkich uiszczonych lub otrzymanych
optat i punktédw stanowigcych integralng czes$¢ efektywnej stopy procentowej, kosztéw transakcji i innych premii
czy upustdw) przez okres prognozowanej uzytecznosci zobowigzania finansowego lub - w razie koniecznosci - w
krétszym okresie, do wartosci bilansowej netto w chwili poczatkowego ujecia.

8.10. Utrata wartosci aktywoéw finansowych

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

8.10.1. 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 rdwna sie roznicy pomiedzy wartoscig bilansowg sktadnika aktywow finansowych a wartoscig biezgca
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oszacowanych przysztych przeptywdw pienieznych (z wytgczeniem przysztych strat z tytutu niesciggniecia
naleznosci, ktére nie zostaty jeszcze poniesione), zdyskontowanych z zastosowaniem pierwotnej efektywnej
stopy procentowe;j (tj. stopy procentowej ustalonej przy poczgtkowym ujeciu).

Wartos$¢ bilansowg sktadnika aktywoéw obniza sie, a kwote straty ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat. Spotka
ocenia najpierw, czy istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci poszczegdlnych sktadnikéow aktywow
finansowych, ktére indywidualnie sg znaczace, a takze przestanki utraty wartosci aktywow finansowych, ktére
indywidualnie nie sg znaczace.

Jezeli z przeprowadzonej analizy wynika, ze nie istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci indywidualnie
ocenianego sktadnika aktywow finansowych, niezaleznie od tego, czy jest on znaczacy, czy tez nie, to Spotka
wtgcza ten sktadnik do grupy aktywdw finansowych o podobnej charakterystyce ryzyka kredytowego i tgcznie
ocenia pod katem utraty wartosci. Aktywa, ktdre indywidualnie s3 oceniane pod katem utraty wartosci i dla
ktorych ujeto odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci lub uznano, ze dotychczasowy odpis nie ulegnie zmianie,
nie sg brane pod uwage przy tacznej ocenie grupy aktywdéw pod kgtem utraty wartosci.

Jezeli w nastepnym okresie odpis z tytutu utraty wartosci zmniejszyt sie, a zmniejszenie to mozna w obiektywny
sposob powigzac ze zdarzeniem nastepujgcym po ujeciu odpisu, to uprzednio ujety odpis odwraca sie. Pézniejsze
odwrdcenie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat
w zakresie, w jakim na dzien odwrdcenia wartos¢ bilansowa sktadnika aktywdow nie przewyzsza jego
zamortyzowanego kosztu.

8.10.2. Aktywa finansowe wykazywane wedtug ceny nabycia

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

Raz rozpoznany odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosc¢ aktywéw finansowych wycenianych wg ceny nabycia
nie podlega odwrdceniu.

8.10.3. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Jezeli wystepujg obiektywne przestanki, ze nastgpita utrata wartosci sktadnika aktywdéw finansowych dostepnych
do sprzedazy, to kwota stanowigca réznice pomiedzy ceng nabycia tego sktadnika aktywéw (pomniejszona o
wszelkie sptaty kapitatu i amortyzacje) i jego biezaca wartoscia godziwg, pomniejszong
o wszelkie odpisy z tytutu utraty wartosci tego sktadnika uprzednio ujete w rachunku zyskéw i strat, zostaje
wyksiegowana z kapitatu wtasnego i przeniesiona do rachunku zyskéw i strat. Nie mozna ujmowac w rachunku
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 zyskéw i strat, to kwote odwracanego odpisu ujmuje sie w rachunku zyskéw
i strat.

8.11. Zapasy

Na zapasy sktadajg sie dobra zakupione i przeznaczone do odsprzedazy, na przyktad, towary zakupione przez
jednostke w celu ich odsprzedazy lub grunty i inne nieruchomosci przeznaczone do odsprzedazy. Do zapaséw
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zalicza sie takze wyroby gotowe wyprodukowane lub bedace w trakcie wytwarzania ich przez jednostke
gospodarczg, facznie 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.
W szczegolnosci do zapasoéw 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

8.12. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, sg ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem odpisu na watpliwe naleznosci. Odpis na naleznosci oszacowywany jest wtedy, gdy Sciggniecie
petnej kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne. Odpis ujety zostaje w rachunku zyskéw i strat w
momencie stwierdzenia niesciggalnosci naleznosci.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartos¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywodw pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej 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.

8.13. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja érodki pieniezne w banku i w kasie oraz
lokaty krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajagcym trzech miesiecy.
Saldo Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w rachunku przeptywow pienieznych sktada sie z
okreslonych powyzej srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw.

8.14. Rozliczenia miedzyokresowe czynne

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

Odpisy czynnych rozliczern miedzyokresowych kosztéw moga nastepowac stosownie do uptywu czasu lub
wielkosci $wiadczen. Czas i sposdb rozliczenia uzasadniony jest charakterem rozliczanych kosztow, z
zachowaniem zasady ostroznosci.

Spdtka na koniec okresu sprawozdawczego dokonuje weryfikacji czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow
w celu sprawdzenia, czy stopien pewnosci co do osiggniecia korzysci ekonomicznych przez jednostke po uptywie
biezgcego okresu obrotowego jest wystarczajacy, aby mozna byto dang pozycje wykazac jako sktadnik aktywow.

8.15. Kapitat podstawowy

Kapitat podstawowy w sprawozdaniu finansowym wykazuje sie w wysokosci okreslonej w statucie i wpisanej w
rejestrze sgdowym Spotki.
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8.16. 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 srodkéow pienieznych, pomniejszonej o koszty
zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

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

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 zyskéw i strat z chwilg usuniecia zobowigzania z bilansu.

8.17. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

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

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

8.18. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Spotce 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 Spotka spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrdécone, 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 zaleznych od
okolicznosci, z ktérymi przyszte zobowigzania sie wigza.

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

8.19. Odprawy emerytalne

Wedtug MSR 19 odprawy emerytalne sg programami okreslonych swiadczen po okresie zatrudnienia. Naliczone
zobowigzania sg rowne zdyskontowanym pfatnosciom, 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.

8.20. Ptatnosci w formie akcji wtasnych

Jednostka ujmuje dobra lub ustugi otrzymane badZz nabyte w ramach transakcji ptatnosci w formie akcji
w momencie, gdy otrzymuje te dobra lub ustugi. Jednoczesnie ujmuje odpowiadajacy im wzrost w kapitale
wtasnym, jesli dobra lub ustugi otrzymano w ramach transakcji ptatnosci w formie akcji rozliczanej
w instrumentach kapitatowych lub zobowigzanie, jesli dobra lub ustugi nabyto w ramach transakcji ptatnosci
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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.

8.21. Leasing

Spotka jako leasingobiorca

Umowy leasingu finansowego, ktdre przenoszg na Spoétka zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajgce
z posiadania przedmiotu leasingu, s3 ujmowane w bilansie na dzied rozpoczecia leasingu wedtug nizszej
z nastepujacych dwdch 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 sg amortyzowane przez krétszy z dwdch
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 s3 do umow leasingu operacyjnego. Optaty leasingowe z
tytutu leasingu operacyjnego ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskéw i strat metodgq liniowg przez okres
trwania leasingu.

8.22. Przychody ze sprzedazy

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spotka uzyska korzysci ekonomiczne
zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposdb. Przychody s3
rozpoznawane po pomniejszeniu o podatek od towardw i ustug (VAT) oraz rabaty. Przy ujmowaniu przychodow
obowigzujg réwniez kryteria przedstawione ponizej.

8.22.1. Sprzedaz ustug, produktéw i towaréw

Przychody ze sprzedazy towardw sg ujmowane, jezeli znaczgce ryzyko i korzysci wynikajgce z prawa wtasnosci do
towaréw i produktéw zostaty przekazane nabywcy oraz gdy kwote przychodéw mozna wycenié
w wiarygodny sposdb.

W zakresie kontraktdw deweloperskich Spétka ujmuje przychéd (i odpowiadajgcy mu koszt) z umowy
w momencie przekazania kontroli oraz znaczacych ryzyk i korzysci z tytutu wtasnosci na rzecz ich nabywcy.

Transfer kontroli oraz znaczacych ryzyk i korzysci z tytutu whasnosci przedmiotu sprzedazy (lokalu) nastepuje
najpozniej z datg zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. Spodtka przyjeta mozliwosc
wczesniejszego rozpoznania wyniku z uméw deweloperskich pod datg wydania lokalu protokotem zdawczo-
odbiorczym, o ile sg spetnione przez strony umowy inne warunki, w tym przede wszystkim otrzymanie od
kupujacego 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, ktore mogg by¢
bezposrednio przyporzadkowane produkcji w toku, w szczegdlnosci nabyciu gruntéw i ustug budowlanych —
aktywuje sie jako czes¢ kosztu wytworzenia produkcji w toku / cze$¢ ceny nabycia gruntu.

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.
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8.22.2. Odsetki

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

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

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

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

*  koszt wytworzenia produktéw i Swiadczonych ustug poniesiony w danym okresie sprawozdawczym,
*  wartosc¢ sprzedanych towardw i materiatéw wg cen nabycia,
* utworzenie odpiséw aktualizujacych wartosé rzeczowych aktywow trwatych, aktywéw niematerialnych,
zapasow oraz naleznosci,
*  catosc poniesionych w okresie sprawozdawczym kosztéw sprzedazy i ogdlnego zarzadu.
Koszty wytworzenia, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowac przychodom osiggnietym przez Spoétke,
wptywaja na wynik finansowy za ten okres sprawozdawczy, w ktdrym przychody te wystgpity.

Koszty wytworzenia, ktére mozna jedynie w sposéb posredni przyporzagdkowaé przychodom lub innym
korzysciom osigganym przez Spotke, wptywaja na wynik finansowy w czesci, w ktdrej dotycza danego okresu
sprawozdawczego, zapewniajac ich wspdétmiernos¢ do przychodow lub innych korzysci ekonomicznych.

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

*  ze zbyciem rzeczowych aktywdw trwatych, aktywdéw niematerialnych;

* z utworzeniem i rozwigzaniem rezerw, z wyjgtkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi lub
odnoszonymi w koszty operacyjne;

* z przekazaniem lub otrzymaniem nieodptatnie, w tym w drodze darowizny aktywow, w tym takze
srodkow pienieznych;

*  z odszkodowaniami, karami i grzywnami oraz innymi kosztami nie zwigzanymi ze zwyktg dziatalnoscia.

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

*  przychoddw z tytutu udziatu w zyskach innych jednostek, w tym gtéwnie dywidendy;

*  odsetek;

*  zbycia aktywow finansowych;

*  aktualizacji wartosci instrumentow finansowych, z wytgczeniem aktywow finansowych dostepnych do
sprzedazy, ktérych skutki przeszacowania odnoszone sg na pozostate catkowite dochody;

* zmian w wysokosci rezerwy wynikajgcych z faktu przyblizania sie terminu poniesienia kosztu (efekt
odwracania dyskonta);
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*  roéznic kursowych bedgcych wynikiem operacji wykonywanych w ciggu okresu sprawozdawczego oraz
wycen bilansowych aktywdw i zobowigzan na koniec okresu sprawozdawczego, za wyjatkiem réznic
kursowych ujetych w wartosci poczatkowej srodka trwatego;

*  pozostatych pozycji zwigzanych z dziatalnoscig finansowa.

8.26. Podatki
8.26.1. Podatek biezacy

Podatek dochodowy wykazany w wyniku okresu obejmuje rzeczywiste obcigzenie podatkowe za dany okres
sprawozdawczy ustalone przez Spotke zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy o podatku dochodowym od
0s6b prawnych, ewentualne korekty rozliczern 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 organdéw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organéw
podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie juz
obowigzywaty na dzien bilansowy.

8.26.2. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest tworzony metoda zobowigzan bilansowych
w stosunku do wszystkich réznic przejsciowych wystepujgcych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowg
aktywodw i pasywdw a ich wartoscig bilansowg 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
wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow bagdZ zobowigzania przy transakcji
niestanowigcej pofaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania niemajacej wptywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowa oraz

* w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatdw we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjgtkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania sie réznic przejsciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz
w dajacej 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 dochdd do
opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. rdznice, aktywa i straty:

* z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic
przejsciowych powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywdéw badz zobowigzania przy
transakcji niestanowigcej potgczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu
ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate podatkowa oraz

* w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udziatdbw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywoéw z tytutu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdéceniu i
osiggniety zostanie dochdéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie ujemnych rdznic
przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywdéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien
bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajgcego do czeSciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywéw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego
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podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajgcej
prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci dochoddéw 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 bedg obowigzywac w okresie, gdy sktadnik
aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktdrych 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.

Spétka 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.

8.26.3. Podatek od towardw i ustug

Przychody, koszty i aktywa sg ujmowane po pomniejszeniu o wartos$¢ podatku od towardw i ustug, z wyjatkiem:
* gdy podatek od towardw i ustug zaptacony przy zakupie aktywow lub ustug nie jest mozliwy do
odzyskania od organdow podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio jako cze$¢ ceny nabycia
sktadnika aktywow lub jako cze$¢ pozycji kosztowej oraz
* naleznosci i zobowigzan, ktére sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towardw
i ustug.
Kwota netto podatku od towardow i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organdéw
podatkowych jest ujeta w bilansie jako czesé naleznosci lub zobowigzan.

8.27. Zysk netto na akcje

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

8.28. Rachunek przeptywdw pienieznych

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzadzany jest metoda posrednia.
9. INFORMACIJE DOTYCZACE SEGMENTOW DZIAtALNOSCI
Spétka nie wyrdznia segmentow operacyjnych na poziomie jednostkowego sprawozdania.

Segmenty operacyjne zostaty wyszczegdlnione na poziomie Grupy Kapitatowej Polnord w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za 2016 rok.
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10. PRzZYCHODY I KOSZTY

10.1. Przychody operacyjne

Za okres Za okres
Przychody operacyjne od 01.01.2016 od 01.01.2015
do 31.12.2016 do 31.12.2015

Wyszczegdlnienie [tys. zi]
Sprzedaz lokali mieszkalnych - -
Sprzedaz dziatek - grunty 6223 32428
Wynajem 327 299
Zarzadzanie projektami 31263 45 855
Inne 1870 887
Przychody operacyjne, ogétem 39 682 79 469

Spotka w roku 2016 dokonata jednorazowych transakcji sprzedazy o wartosci przekraczajgcej 10% przychodéw
operacyjnych, polegajgcych na sprzedazy 2 nieruchomosci do spotki zaleznej w wysokosci 6.223 tys. zt.

Istotng pozycje przychodéw w 2016 r. stanowiag Swiadczone na rzecz jednostek zaleznych ustugi zarzadzania
projektami prowadzonymi przez spétki Grupy. Wysokosé powyzszych przychoddw wyniosta 29.686 tys. zt.

10.2. Koszty operacyjne

Za okres Za okres
Koszty operacyjne od 01.01.2016 od 01.01.2015
do 31.12.2016 do 31.12.2015
Wyszczegolnienie [tys. zi]

Amortyzacja 1032 661
Zuzycie materiatow i energii 1282 627
Ustugi obce 18210 15299
Podatki i optaty 743 494
Wynagrodzenia 9925 8768
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 1565 1379
Pozostate koszty rodzajowe 375 2102
Koszty wedtug rodzaju, razem 33131 29 329
Zmiana stanu produktdw i rozliczerh miedzyokresowych (3705) (20618)

Koszty wytworzenia produktow na wtasne potrzeby jednostki (wielko$¢ ujemna) 0
Koszty sprzedazy (wielko$¢ ujemna) (6217) (7236)
Koszty ogdlnego zarzadu (wielko$¢ ujemna ) (29128) (22381)
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw 1491 20330
Wartos¢ sprzedanych materiatow 12 993 29553
Koszt wtasny sprzedazy 14 483 49 883

W 2016 r. nie wystgpito uzaleznienie Spotki od jednego dostawcy ustug, materiatéw i towardw.

10.3. Amortyzacja srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych, odpisy aktualizujace ujete
w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat

Spoétka ujmuje koszty z tytutu amortyzacji w kosztach ogdlnego zarzadu. W latach 2016 i 2015 Spdtka nie
dokonata odpisu aktualizujgcego wartos¢ rzeczowych aktywow trwatych i aktywdw niematerialnych.
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10.4. Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

W 2016 roku wynik z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych wynidst: (4.068) tys. zt.

Zmiany stanu oraz wartos¢ godziwg nieruchomosci

zaprezentowano w nocie 18.

10.5. Pozostate przychody operacyjne

Pozostate przychody operacyjne

Za okres
od 01.01.2016
do 31.12.2016
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inwestycyjnych bedgcych w posiadaniu Spotki

Za okres
od 01.01.2015
do 31.12.2015

Wyszczegdlnienie [tys. zi] 0
Rozwigzanie rezerw razem, w tym: 1136 920

— na zobowigzania w tym od Agencji Nieruchomosci Rolnych 1136 90
Pozostate, w tym: 58 906

— odszkodowania 23 846
—inne 35 60
Pozostate przychody operacyjne, ogétem 1194 996

10.6. Pozostate koszty operacyjne

Za okres Za okres

Pozostate koszty operacyjne

Wyszczegdlnienie [tys. zt]

od 01.01.2016
do 31.12.2016

od 01.01.2015
do 31.12.2015

Utworzenie rezerw razem, w tym: 22 352 17 973
— aktualizacja naleznosci 5654 -
— optaty za wieczyste uzytkowanie i podatek od nieruchomosci 6818 17973
— rezerwa na zobowigzania z tytutu podatku VAT 9 880 -
Pozostate, w tym: 2336 6918
— koszty postepowania spornego 493 140
— naleznosci niesciggalne 1813
— optaty za wieczyste uzytkowanie i podatek od nieruchomosci 1511 1202
—inne 332 3763
Pozostate koszty operacyjne, ogétem 24 688 24 891
10.7 Przychody finansowe
Za okres Za okres

Przychody finansowe

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

od 01.01.2016
do 31.12.2016

od 01.01.2015
do 31.12.2015

Przychody z tytutu odsetek bankowych i handlowych 414 748

Przychody z inwestycji (odsetki od pozyczek) 28 584 25822

Dodatnie rdznice kursowe 1868

Aktualizacja wartosci instrumentéw finansowych 11 000

Otrzymane dywidendy - 15794
Przychody finansowe, ogétem 41 867 42 363
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Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSF”) Zarzad Polnord S.A. na dzien
31 grudnia 2016 przeprowadzit analize przestanek trwatej utraty wartosci i test na trwatg utrate wartosci wartosci
udziatéw we wspolnym przedsiewzieciu w grupie Fadesa poprzez pordwnanie wartosci bilansowej aktywéw do
wartosci uzytkowej oszacowanej na podstawie metody zdyskontowanych przeptywdéw pienieznych.

Podczas przygotowywania szacunkowej prognozy przysztych przeptywdéw pienieznych, Zarzad uwzglednit
ponizsze czynniki, ktdrych wartosci zostaty ustalone w oparciu o jego profesjonalny osad:

a) Stopadyskontowa (odpowiadajaca prognozowanemu sredniowazonemu kosztowi kapitatu (WACC)) -9,27%
b)  Przyszte wyniki Grupy Fadesa

W modelu wyceny Zarzad wykorzystat 5cio letnig perspektywe budzetowsq, natomiast warto$¢ rezydualna nie
zostata uwzgledniona z uwagi na fakt, iz Grupa Fadesa zostata powotana do realizacji okreslonych projektéw
deweloperskich i po ich zakonczeniu nie bedzie kontynuowata dziatalnosci.

Na podstawie tej analizy Spotka dokonata odwrdcenia odpisu aktualizujgcego wartosé tej inwestycji, podnoszac
jej wartosc¢ o 11.000 tys. zt.

10.8. Koszty finansowe

Za okres Za okres
Koszty finansowe od 01.01.2016 od 01.01.2015
do 31.12.2016 do 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
Odsetki od kredytéw bankowych, pozyczek i obligacji 21020 26129
Odsetki od innych zobowigzan 5737 54
Koszty finansowe z tytutu umoéw leasingu finansowego 17
Ujemne réznice kursowe 0 839
Prowizje bankowe oraz prowizje od gwarancji bankowych 431 -
Rezerw na odsetki od sporu z Agencja Nieruchomosci Rolnych 3740 12 096
Odsetki od wierzytelnosci - 509
Spisanie naleznosci za sprzedane akcje
Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatéw oraz pozyczek 19 958 90612
Pozostate 63 398
Koszty finansowe ogétem 50 967 130 636

W okresie objetym sprawozdaniem Spdtka nie aktywowata kosztéw finansowania zewnetrznego na zapasy.
10.9. Wynik ze zbycia jednostki zaleznej
W 2016 nie nastgpita sprzedaz ani nabycie jednostki zaleznej.

W dniu 15.12.2015 r. Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. sprzedata na rzecz Polnord SA 990 udziatdw o tacznej wartosci
nominalnej 99.000,00 zt w spotce Polnord tédz City Park Sp. z o0.0., co stanowi 99 % udziatow
w kapitale zaktadowym Polnord tédz City Park Sp. z o.0. (przeksztatconej w 2016 roku w spétke Polnord
Inwestycje Sp. z 0.0. £8dz City Park SK), za cene 99.000 zt.
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11. KOoszTY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Za okres Za okres
Koszty swiadczen pracowniczych od 01.01.2016 od 01.01.2015
do 31.12.2016 do 31.12.2015

Wyszczegdlnienie [tys. zi] 0
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 11490 10147
Wynagrodzenia 9925 8768
Narzuty na wynagrodzenia 1565 1379
Razem 11490 10 147

12. PODATEK DOCHODOWY

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za okres zakoriczony dnia 31.12.2016 r. oraz za okres poréwnawczy
zakonczony dnia 31.12.2015 r. przedstawiajg sie nastepujgco:

Za okres Za okres
Podatek dochodowy od 01.01.2016 od 01.01.2015
do 31.12.2016 do 31.12.2015

Wyszczegdlnienie [tys. z]

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego

Rachunek zyskow i strat:

Biezacy podatek dochodowy 3183 -
Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego - -

Korekty dotyczace biezagcego podatku dochodowego z lat ubiegtych 3183 -
Odroczony podatek dochodowy 5790 9739
Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic przejsciowych 5790 9739
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskéw i strat 8973 9739

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym
Odroczony podatek dochodowy
Wycena aktywdw finansowych dostepnych do sprzedazy - (3047)

Obcigzenie podatkowe wykazane w kapitale wtasnym - (3047)

Spotka rozpoznata w 2016 roku naleznos¢ od Urzedu Skarbowego w kwocie 3.183 tys. zt (dotyczgce postepowania
kontrolnego w zakresie zobowigzan w podatku dochodowym od oséb prawnych za rok 1999). Nalezno$¢ ta
obejmuje kwote gtdwng w wysokosci 602 tys. zt oraz odsetki w kwocie 2.581 tys. zt.

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej
stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej za okres
zakonczony dnia 31.12.2016 r. i 31.12.2015 r. przedstawia sie nastepujgco:
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Za okres Za okres

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed od 01.01.2016 od 01.01.2015
opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym do 31.12.2016 do 31.12.2015
liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej:
Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Zysk (strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej (46 808) (127 969)
Zysk (strata) brutto przed opodatkowaniem (46 808) (127 969)

Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowigzujacej w Polsce, wynoszacej (83893) (24 314)
19%

Korekty dotyczace biezgcego podatku dochodowego z lat ubiegtych (3183) -

Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodow 8139 19 833

Przychody niebedace podstawa do opodatkowania (2262) (3137)

Pozostate (2773) (2120)
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej (8973) (9738)

Podatek dochodowy (obcigzenie) wykazany w rachunku zyskéw i strat 8973 9739
Razem 8973 9739

Przepisy dotyczace podatku od towardw 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 precedenséow prawnych. Obowigzujgce przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktore
powoduja réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno miedzy organami
panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na
przyktad celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organdw, ktére uprawnione sg do naktadania
wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan musza zosta¢ wptacone wraz z
wysokimi odsetkami. Zjawiska te powodujg, ze ryzyko podatkowe w krajach, w ktorych dziata jednostka, jest
znacznie wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe mogg zostaé poddane kontroli. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym
moga ulec zmianie w pdzniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowe] zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowienn Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiegal 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 czynnosé nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposéb dziatania byt sztuczny.
Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotéw posredniczacych
mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementéw wzajemnie sie znoszgcych lub
kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej wspomnianych, mogg by¢
potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje
bedg wymagac znacznie wiekszego osgdu przy ocenie skutkdw podatkowych poszczegdlnych transakcji. Klauzule
GAAR nalezy stosowac 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 przepisow umozliwi polskim organom kontroli
podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen 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
Wyszczegolnienie [tys. zi]

Stan na 31.12.2016

Stan na 31.12.2015

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Réznice kursowe 4 3
Odsetki naliczone - niezaptacone 3645 3676
Wycena kontraktéw deweloperskich - -
Przychody do opodatkowania w przysztych okresach - -
Srodki trwate w leasingu finansowym 119 -
Wycena nieruchomosci 13439 13713
Inne 1071 1071
Rezerwa brutto z tytutu podatku odroczonego 18 279 18 463

Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Rezerwa na koszty 14778 11969
Réznice kursowe 241 376
Odsetki naliczone - niezaptacone 607 331
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych dochodéw do opodatkowania 24 426 24900
Zobowigzania z tyt. leasing finansowego 107 -
Wycena nieruchomosci 9146 -
Rezerwa na odprawy emerytalne 19 15
Marze niezrealizowane 583 583
Wycena aktywdéw 5381 10534
Réznice miedzy amortyzacjg ksiegowgq a podatkowa 4792 5767
Aktywa brutto z tytutu podatku odroczonego 60 080 54 474
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego 41 801 36011
Za okres Za okres

Odroczony podatek dochodowy - Rachunek zyskow i strat

Wyszczegolnienie [tys. zi]

od 01.01.2016
do 31.12.2016

od 01.01.2015
do 31.12.2015

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Réznice kursowe 1 1

Odsetki naliczone - niezaptacone (30) (1158)

Wycena kontraktéw deweloperskich 0

Przychody do opodatkowania w przysztych okresach 0

Srodki trwate w leasingu finansowym 119

Wycena nieruchomosci (274) (4818)

Inne 0 (1481)
Rezerwa brutto z tytutu podatku odroczonego (184) (7456)
Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Rezerwa na koszty 2 809 4998

Réznice kursowe (135) 36

Odsetki naliczone - niezaptacone 276 (798)

Niewyptacone wynagrodzenia z narzutami 0

Wycena kontraktéw deweloperskich 0

Straty mozliwe do odliczenia od przysztych dochodéw do opodatkowania (474) (2369)

Zobowigzania z tyt. leasing finansowego 107

Wycena nieruchomosci 9146 (10196)

Rezerwa na odprawy emerytalne 4 (15)

Marze niezralizowane 0

Wycena aktywow (5154) 5854

Réznice miedzy amortyzacjg ksiegowg a podatkowa (975) 1727
Aktywa brutto z tytutu podatku odroczonego 5606 (765)
Obcigzenie z tytutu odroczonego podatku dochodowego (5790) (6692)
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13. MAJATEK SOCJALNY ORAZ ZOBOWIAZANIA ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1994 r. o zaktadowym funduszu swiadczen socjalnych z pdzniejszymi zmianami stanowi,
7e Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworzg pracodawcy zatrudniajacy powyzej 20 pracownikdéw na
petne etaty. Spotka tworzy taki fundusz i dokonuje okresowych odpiséw w wysokosci odpisu podstawowego.
Celem Funduszu jest subsydiowanie dziatalnosci socjalnej Spétki, pozyczek udzielonych jej pracownikom oraz
pozostatych kosztéw socjalnych.

Spotka kompensuje aktywa Funduszu ze swoimi zobowigzaniami wobec Funduszu, poniewaz aktywa te nie
stanowig odrebnych aktywodw Spotki, Spétka tylko nimi administruje.

Tabela ponizej przedstawia analityke aktywodw, zobowigzan oraz kosztéw Funduszu.

. . . . & Stan na Stan na
Majatek socjalny oraz zobowiagzania ZFSS 31.12.2016 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Pozyczki udzielone pracownikom 1 5
Srodki pieniezne 3 6
Zobowigzania z tytutu Funduszu (4) (11)
Saldo po skompensowaniu -1

Odpisy na Fundusz w okresie obrotowym 73 69

14. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE

Zysk podstawowy przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajgcego na zwyktych akcjonariuszy Spoétki przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujgcych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajgcego na zwyktych akcjonariuszy Spotki (po potrgceniu odsetek od umarzalnych akgcji
uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte) przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujgcych w ciggu okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajacych oraz rozwadniajacych umarzalnych
akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

W 2016 r. nie miaty miejsca nowe emisje obligacji zamiennych na akcje.
Szczegobtowy opis opcji na akcje znajduje sie w nocie 30.1.

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczgce zysku oraz akcji, ktore postuzyty do wyliczenia zysku na jedng
akcje:

Za okres Za okres
Zysk na akcje - podstawowy od 01.01.2016 od 01.01.2015
do 31.12.2016 do 31.12.2015
Zysk (strata) netto za okres (37 835) (118 383)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej za okres 0 (152)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej za okres (37 835) (118 231)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32 633 027 32633027
Zysk (strata) netto na jedng akcje zwykta (z1) (1.16) (3,63)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej na jedng akcje 0.00 (0,00)
zwykig (zt)
Zys!( (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej na jedna (1.16) (3,62)
akcje zwykia (zt)
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Zysk na akcje - rozwodniony

Za okres
od 01.01.2016
do 31.12.2016

Za okres
od 01.01.2015
do 31.12.2015

Zysk (strata) netto za okres (37 835) (118 383)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej za okres 0 (152)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej za okres (37 835) (118 231)
Odsetki od obligacji zamiennych na akcje
Zysk (st.rata) netto za olfres zastosowany do obliczenia (37835) (118 383)
rozwodnionego zysku na akcje
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej za okres
) ) ) A 0 (152)
zastosowany do obliczenia rozwodnionego zysku na akcje
Zysk (strata) nettc! z (ﬁlaialnosa' kontynuowanej z§ okres (37835) (118 231)
zastosowany do obliczenia rozwodnionego zysku na akcje
Wptyw rozwodnienia:
Opcje na akcje 336 800
Obligacje zamienne
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32 633 027 32969 827
Rozwodniony zysk (strata) netto na jednga akcje zwykia (zt) (1.16) (3,59)
.Rozwodnllony zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej na 0.00 (0,00)
jedna akcje zwykta (zt)
Rozwodniony zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
R . (1.16) (3,59)
na jedng akcje zwykia (zt)
15. INNE CALKOWITE DOCHODY
Za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016 Za okres od 01.01.2015 do 31.12.2015
Ujawnienie kwot podatku
dochod
ocho owego' Kwota przed Podatek Kwota po Kwota przed Podatek Kwota po
odnoszacych sie do datk A loches datk i datk i dochod datk i
kazdego sktadnika innych opodatkowaniem ochodowy opodatkowaniu opodatkowaniem ochodowy  opodatkowaniu
catkowitych dochodéow
Wycena aktywéw
finansowych  dostepnych (787) 0 (787) 3250 (3047) 203
do sprzedazy
Pozostate
Inne catkowite dochody (787) 0 (787) 3250 (3047) 203

16. DYWIDENDY WYPtACONE

W 2016 roku nie miata miejsca wyptata dywidend.

Zarzad bedzie rekomendowat pokrycie straty Spotki za rok 2016 z kapitatu zapasowego pochodzacego z agio.
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Rzeczowe aktywa trwate w okresie od 01.01.2016 do 31.12.2016
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Grunty
(w‘tym prawo Budynki i Maszyny i Srodki Srodki trwate w Inne $rodki X
wieczystego . . Ogotem
uzytkowania budowle urzadzenia transportu budowie trwate
gruntu)
Wartos¢ netto na dzien 01.01.2016 - 34 229 1237 60 879 2439
Zwiekszenia stanu 11 915 705 ( 60) 528 2100
Zakup 32 252 358 642
Nabycie srodkéw trwatych w ramach leasingu finansowego 705 705
Przeniesienie 56 (60) 149 145
Inne (21) 607 21 607
Zmniejszenia stanu (21) (814) (340) (447) (1621)
Odpis amortyzacyjny za okres sprawozdawczy (21) (186) ( 340) (300) ( 846)
Odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci 0
Sprzedaz (14) (14)
Przeniesienie
Likwidacja (614) (148) (761)
Wartos¢ netto na dzien 31.12.2016 - 25 330 1602 (0) 960 2917
Na dzieni 01.01.2016
Wartos¢ brutto 63 1805 1315 60 2193 5436
Umorzenie i odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci (29) (1576) (78) (1314) (2997)
Wartos¢ netto - 34 229 1237 60 879 2439
Na dzien 31.12.2016
Wartos¢ brutto 74 2093 2021 (0) 2574 6761
Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci (50) (1762) (418) 0 (1614) (3843)
Wartos¢ netto - 25 330 1602 (0) 960 2917
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Rzeczowe aktywa trwate w okresie od 01.01.2015 do 31.12.2015

Grunty
(w'tym prawo Budynki i Maszyny i Srodki Srodki trwate w Inne $rodki X
wieczystego f . Ogétem
. A budowle urzadzenia transportu budowie trwate
uzytkowania
gruntu)

Wartos¢ netto na dzien 01.01.2015 - 36 227 270 4 1051 1589
Zwiekszenia stanu 8 159 1254 56 5 1482
Zakup 8 159 1254 5 1426
Przeniesienie 56 56
Zmniejszenia stanu (10) (157) (287) 0 (178) (632)
Odpis amortyzacyjny za okres sprawozdawczy (10) (149) (117) (172) (448)
Odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci (8) (170) (6) (184)
Wartos¢ netto na dzien 31.12.2015 - 34 229 1237 60 878 2439

Na dzien 01.01.2015
Wartos$¢ brutto 55 1675 446 4 2226 4 406
Umorzenie i odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci (19) (1447) (176) 0 (1175) (2817)
Wartos¢ netto - 36 227 270 4 1051 1589

Na dzieni 31.12.2015
Wartos$¢ brutto 63 1805 1315 60 2193 5436
Umorzenie i odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci (29) (1576) (78) (1314) (2997)
Wartos¢ netto - 34 229 1237 60 879 2439
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Wartosc bilansowa rzeczowych aktywoéw trwatych uzytkowanych na dzien 31.12.2016 r. na mocy uméw leasingu
finansowego oraz umoéw dzierzawy z opcjg zakupu wynosita 625 tys. zt.

Na dzien 31.12.2015 r. w Grupa nie posiadata zadnych aktywnych umdw leasingu finansowego.

18. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nieruchomosci inwestycyjne Stan na Stan na
31.12.2016 31.12.2015

Wyszczegolnienie [tys. zi]

Bilans otwarcia 395 875 441 090

Zwiekszenia stanu

Zmniejszenie stanu (sprzedaz) (13 800)

Reklasyfikacja do zapaséw (48 707) (15 644)

AktuaI’iz?cja w.artfzﬁc.i nieruchomosci inwe,sty.cyjnych do (4068) (15 771)

wartosci godziwej ujeta w rachunku zyskéw i strat

Bilans zamkniecia 343 100 395 875

Na potrzeby sprawozdania 2016 Spdétka przy pomocy rzeczoznawcow dokonata wycen nieruchomosci
inwestycyjnych. Zarzad Spotki zweryfikowat otrzymane wyceny.

Wszystkie nieruchomosdci inwestycyjne znajdujg sie na terenie Polski. Wycena bilansowa nieruchomosci
inwestycyjnych wedtug wartosci godziwej ma charakter powtarzalny i jest przeprowadzana na poziomie 3
hierarchii wartosci godziwej. W okresie sprawozdawczym nie dokonano przeniesiern pomiedzy poziomami
hierarchii. Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych, ktore stanowig dziatki gruntu, wyceniono przy
zastosowaniu procedury szacowania opartej o transakcje poréwnawcze i zostata obliczona przez niezaleznych

rzeczoznawcow majgtkowych. W szacowaniu wartosci godziwej nieruchomosci zastosowano podejscie

najlepszego i najkorzystniejszego wykorzystanie aktywa, ktére nie rézni sie od aktualnego wykorzystania.

Wartos¢
godziwa na Zakres
Wyszczegdlnienie [tys. zi] 31.12.2016 Metoda wyceny Dane wejsciowe ($rednia wazona)
Dziatki w Warszawie (Wilanéw) 198 444 PijeJSC|e Cena dziatek podobnych 487,61 -1800,8
poréwancze (894.84)
Wspotczynnik korygujacy* 0,64 - 1,82 (0.84)
Dziafkd podmiejskie (woj. Pomorskie 16207 Podejscie Cena dziatek podobnych 18,87 - 147,97 (45,46)
Mazowieckie) poréwancze
Wspotczynnik korygujacy* 0,49 - 1,78 (0,67)
. L o ) Podejscie i
Dziatki podmiejskie (woj. Wielkopolskie) 128 449 ) Cena dziatek podobnych 120 - 350,74 (253,76)
poréwancze
Wspotczynnik korygujacy* 0,73-1,22 (1,05)
Wartos¢
godziwa na Zakres
Wyszczegdlnienie [tys. zi] 31.12.2015 Metoda wyceny Dane wejsciowe ($rednia wazona)
Podejscie
Dziatki w Warszawie (Wilanow) 251 552 poréwnawcze Cena dziatek podobnych 345-3724 (930,38)
Wspotczynnik korygujacy* 0,39-2,95 (0,89)
Dziatki podmiejskie (woj. Pomorskie i Podejscie
Mazowieckie) 16 190 poréwnawcze Cena dziatek podobnych 17,3 -944,4 (67,95)
Wspotczynnik korygujacy* 0,33-3,56(0,90)
Podejscie
Dziatki podmiejskie (woj. Wielkopolskie) 128 133 poréwnawcze Cena dziatek podobnych 166-403 (256)

Wspétczynnik korygujacy*

0,62-1,5 (0,95)
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Wspodtczynnik korygujacy jest zalezny od:

*  potozenia

*  funkcji wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
*  sgsiedztwa

*  dostepnosci komunikacyjnej

* infrastruktury technicznej

Analiza wrazliwosci zmian nieobserwowalnych zmiennych:

*  Wozrost ceny dziatek podobnych spowodowatby wzrost wartosci godziwej wycenianych nieruchomosci.

°*  Wzrost wspotczynnika korygujgcego spowodowatby wzrost wartosci godziwej wycenianych
nieruchomosci.

* Istnieje bezposrednia zaleznos¢ pomiedzy tymi zmiennymi, gdyz sg one czesciowo determinowane przez
rynek.

Proces wyceny

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych odbywa sie raz do roku na dzien bilansowy przede wszystkim na
podstawie raportow przygotowanych przez niezaleznych rzeczoznawcdéw, ktorzy posiadajg odpowiednie
doswiadczenie i kwalifikacje w zakresie wyceny tego typu nieruchomosci.

Raporty te bazujg na cenach rynkowych podobnych nieruchomosci oraz na zatozeniach i modelach wyceny
przyjetych przez rzeczoznawcdw. Zatozenia te sg z reguty uzaleznione od rynku tak jak ceny S$rednie
porownywalnych nieruchomosci. Sg one okreslane na podstawie profesjonalnego osgdu i obserwacji rynku.

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

Czes$¢ nieruchomosci inwestycyjnych Spoétki stanowi zabezpieczenie sptaty kredytéw i obligacji poprzez
ustanowienie na nich hipotek. Wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obcigzonych zabezpieczeniem
hipotecznym na dzien bilansowy 375.794 tys. zt, a na dzier 31.12.2015 r. 371.243 tys. zi.

Wysokos¢ bezposrednich kosztéw operacyjnych powstatych z inwestycji w nieruchomosci, ktére nie
wygenerowaty przychoddw z czynszéw wyniosta w 2016 r. 1.084 tys. zt, zas w 2015 r. 1.871 tys. zt.
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Aktywa
Aktywa niematerialne w okresie od Patenty i Oorogramowanie niematerialne Inne Osétem
01.01.2016 do 31.12.2016 licencje prog nie oddane do &
komputerowe . .
uzytkowania
Wartos¢ netto na dzien 01.01.2016 61 199 49 309
Zwigkszenia stanu 112 115 24 252
Zakup 59 46 24 130
Przeniesienie
Inne 53 69 122
Zmniejszenia stanu (95) (234) (21) (350)
Odpis aktualizujacy z tytutu utraty
wartosci
Odpis amortyzacyjny za okres (42) (163) (21) (226)
sprawozdawczy
Likwidacja 0
Przeniesienie (53) (71) (124)
Inne
Wartos¢ netto na dzier 31.12.2016 78 81 52 211
Na dzier 01.01.2016
Wartos¢ brutto 219 1297 146 1662
Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu
utraty wartosci (158) (1098) (97) (1353)
Wartos¢ netto 61 199 49 309
Na dzien 31.12.2016
Wartos¢ brutto 331 1412 170 1914
Umorzeme: |.odp|s aktualizujacy z tytutu (253) (1332) (118) (1703)
utraty wartosci
Wartos¢ netto 78 81 52 211
Aktywa
Aktywa niematerialne w okresie od Patenty i Obrogramowanie niematerialne Inne Osélem
01.01.2015 do 31.12.2015 licencje pros nie oddane do &
komputerowe s .
uzytkowania
Wartos¢ netto na dzien 01.01.2015 101 384 0 10 495
Zwiekszenia stanu 0 0 46 46
Zakup 46 46
Zmniejszenia stanu ( 40) (185) 0 (7) (232)
Odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci
Odpis amortyzacyjny za okres (40) (185) (7) (232)
sprawozdawczy
Likwidacja -
Wartos¢ netto na dzien 31.12.2015 61 199 49 309
Na dzien 01.01.2015
Wartos¢ brutto 219 1297 0 100 1616
Umorzeme, |.odp|s aktualizujgcy z tytutu (117) (913) (91) (1121)
utraty wartosci
Wartos¢ netto 101 384 0 10 495
Na dzien 31.12.2015
Wartosé brutto 219 1297 146 1662
Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu
utraty wartosci (158) (1098) (97) (1353)
Wartos¢ netto 61 199 49 309

Na dzien 31.12.2016r.:

*  patenty i licencje amortyzowane byty réwnomiernie przez okres ich ekonomicznego uzytkowania
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* oprogramowanie komputerowe amortyzowane byto réwnomiernie przez okres jego ekonomicznego
uzytkowania wynoszacy do 5 lat

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

20. INWESTYCJE W JEDNOSTKI ZALEZNE, WSPOtZALEZNE ORAZ WSPOLNE PRZEDSIEWZIECIA

20.1 Szczegoétowe informacje dotyczace udziatéw i akcji w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych oraz wspdlnych
przedsiewzieciach

Szczego6towe informacje dotyczace udziatéw i akcji na dzien bilansowy przedstawiajg sie nastepujgco:

Stan na 31.12.2016 Stan na 31.12.2015

Nazwa jednostki zaleznej Koszt Od.pis_ DI Koszt Od.pis. Wartos¢
aktualizujacy netto aktualizujagcy  netto

Polnord Szczecin Ku Storicu Sp. z o.0. 53 53 53 53
Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. £6dz City Park SK 100 100 100 100
Polnord Apartamenty Sp. z 0.0. 5060 5060 5060 5060
Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0. 5000 5000 5000 5000
Polnord Warszawa — Zgbki Neptun Sp. z 0.0. 52 52 52 52
Srédmiescie Wilandw Sp. z 0.0. 53 53 53 53
Wilanéw Office Park — Budynek B1 Sp. z 0.0. 8586 (8 586) - 8586 (8 586)
Wilanéw Office Park — Budynek B3 Sp. z 0.0. 703 703 703 703
Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. 50 50 50 50
Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. Spétka jawna 39949 39949 39949 39949
Polnord Gdarisk Dwa Tarasy Sp. z 0.0. 5 5 5 5
Polnord Gdynia Brama Sopocka Sp. z o0.0. 6 6 6 6
Polnord Spétka Akcyjna Finanse Spétka Jawna 354 291 354 291 354 291 354291
Stroj-Dom ZSA 20545 (20 545) = 20545 (12 291) 8254
Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0. 123 500 (72 590) 50910 123 500 (83590) 39910
Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. 3 3 3 3
Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. S.K.A 25 25 25 25
Stacja Kazimierz Sp. z 0.0. 3 3 3 3
Stacja Kazimierz Sp. z 0.0. S.K.A 25 25 25 25
Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. 3 3 3 3
Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. S.K.A 25 25 25 25
Stacja Kazimierz Ill Sp. z 0.0. 3 3 - -
Stacja Kazimierz Ill Sp. z 0.0. S.K.A 25 25 - -
POLNORD GDANSK DOLNE MIASTO Sp. zo.0. 5 5 - -
POLNORD HAFFNERA 1 Sp. z o0.0. 5 5 - -
POLNORD HAFFNERA 2 Sp. z 0.0. 5 5 - -
POLNORD HAFFNERA 3 Sp. z 0.0. 5 5 - -
Semeko Aquasfera Sp. z 0.0. 10101 10101 10101 10101
SPV1 Sp. z 0.0. 6 6 6 6
RAZEM 568 190 (101 721) 466 469 568 142 (104 467) 463 676

20.2 Szczegdtowe informacje dotyczgce wspdlnych przedsiewzieé

Na dzierr 31.12.2016 r. Spotka posiada nastepujgce znaczgce udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach:

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, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje
Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),
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o FPP Powsin 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, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia
dziatalnosci — ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

o Osiedle Innova 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, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego; miejsce
prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

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

Semeko Aquasfera Sp. z 0.0. (podst. dziatalno$¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkow; zarejestr. w Sadzie Rejonowym Gdansk — Pdtnoc w Gdansku, VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Tatrzarska nr 10, 81-
313 Gdynia),

Stacja Kazimierz Sp. z 0.0. (podst. dziatalno$¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkdéw; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci —ul. Branickiego 15, 02-972
Warszawa)

Stacja Kazimierz Sp. z o0.0. SKA (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektow budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw; zarejestr. w Sgdzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Branickiego
15, 02-972 Warszawa),

Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkdw; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — Al. Gen. WH. Sikorskiego nr
11, 02-758 Warszawa),

Stacja Kazimierz | Sp. z o0.0. SKA (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw; zarejestr. w Sgdzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Branickiego
15, 02-972 Warszawa),

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

Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. SKA z dn. 10.01.2017 przeksztatcenie w SK (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z
Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdow; zarejestr. w Sgdzie Rejonowym
dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego; miejsce
prowadzenia dziatalnosci — Al. Gen. Wt. Sikorskiego nr 11, 02-758 Warszawa)

Stacja Kazimierz Ill Sp. z 0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektow budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkdéw; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Branickiego 15, 02-
972 Warszawa)

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

*  Korporacja Budowlana Dom SA
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Do jednostek stowarzyszonych Grupy zaliczana jest Grupa Kapitatowa Korporacja Budowlana Dom SA
(Korporacja Budowlana Dom SA podst. dziatalno$¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem
budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie Rejonowym Gdansk — Pétnoc w Gdansku, VIII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Budowlana nr 3, 84-
110 Kartoszyno).

Spotka, ktérej gtdwnym aktywem pracujgcym jest spétka Korporacja Budowlana Dom Sp. z o0.0., ktéra prowadzi
dziatalnos¢ Generalnego Wykonawcy oraz posiada zaktad produkcyjny prefabrykatow w Kartoszynie (woj.
pomorskie). Polnord posiada w spétce Korporacja Budowlana Dom SA 31,72% akcji. Polnord wywiera znaczgcy
wptyw na Korporacje Budowlang Dom SA.

Nabycie i zbycie jednostek gospodarczych

Zmiany w powigzaniach kapitatowych Polnord SA z innymi podmiotami, ktére miaty miejsce w 2016r., zostaty
szczegotowe opisane w nocie 2.2 niniejszego Sprawozdania.

21. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE (DEUGOTERMINOWE)

Pozostate aktywa finansowe Stan na 31.12.2016 Stan na 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi] 0
Akcje/ Udziaty w spotkach nie notowanych na gietdzie 34 34
Akcje spétek notowanych na gietdzie 9101 9888
Inne

Razem pozostate aktywa finansowe 9135 9922

Na koniec kazdego roku obrotowego Spétka dokonuje wyceny posiadanych udziatéw i akcji klasyfikowanych jako
dostepne do sprzedazy do wartosci godziwe;.

Na dziert 31.12.2016 r. i na dzier 31.12.2015 r. Spo6tka dokonata wyceny posiadanych akcji Korporacja Budowlana
DOM SA, klasyfikowanych w kategorii 1 wartosci godziwej do wartosci rynkowej (z notowan GPW).

22. PozyczKl UDZIELONE

Pozyczki udzielone Stan na Stan na

31.12.2016 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi] 0
Pozyczki udzielone ogétem (netto) 320834 312 626
Odpis aktualizujgcy wartos¢ pozyczek 81437 69 734
Pozyczki brutto 402 271 382 360

Pozyczki udzielone dotyczg pozyczek udzielonych podmiotom bedgcym czescig Grupy Kapitatowej Polnord.
Oprocentowanie pozyczek jest state. Odpisy aktualizujgce wartos¢ pozyczek dotyczg spotki rosyjskiej oraz dwaéch
spotek polskich.

Polnord SA
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Naleznosci diugoterminowe Stan na Stan na
& 31.12.2016 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi] 0
Roszczenia wobec MPWIK 69 742 74 432
Pozostate 28 338 30438
Razem pozostate aktywa finansowe (dtugoterminowe) 98 080 104 870
24. ZAPASY
Zapas Stan na Stan na
pasy 31.12.2016 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
Materiaty (wedtug ceny nabycia) 21 21
Produkcja w toku - -
Wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia = -
Wedtug wartosci netto mozliwej do uzyskania - -
Produkty gotowe: 34 646 34638
Wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 34 646 34638
Wedtug wartosci netto mozliwej do uzyskania 34 646 34638
Towary 191 832 142 651
Wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 224 742 170 497
Wedtug wartosci netto mozliwej do uzyskania 191 832 142 651
Zapasy ogotem, wedtug nizszej z dwdch wartosci:
ceny nabycia (kosztu wytworzenia) oraz 226 498 177 309
wartosci netto mozliwej do uzyskania
. . - Stan na Stan na
Zapasy brutto i odpis aktualizujacy 31.12.2016 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
Materiaty
Wartos¢ brutto 21 21
Odpis aktualizujacy - -
Produkcja w toku
Wartos¢ brutto - -
Odpis aktualizujacy - -
Produkty gotowe:
Wartos¢ brutto 34 646 34638
Odpis aktualizujgcy - -
Towary
Wartos¢ brutto 224742 170 497
Odpis aktualizujacy (32910) (27 847)
Zapasy ogotem 226 498 177 309
Odpisy aktualizujace zapas Stan na Stan na
pisy jace zapasy 31.12.2016 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
Wartos¢ odpisu aktualizujacego na BO (27 848) (15 005)
Utworzenie (15 649) (17 300)
Rozwiqgzanie 103
Wykorzystanie 4457
Reklasyfikacja 10 484
Wartos¢ odpisu aktualizujacego na BZ (32910) (27 848)
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W 2016 roku dokonano odpisow aktualizujgcych wartos¢ zapasdw na tgczng kwote 15.649 tys. zt, w roku 2015
odpis wynosit 17.300 tys. zt. Reklasyfikacja dotyczyta przeniesienia gruntéw z nieruchomosci inwestycyjnych na
zapasy.

Zabezpieczeniem sptaty kredytéw otrzymanych przez Spétke s m.in. nieruchomosci gruntowe. Wartosé
bilansowa zapasdw obcigzonych zabezpieczeniem hipotecznym na dzien bilansowy 31.12.2016 r. wynosi 157.077

tys. zt., a na dziern 31.12.2015 r. 155.713 tys. zt.

25. NALEZNOSCI Z TYTUtU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

Transakcje z podmiotami powigzanymi przeprowadzane sg na warunkach rynkowych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Stan na 31.12.2016 Stan na 31.12.2015

Wyszczegdlnienie [tys. zi] 0
Naleznosci od jednostek powigzanych, w tym: 51670 58 180
- Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, 51667 58 180
- Dochodzone na drodze sgdowej 0

- Inne 3

Naleznosci od pozostatych jednostek, w tym: 7970 14219
- Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 7779 14191
- Dochodzone na drodze sgdowej 0

-Inne 191 28
Naleznosci budzetowe

Naleznosci ogétem (netto) 59 640 72399
Odpis aktualizujgcy warto$¢ naleznosci 15332 11386
Naleznosci brutto 74972 83785

Zdaniem kierownictwa, nie istnieje dodatkowe

ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem

aktualizujgcym niesciggalne naleznosci wtasciwy dla naleznosci handlowych.

26. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne w banku oprocentowane sg wedtug zmiennych stép procentowych.

Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca, w zaleznosci od
aktualnego zapotrzebowania Spétki na $Srodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép
procentowych.
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty Stan na Stan na
31.12.2016 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
Srodki pieniezne w banku i w kasie 43 419 32482
srodki pieniezne w drodze 6629 -
Ekwiwalenty srodkéw pienieznych w postacji jednostek uczestnictwa 2253 -
Lokaty krétkoterminowe 34 443 -
Razem 86 744 32482
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w rachunku przeptywéw pienieznych: Stan na Stan na
31.12.2016 31.12.2015
Srodki pieniezne w banku i w kasie 43 419 32482
$rodki pieniezne w drodze 6629 -
Ekwiwalenty srodkéw pienieznych w postacji jednostek uczestnictwa 2 253 -
Lokaty krétkoterminowe 34 443 -
Kredyty w rachunkach biezgcych
Razem 86 744 32482
Srodki pieniezne w banku i w kasie przypisane dziatalno$ci zaniechanej
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w rachunku przeptywéw pienieznych, 86744 32482

razem

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania stanowiag $rodki zgromadzone na rachunkach

powierniczych oraz zaktadowym funduszu sSwiadczen socjalnych.

27. AKTYWA ZAKLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Do aktywow przezaczonych do sprzedazy zaklasyfikowano biuro zlokalizowane w Warszawie przy ulicy

Sikorskiego 11.

28. KAPITAt PODSTAWOWY | KAPITALY ZAPASOWE/REZERWOWE

28.1. Kapitat podstawowy

W okresie 0od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. miato miejsce podwyzszenie kapitatu zaktadowego Polnord SA 0 120
200 zt w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego na podstawie Uchwaty nr 1/2013
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoétki z dnia 25.10.2013r.

Na dzien 31.12.2016 r. kapitat zaktadowy Polnord SA dzieli sie na 32.693.127 akcji zwyktych na okaziciela
o wartosci nominalnej 2 zt kazda.

Polnord SA
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Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Stan na 31.12.2016
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Stan na 31.12.2015

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 2462 2462
Akcje zwykte serii Q o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 6478 6478
Akcje zwykte serii H o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 564 564
Akcje zwykte serii R o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 14 000 14 000
Akcje zwykte serii S o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 120 0
Razem 65 386 65 266

Wartos¢ nominalna akgji

Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$¢ nominalng wynoszaca 2 zt i zostaty w petni optacone.

Prawa akcjonariuszy

Akcje wszystkich serii sg jednakowo uprzywilejowane co do dywidendy oraz zwrotu z kapitatu.

Akcjonariat
Sktad Akcjonariatu na dzien 31.12.2016r.

Sktad Akcjonariatu Polnord SA na dzier 31.12.2016 r.

Liczba akcji/gtos6w

Nominalna wartos¢

kapitatu/gtoso

[szt.] akeji [21] *kapitatu/glosow
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny 2.428.258 4.856.516 7,43%
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA 2.345.893 4.691.786 7,18%
Bank Gospodarstwa Krajowego 2.086.890 4.173.780 6,38%
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA 0
(fundusz inwestycyjne zarzadzane przez TFl PZU SA) 1.818.437 3.636.874 >,56%
Briarwood Capital Partners LP 1.634.941 3.269.882 5,00%
Pozostali akcjonariusze facznie 22.378.708 44.757.416 68,45%
Ogotem 32.693.127 65.386.254 100,00%

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

warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych.

Zmiany akcjonariatu Spétki po dniu bilansowym do dnia publikacji raportu zostaty opisane w zdarzeniach po

dacie bilansowej w Nocie 44.
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28.2. Pozostate kapitaty rezerwowe

Inne dochody Pozostate kapitaty

Pozostate kapitaty catkowite Kapitat zapasowy rezerwowe Razem

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Na dzien 01.01.2015 (803) 167 623 30119 196 939

Inne catkowite dochody netto: 203 203

Aktualizacja wartosci gruntéw i budynkow

Wycena.aktywc’)w finansowych dostepnych do 3250 3250

sprzedazy

Wynik z tytutu zabezpieczen przeptywdw srodkéw

pienieznych

Pozostate 0

Podatek odroczony od powyzszych tytutéw (3047) (3047)

Pozostate 18 868 285 19 153
Przeniesienie wyniku okresu poprzedniego 18 868 18 868
Opcje menedzerskie 285 285

Na dzien 31.12.2015 (600) 186 491 30 404 216 296

Na dzien 01.01.2016 ( 600) 186 491 30 404 216 296

Inne catkowite dochody netto: (787) (787)
Wycena aktywoéw finansowych dostepnych do (787) (787)

sprzedazy
Podatek odroczony z tyt.powyzszych korekt 0 0

Pozostate (7101) 0 (7101)
Przeniesienie wyniku okresu poprzedniego (7101) (7101)
Opcje menedzerskie 0 0

Na dzien 31.12.2016 (1387) 179 390 30404 208 408

Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy zostat utworzony z nadwyzki wartosci emisyjnej nad wartoscig nominalng pomniejszonej
o koszty emisji akcji ujete, jako zmniejszenie kapitatu zapasowego. Ponadto kapitat zapasowy powstat
z ustawowych odpisow z zyskéw 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.
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29. OPROCENTOWANE KREDYTY BANKOWE | POZYCZKI

Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki
Wyszczegdlnienie [tys. zi]

KROTKOTERMINOWE Stan na 31.12.2016 Stan na 31.12.2015
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego i uméw dzierzawy z opcja

zakupu

Obligacje i bony dtuzne 88 363 31523
Kredyty w rachunku biezagcym 39798 29 407
Krétkoterminowa czes¢ kredytow diugoterminowych 85 -
Kredyty odnawialne

Inne kredyty i pozyczki 3061 -
Razem kredyty i pozyczki krétkoterminowe 131 307 60 930
DLUGOTERMINOWE Stan na 31.12.2016 Stan na 31.12.2015
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego i umoéw dzierzawy z opcja

zakupu

Obligacje 242 474 240913
Kredyty bankowe i pozyczki 19 686 27 375
Razem kredyty i pozyczki diugoterminowe 262 160 268 288
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Wyszczegdlnienie [tys. zi]
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Na dzien 31.12.2016

Biezagca
Kwota . . .
Spoétka Nazwa instytucji kredytujacej kredytu Waluta Kwota pqzqsta‘ﬂa do spfaty (krotkoterTlnowa) Warunki . Termin sptaty  Zabezpieczenia
. na dzien bilansowy czesc oprocentowania
w walucie . .
kredytu/pozyczki
WIBOR 3M + SULECEREI IR

Polnord SA GETIN NOBLE BANK SA 40 000 PLN 40018 40018 maria 2018-12-20 nieruchomosciach
inwestycyjnych
- weksel wtasny in
blanco
- porgczenie

. WIBOR 1M + .

Polnord SA BANK OCHRONY SRODOWISKA SA 50 000 PLN 20 300 85 maria 2018-08-03 - hipoteka na zapasach
- weksel wiasny in
blanco
- poreczenie

Koszty rozliczane w czasie (749) (220)
Razem 90 000 59 569 39 883
Na dzien 31.12.2015
Biezaca
Kwota Kwota pozostata do sptaty (krétkoterminowa) Warunki
Spétka Nazwa instytucji kredytujacej kredytu Waluta P L. P 2 . Termin sptaty  Zabezpieczenia
) na dzien bilansowy czesc oprocentowania
w walucie s .
kredytu/pozyczki
- hipoteka na
nieruchomosciach
GETIN NOBLE BANK SA i tycyjnych
Polnord SA 40000 PLN 29 407 29 407 WIBOR3M+ 50181999 MWestYEYInyeh
marza - weksel wtasny in
blanco
- poreczenie
- hipoteka na zapasach

Polnord SA BANK OCHRONY SRODOWISKA SA 50 000 PLN 27 375 WII?]:);;BM * 2018-08-03 - weksel wiasny in
blanco
- poreczenie

Razem 90 000 56 782 29 407
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Wykaz obligacji na dzien 31.12.2016

Kwota wyemitowanych

Kwota pozostata do

Biezaca (krétkoterminowa)

Rodzaj obligacji obligacji Waluta spia.ty na dzien czesé do zaptaty (odsetki) Warunki oprocentowania Termin sptaty Zabezpieczenia
bilansowy
Obligacje zwykte 50000 PLN 50416 50416 WIBOR 3M + maria }1.02.2017 - paleznosc !—hpoteka r.1a nieruchomosciach
NS1 gtéwna odsetki co kwartat inwestycyjnych oraz na zapasach
Obligacje zwykte 19950 PLN 20013 20013 WIBOR 6M + marza WAL S MRUHIOES o o ey
gtéwna odsetki co pot roku
S Hipoteka na nieruchomosciach
Obligacje zwykte 18 500 PLN 18 560 18 560 WIBOR 6M + marza gtéwna odsetki co pot . P R
roku inwestycyjnych
Obligacje zwykte 10500 PLN 10 764 264 WIBOR 3M + maria ?7.01.2018 - rlaleznosc Hlpoteka r_1a nieruchomosciach
NS3 gtébwna odsetki co kwartat  inwestycyjnych
Obligacje zwykte 26 889 PLN 27093 204 WIBOR 3M + marza 13.02.2018 - naleinost oy 1 zapasie
NS2 gtéwna odsetki co kwartat
Obligacje publiczne 50 000 PLN 50 005 5 WIBOR 3M + marza ?0'06'2018 ) r.1a|eznosc
gtéwna odsetki co kwartat
Obligacie zwykie 30.07.2018 - naleznos¢
MBZg 1€ zwy 20 024 PLN 20477 450 WIBOR 6M + marza gtéwna odsetki co pot
roku
Obligacje zwykte 20000 PLN 20268 268 WIBOR 3M + marza 27.07.2019 - naleznosc
serii O gtéwna odsetki co kwartat
L 18.12.2019 - naleznos¢ . . -
Obligacje zwykle 60 000 PLN 60110 95 WIBOR 6M + marza i crll e Ao R O El
serii D roku inwestycyjnych
Obligacje zwykte 30000 PLN 30052 5o WIBOR 3M + maria %0.12.2019 - .naleznosc Hlpoteka r'1a nieruchomosciach
NS4 gtéwna odsetki co kwartat  inwestycyjnych
Obligacje zwykte 20000 PLN 20029 26 WIBOR 6M + marza 22.12.2019 - naleznosc
NS5 gtéwna odsetki co pot roku
Obligacje zwykte 6799 PLN 6800 1 WIBOR 3M + maria %0.12.2019 - .naleznosc ?—hpoteka r'1a nieruchomosciach
NS6 gtéwna odsetki co kwartat  inwestycyjnych
Kosz.ty rozliczane w (3750) (1991)
czasie
Razem 330 837 88 363
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Wykaz obligacji na dzien 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Kwota pozostata do
Waluta sptaty na dzien
bilansowy

Kwota wyemitowanych
obligacji

Biezgca (krétkoterminowa) Warunki

Rodz3j obligacji czesé do zaptaty (odsetki) oprocentowania

Termin sptaty Zabezpieczenia

21.09.2016 - naleznosé
8500 PLN 8614 8614 WIBOR 6M + marza gtéwna Hipoteka na $rodkach trwatych
odsetki co pdt roku

Obligacje zwykte
serii B

11.02.2017 - naleznos¢
50 000 PLN 50416 416 WIBOR 3M + marza gtéwna
odsetki co kwartat

Obligacje zwykte
NS1

Hipoteka na nieruchomosciach
inwestycyjnych oraz na zapasach

11.02.2017 - naleznos¢
34 000 PLN 34258 258 WIBOR 3M + marza gtéwna
odsetki co kwartat

Obligacje zwykte
NS2

Hipoteka na nieruchomosciach
inwestycyjnych oraz na zapasach

11.02.2017 - naleznos¢
10 500 PLN 10 764 264 WIBOR 3M + marza gtéwna
odsetki co kwartat

Obligacje zwykte
NS3

Hipoteka na nieruchomosciach
inwestycyjnych

10.06.2016 - nalezno$¢
Obligacje zwykte 13450 PLN 13 495 13495 WIBOR 6M + marza gtéwna Hipoteka na zapasach
odsetki co pot roku

12.06.2017 - nalezno$¢
Obligacje zwykte 19 950 PLN 20020 70 WIBOR 6M + marza gtéwna Hipoteka na zapasach
odsetki co pot roku

12.12.2016 - naleznos¢
Obligacje zwykte 10500 PLN 10535 10535 WIBOR 6M + marza gtéwna
odsetki co pot roku

Hipoteka na nieruchomosciach
inwestycyjnych

11.12.2017 - naleznos¢
Obligacje zwykte 18 500 PLN 18 562 62 WIBOR 6M + marza gtéwna
odsetki co pdt roku

Hipoteka na nieruchomosciach
inwestycyjnych

18.12.2019 - nalezno$¢
60 000 PLN 60 110 110 WIBOR 6M + marza gtéwna
odsetki co pdt roku

Obligacje zwykte
serii D

Hipoteka na nieruchomosciach
inwestycyjnych

30.06.2018 - naleznos¢
Obligacje publiczne 50 000 PLN 50 007 7 WIBOR 3M + marza gtéwna
odsetki co pdt roku

Koszty rozliczane w

czasie (4 345) (2308)

Razem 272 436 31523
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30. SWIADCZENIA PRACOWNICZE

30.1. Programy akcji pracowniczych

W dniu 19.12.2013 r. Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate dotyczacy 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 podwyiszenia kapitatu zaktadowego Spoétki z wytgczeniem prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy oraz w sprawie emisji warrantéw subskrypcyjnych z wytgczeniem prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy (,,Program OM”). Program OM skierowany byt do Zarzgdu Spétki oraz kluczowych, dla realizacji
strategii Spotki, pracownikéw i wspodtpracownikdw 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 tgcznie 336.800 warrantow serii A, B i C.

Dwie Osoby Uprawnione objety tgcznie 60.100 akcji zwyktych na okaziciela serii S Spotki o wartosci nominalnej
2 zt kazda.

Prawo do objecia Akcji, Osoba Uprawniona z warrantu subskrypcyjnego mogta wykonaé nie pdzniej niz do dnia
31.12.2016r. r, zatem Program OM wygast.

Nastepujaca tabela przedstawia liczby i $rednie wazone ceny realizacji (SWCR) opcji na akcje w ramach programu
akcji pracowniczych.

Programy akcji pracowniczych s W okresie
gramy akdip v od 01.01.2016 do 31.12.2016 od 01.01.2015 do 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi] Liczba opcji SWCR w zt Liczba opcji SWCR w zt
Niezrealizowane na poczatek okresu 336 800 226 734
Przyznane w ciggu okresu 110 066
Utracone w ciagu okresu
Zrealizowane w ciggu okresu (60 100)
Wygaste w ciggu okresu (276 700)
Niezrealizowane na koniec okresu 336 800

Opcje na akcje przystugujace na koniec okresu miaty nastepujace ceny realizacji opcji:

31.12.2016 31.12.2015

Cena realizacji Cena realizacji

Data wygasniecia wzt Liczba opcji wzt Liczba opcji
31/12/2016 - - 9.00 336 800
Zatozenia do modelu Blacka-Scholesa-Mertona:

31.12.2016 31.12.2015
Przewidywany wskaznik zmiennosci (%) 18.06% 18.06%
Historyczny wskaznik zmiennosci (%) 18.06% 18.06%
Stopa procentowa wolna od ryzyka (%) 3.15% 3.15%
Spodziewany okres waznosci opcji
(w latach) 3 3
Srednia wazona cena akcji (w ztotych) 8.32 8.32
Wartosé godziwa 1 warrantu 3.29 0.67
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30.2. Swiadczenia emerytalne oraz inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia

Jednostka wyptaca pracownikom przechodzacym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych w wysokosci

okreslonej przez Kodeks pracy lub w wysokosci okreslonej przez Regulamin wynagradzania Spétki, w zaleznosci

od tego, ktéra kwota jest korzystniejsza dla pracownika. W zwigzku z tym Spétka tworzy rezerwe na wartosé

biezagcg zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych. Kwote tej rezerwy oraz uzgodnienie przedstawiajace

zmiany stanu w ciggu okresu obrotowego przedstawiono w ponizszej tabeli.

Swiadczenia emerytalne oraz inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia Stan na 31.12.2016

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Stan na 31.12.2015

Zmiany rezerwy z tytutu odpraw emerytalnych

Na poczatek okresu sprawozdawczego 78 158
Koszty biezgcego zatrudnienia 21 (80)
Koszty przesztego zatrudnienia
Wyptacone swiadczenia
Zyski/straty aktuarialne
Odsetki aktuarialne
Na koniec okresu sprawozdawczego 99 78
Zatozenia przyjete przez aktuariusza na dzien bilansowy do wyliczenia
kwoty zobowigzania:
Stopa dyskontowa (%) 5.93% 5.93%
Przewidywany wskaznik inflacji (%) 3.50% 3.50%
Przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen (%) 3.50% 3.50%
30.3. Swiadczenie z tytutu rozwigzania stosunku pracy
W roku 2016 r. Spétka nie poniosta kosztow z tytutu rozwigzania stosunku pracy.
W 2015 r. $wiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy wyniosty 245,3 tys. zt.
31. REZERWY
Rezerwa na
Rezerwy odprawY Rezerwy na Rezerwy na. Reze.rwy rTa Rezerwy na Ogétem
emerytalne i urlopy odsetki zobowigzania sprawy sadowe
podobne
Na dzien 01.01.2016 78 389 30362 50949 167 81946
Utworzone w ciggu roku 21 7 10160 15 860 1472 27521
obrotowego
Wykorzystane
Rozwigzanie (723) (1299) (2022)
Korekta prezentacyjna
Na dzien 31.12.2016 99 396 39 800 65510 1639 107 445
Krotkoterminowe 39 800 65510 1639 106 949
Dtugoterminowe 99 396 496

Gtoéwng pozycjg rezerw sg rezerwy na zobowigzania wraz z odsetkami wobec Agencji Nieruchomosci Rolnej, z

tytutu optat za prawo wieczystego uzytkowania gruntéw w Wilanowie (Warszawa). Zawigzana rezerwa dotyczy

réznicy miedzy wysokoscig zmienionej optaty przez ANR a optatg obowigzujgcg do 2007 roku wraz z odsetkami.
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Stan rezerw na dzien 31.12.2016 r. z tytutu optaty gtdwnej wynosit 55.630 tys. zt (50.949 tys. zt na 31.12.2015 r.)
a odsetek z tytutu zalegtosci 34.306 tys. zt (30.362 tys. zt na 31.12.2015r).

W ramach rezerw na zobowigzania i odsetek od nich Grupa rozpoznata rezerwe na potencjalne zobowigzanie z
tytutu podatku VAT wynikajgce z protokotu kontroli podatkowe]j sporzadzonego przez Naczelnika Pomorskiego
Urzedu Skarbowego w Gdansku dotyczacej sprawdzenia prawidtowosci rozliczenia oraz obliczania podatku od
towardw i ustug za miesigc lipiec 2011 r. Stan rezerwy z tytutu zobowigzania podatkowego na 31.12.2016 wynosit
9.880 tys. zt a odsetek 5.494 tys. zt.

Rezerwa na
Rezerwy mever aopy ot obowimn o sadowe Ogétem
podobne
Na dzien 01.01.2015 159 872 18 017 31994 167 51209
Ob:l;:)c\:vrézge W ciagu roku 12 346 18 955 31301
Wykorzystane
Rozwigzanie (81) (483) (564)
Korekta prezentacyjna
Na dzien 31.12.2015 78 389 30 362 50 949 167 81946
Krétkoterminowe 30362 50949 167 81479
Dtugoterminowe 78 389 467

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

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania Stan na Stan na
(krétkoterminowe) 31.12.2016 31.12.2015

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug

Wobec jednostek powigzanych 416 1441
Wobec jednostek pozostatych 5574 2 859
Razem zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 5990 4300
Zobowiazania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych i innych

Podatek VAT - 8440
Podatek dochodowy od o0séb fizycznych 133 109
Pozostate 243 257
Razem zobowiazania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych i innych 376 8 806
Zobowigzania z tytutu odsetek

Pozostate zobowigzania 69 978 70050
Zobowigzania wobec pracownikéw z tytutu wynagrodzen 8 1
Zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych 69 970 70049
Inne zobowigzania 89 85
Razem pozostate zobowigzania 70 067 70134
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow z tytutu:

Inne 7 186 3217
Razem rozliczenia migedzyokresowe kosztow 7 186 3217

Zasady i warunki ptatnosci powyzszych zobowigzan finansowych:

*  Transakcje z podmiotami powigzanymi sg przeprowadzane na warunkach rynkowych.
*  Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania sg nieoprocentowane.
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Kwota wynikajgca z réznicy pomiedzy zobowigzaniami a naleznosciami z tytutu podatku od towardw i ustug jest
rozliczana wtasciwym wtadzom podatkowym w okresach miesiecznych.

33. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

33.1. Zobowigzania z tytutu leasingu operacyjnego — spotka jako leasingobiorca

Na dzien 31.12.2016 r. i na dzien 31.12.2015 nie wystapity zobowigzania z tytutu leasingu operacyjnego.
33.2 Zobowigazania z tytutu umdw leasingu finansowego i umdéw dzierzawy z opcjg zakupu
Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego na dzier 31.12.2016 wyniosty 562 tys. zt.

Nie wystgpity na dzien 31.12.2015 r. zobowigzania z tytutu leasingu finansowego.

34. ZOBOWIAZANIA INWESTYCYINE

Na dziern 31.12.2016 r. w Spodtce nie wystepujg zobowigzania inwestycyjne.

35. SPRAWY SADOWE

Ponizej przedstawiono opis istotnych toczacych sie postepowan na 31.12.2016r.:

*  Pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggow i Kanalizacji o odptatne przejecie urzadzen

5 marca 2013 r. Polnord S.A. wnidst do Sadu Okregowego w Warszawie pozew przeciwko Miejskiemu
Przedsiebiorstwu Wodociggdw i Kanalizacji w m.st. Warszawie SA z siedzibg w Warszawie (,, MPWiK”) 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 wysokos¢ Wynagrodzenia sktada sie wartos¢ urzadzen, z uwzglednieniem
wszystkich kosztow budowy i pochodnych kosztom budowy (bez kosztéw eksploatacyjnych) wydatkowanych w
zwigzku z prowadzeniem inwestycji, z zastosowaniem waloryzacji w oparciu o wskazniki stosowane w
budownictwie.

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

Termin kolejnej rozprawy jest wyznaczony na dzien 11 kwietnia 2017 r.

Postepowanie o odptatne przejecie czesci sieci wodnej i kanalizacyjnej, wybudowanej w trakcie prowadzenia
inwestycji Miasteczko Wilanéw w Warszawie jest w toku.

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

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

Polnord S.A. od 2009 roku pozostaje w sporze z Miastem w sprawie odszkodowania za przejecie przez Miasto
wtasnosci gruntow wydzielonych pod drogi publiczne na terenie Miasteczka Wilandw w Warszawie. Co do dziatek
o tacznej powierzchni ok. 16 ha, Prezydent m. st. Warszawy oraz Wojewoda Mazowiecki wydali w latach 2009-
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2010 decyzje odmawiajgce wyptaty naleznych Spétce 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 drdg 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 pierwsza rozprawa Spotka cofneta pozew przeciwko Miastu
ze wzgledu, iz juz po wniesieniu pozwu zapadt wyrok Sadu Najwyzszego, w ktorym wskazano, ze
odpowiedzialnos¢ za niezgodne z prawem decyzje ponosi tylko ten organ, ktéry wydaje decyzje ostateczng, a
wiec organ drugiej instancji. Z uwagi na charakter roszczenia powyzsza kwota ulega zwiekszeniu o wartosc¢
naliczanych odsetek.

Zainicjowanie postepowania sgdowego, zwigzane jest z dochodzeniem przez Spétke roszczen zwigzanych z razaca
i ewidentng zwtoka Miasta w ustalaniu i wyptacie odszkodowan. Spétka jest przekonana o zasadnosci swoich
zadan i zmierza do mozliwie szybkiego ich zaspokojenia. Spdtka wielokrotnie podejmowata préoby porozumienia
z Miastem, ktére jednak nie przyniosty zadowalajgcych rezultatéw.

Termin najblizszej rozprawy zostat wyznaczony na dzien 6 kwietnia 2017 roku.

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

28 czerwca 2013 r. Polnord poprzez spotke celowa 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 Wilandw 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 wiasnosé¢
przeszta na m. st. Warszawa (,,Miasto”) zgodnie z art. 98 ust. 1 u.g.n., co znajduje potwierdzenie w wyrokach: (i)
Wojewddzkiego Sgdu 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 wiasnosci na
Miasto na zasadzie art. 98 ust. 1 u.g.n. w dniu uprawomocnienia sie decyzji podziatowych, umowy te nie mogty
odniesc¢ skutkéw prawnych, gdyz juz wczedniej wtasnos¢ dziatek przystugiwata Miastu z mocy prawa. Taki punkt
widzenia wprost wynika ze wskazanych powyzej wyrokdw Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
i Naczelnego Sadu Administracyjnego, zgodnie z ktdrymi wtasnos$¢ dziatki, przechodzi na Miasto z chwilg
uprawomocnienia sie decyzji podziatowych. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz brak skutkdw 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 uprawniony 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 Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia 03.04.2013 r.
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W zwigzku z otrzymaniem przez Surplus Sp. z 0.0. SKA pisma z Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy, w ktérym
odmowiono podjecia rokowan na podstawie wniosku Surplus Sp. z 0.0. SKA z dnia 28.06.2013 roku, w dniu
19.09.2013 r. Surplus Sp. z o0.0. SKA wnidst do Prezydenta m.st. Warszawy Whniosek o wydanie decyzji o
przyznaniu odszkodowania z tytutu wygasniecia praw uzytkowania wieczystego. W dniu 31.12.2013 roku Surplus
Sp. z 0.0. SKA sprzedat powyzszg wierzytelnos¢ wobec Miasta do spétki 10 H Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni (zaleznej
w 100% od Polnord SA), ktdra to spétka przystapita do postepowania zainicjowanego przez Surplus Sp. z 0.0. SKA.

Polnord ztozyt zazalenie na przewlekte prowadzenie postepowania i niezatatwianie sprawy w terminie. W dniu
09.09.2014 r. Prezydent m. st. Warszawy wydat decyzje odmawiajgce przyznania odszkodowania za wygaste
prawo uzytkowania wieczystego gruntéw. Decyzje te zostaty utrzymane w mocy, po rozpatrzeniu odwotan Spotki,
przez Wojewode Mazowieckiego. W dniu 03.08.2015 r. Polnord SA potgczyt sie ze spdtka 10 H Sp. z o.0.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wyrokami z dnia: 09.10.2015 r. oraz 16.10.2015 r. 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.

Wyroki nie s3 prawomocne — Spdtka oczekuje na rozpoznanie przez Naczelny Sgd Administracyjny skarg
kasacyjnych ztozonych przez Agencje Nieruchomosci Rolnych.

°* Pozew o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z urzadzenn wodno — kanalizacyjnych na terenie
Miasteczka Wilanéw

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

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

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

Wyrokiem z dnia 3 listopada 2016 roku, Sad zasadzit od MPWiK S.A. na rzecz Polnord S.A. wynagrodzenie za
uzywanie przez MPWIiK tych urzadzen, ktére zostaty przekazane MPWIiK w terminie krétszym niz 3 lata przed
ztozeniem pozwu, to znaczy po dniu 25 kwietnia 2009 roku oraz oddalit powddztwo w pozostatym zakresie. Sad
wskazat, iz powddztwo w przewazajacej mierze jest przedawnione. W dniu 23 grudnia 2016 roku Spoétka
ztozyta apelacje zaskarzajgc wyrok w czesci oddalajgcej powddztwo. Pozwany ztozyt apelacje od wyroku w czesci
zasgdzajgcej wynagrodzenie za uzywanie przez MPWiK 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.

*  Pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggéw i Kanalizacji i m.st. Warszawa o odptatne
przejecie urzadzen Systemu Odprowadzania Wéd Deszczowych (SOWD)

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

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

Zgodnie z ,Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekdw” kompleksowy
SOWD powinien on zatem zosta¢ odptatnie przejety przez witasciwy podmiot samorzadu lokalnego — w tym
wypadku przez MPWiK lub Miasto Stoteczne Warszawe.

Spdtka obecnie oczekuje na wyznaczenie terminu pierwszej rozprawy.

*  Spor z ANR o zaptate podwyzszonej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

Spotki z Grupy sg strong pozwang w sporach sgdowych z powddztwa Skarbu Panstwa, na rzecz ktérego dziata
ANR, zwigzanych z umowami o oddaniu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych na terenie
warszawskiego Wilanowa. Spory te powstaty na skutek wypowiedzenia przez ANR w 2007 r. umoéw uzytkowania
wieczystego w zakresie wysokosci opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. W opinii Grupy
wypowiedzenie dokonane przez ANR byto nieskuteczne. Grupa utworzyta jednak, w oparciu o analizy doradcow
zewnetrznych, rezerwy na zobowigzania zwigzane z tymi sporami, w wysokosci odpowiadajacej réznicy miedzy
wysokoscig zmienionej optaty rocznej a optatg obowigzujgcg do 2007 r. wraz z odsetkami. Na 31.12.2016 r.
utworzone byly rezerwy w wysokosci 55.630 tys. zt z tytutu naleznosci gtdwnych oraz z tytutu odsetek w
wysokosci 34.306 tys. zt, co oznacza odpowiednio wzrost o 4.680 tys. zt i 3.943 tys. zt w poréwnaniu do stanu na
31.12.2015r.

36. ZOBOWIAZANIA | AKTYWA WARUNKOWE

Zobowiazania i aktywa warunkowe S TUE) Stan na
31.12.2016 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
Zobowigzania warunkowe
Poreczenie sptaty kredytu*
Razem zobowigzania warunkowe
Aktywa warunkowe
Roszczenia odszkodowawcze 182 227 182 227
Roszczenia deliktowe 27 084 123036
Pozostate naleznoséi warunkowe 35 469 46 400
Razem aktywa warunkowe 244780 351 663

*Polnord udziela poreczen spétkom z Grupy, a spotki z Grupy udzielajq poreczer Polnord oraz innym spotkom z Grupy na zabezpieczenie sptaty
zobowiqzan kredytowych zwiqgzanych z finansowaniem projektéw deweloperskich. Jednakze z uwagi na znikome prawdopodobieristwo
realizacji zdarzenia w postaci wyptywu srodkéw tytutem wykonania swiadczenia, Grupa zgodnie z MSR 37 nie ujawnia zobowigzan
warunkowych z tego tytutu w pozycjach pozabilansowych.

Szczegobtowy opis roszczen deliktowych zamieszczono w nocie 35.

37. GWARANCIE | PORECZENIA

a) Wdniu03.08.2015 r. spotki w 100% zalezne od Polnord (Polnord £6dz City Park Sp. z 0.0., Polnord Gdynia
Brama Sopocka Sp. z 0.0., Polnord Szczecin Ku Storicu Sp. z 0.0., Polnord Gdarnsk Dwa Tarasy Sp. z o.0.,
Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0., Polnord Sopot Il Sp. z 0.0.) udzielity Polnord poreczenia za
zobowigzania kredytowe wynikajgce z tytutu umowy kredytowej w wysokosci 50 min zt zawartej z
Bankiem Ochrony Srodowiska SA. Na dzieri 31.12.2016 r. zadtuzenie z tytutu przywotanej umowy
kredytowej wyniosto 20.300 tys. zt.
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b) W dniu 27.07.2015 r. Polnord SA Finanse Spotka Jawna udzielita poreczenia za zobowigzania kredytowe
Wilanéw Office Park - bud. B1 Sp. z 0.0. do wysokosci 15.000 tys. zt.

taczna wartos¢ czynnych poreczen udzielonych w latach wczesniejszych przez Polnord za zobowigzania
kredytowe spétek zaleznych, wedtug stanu na dzien 31.12.2016r., w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig
operacyjng, wyniosta 93.999 tys. zt.

Wartosc czynnych poreczen na dzien 31.12.2016 r. udzielonych przez spotki z Grupy, tj.:

*  Polnord £édz City Park Sp. z 0.0., Polnord Gdynia Brama Sopocka Sp. z 0.0., Polnord Szczecin Ku Storicu
Sp. z 0.0., Polnord Gdansk Dwa Tarasy Sp. z 0.0., Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z o0.0., Polnord Sopot
Il Sp. z 0.0. za zobowigzania kredytowe Polnord SA wyniosta 27.375 tys. zt.

*  Polnord SA Finanse Spoétka Jawna za zobowigzania kredytowe Wilanéw Office Park - bud. B1 Sp. z o.0.
wyniosta 15.000 tys. zt.

Na dziert 31.12.2016 r. Polnord SA nie posiadat czynnych poreczen udzielonych podmiotom innym niz jednostki
zalezne. Spotki w 100% zalezne od Polnord réwniez nie posiadaty na dzied 31.12.2016 r. czynnych poreczen
udzielonych podmiotom innym niz jednostki zalezne od Polnord.

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

Na dzien 31.12.2016 r. Polnord SA nie posiadat czynnych poreczen udzielonych podmiotom innym niz jednostki
zalezne. W 2016 r. Spodtka nie udzielita oraz nie otrzymata zadnych gwarancji.

Zestawienie czynnych poreczen na dzien 31.12.2016 r.

taczna wysokos¢ poreczen
Spoétka udzielajgca poreczenia

[tys. z1]
Polnord SA 93.999
Zestawienie udzielonych, otrzymanych poreczen przez Polnord SA w 2016 r.
Wysokos¢ poreczenia
. . . s zgodnie z zadtuzeniem
Spétka ot.rzymumca Spoétka ucfnela]qca Przedmiot poreczenia Okres
poreczenie poreczenia (na 31.12.2016r.)
[tys. z1]
Polnord SA Spotki zalezne w100% Poreczenie kredytu w wysokosci 50.300 04.08.2015 -
od Polnord * 50 mln w BOS SA ’ 03.08.2018
Wilanéw Office Park - Spotki zalezne w100% kredytu w PKO BP SA w 15.000 27.07.2015 -
Budynek B1 Sp. z 0.0. od Polnord * wysokosci 66,1 min zt ' 31.12.2030

* Spotki wskazane powyzej w pkt. a
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Zestawienie poreczen udzielonych i otrzymanych przez Polnord w 2015 r. prezentujg ponizsze tabele:

Zestawienie czynnych poreczen na dzier 31.12.2015 r.

taczna wysokosc poreczen
Spoétka udzielajgca poreczenia
[tys. zi]

Polnord SA 104.744

Zestawienie udzielonych, otrzymanych poreczen przez Polnord SA w 2015 r.

Wysokos¢ poreczenia

Spétka otrzymujaca Spotka udzielajaca Przedmiot X zgodnie z zadtuzeniem ok
poreczenie poreczenia rzedmiot porgczenia (na 31.12.2015r.) res
[tys. zt]
Polnord SA Spotki zalezne w100% Poreczenie kredytu w wysokosci 57 375 04.08.2015 -
od Polnord * 50 min w BOS SA ’ 03.08.2018
04.08.2015 -
Wilanéw Office Park - Spotki zalezne w100% Poreczenie kredytu w wysokosci 57375 03.08.2018
Budynek B1 Sp. z 0.0. od Polnord * 50 min w BOS SA ' 27.07.2015 -
31.12.2030

38. INFORMACJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

38.1. Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Nastepujgce tabele przedstawiajg tgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za dany okres

sprawozdawczy.

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

pienieznej.

Spdétka ujmuje przychody ze sprzedazy do jednostek zaleznych w Grupie Kapitatowej Polnord gtdwnie z tytutu

Zarzadzania projektami. Przychody finansowe obejmuja otrzymane odsetki od udzielonych pozyczek oraz

otrzymane dywidendy (2015 rok).

Wspélne

Podmioty przedsiewziecia Kluczowy Pozostate
Transakcje Spotki z podmiotami powigzanymi . Podmioty i ’  personel .
za rok 2016 zalezr’1e ,o d stowarzyszone w ktoryc‘h kierowni pod‘m oty RAZEM
Spotki jednostka jest powigzane
wspdlnikiem czy
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH
DOCHODOW
Przychody ze sprzedazy 29 839 84 2 684 32 607
Pozostate przychody operacyjne 0
Przychody finansowe 25083 14 545 39 628
Koszty dziatalnosci operacyjnej 0
Pozostate koszty operacyjne
Koszty finansowe (19 208) (61) (19 269)
RAZEM 35714 84 17 167 52 966
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Transakcje Spotki z podmiotami powigzanymi za

rok 2015

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Podmioty
zaleine
od Spotki

Podmioty
stowarzyszone

Wspélne

przedsiewziecia,

w ktorych

jednostka jest

wspolnikiem

Kluczowy  Pozostate
personel podmioty
kierowniczy powigzane

RAZEM

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ

SPRAWOZDANIE Z CALtKOWITYCH DOCHODOW

Przychody ze sprzedazy
Pozostate przychody operacyjne
Przychody finansowe

Koszty dziatalnosci operacyjnej
Pozostate koszty operacyjne
Koszty finansowe

67 099

37919

84
196

(196)

4064

3284

71248
196
41204
(196)

RAZEM

105019

84

7 349

112451

Stan rozrachunkéw Spétki z Podmioty
podmiotami powigzanymi na zalezne od

dzier 31.12.2016

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Spotki

Wspdlne
Podmioty przedsiewziecia,
stowarzys w ktérych
zone jednostka jest
wspolnikiem

Kluczowy
personel
kierowniczy

Pozostate

podmioty RAZEM

powigzane

AKTYWA

Naleznosci z tytutu dostaw i
ustug

Pozostate naleznosci finansowe

Pozyczki udzielone

Nabyte obligacje

Pozostate aktywa
krétkoterminowe

50 869

297 891

44

754

22944

51 667

320834

RAZEM AKTYWA

348 760

44

23 698

372 502

PASYWA
Wyemitowane obligacje
Otrzymane pozyczki
Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug
Pozostate zobowigzania
finansowe

113

3061

3061
123

RAZEM PASYWA

113

3061

3184

Stan rozrachunkéw Spétki z podmiotami
powigzanymi na dzien 31.12.2015

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Podmioty
zalezne
od Spaétki

Podmioty
stowarzyszone

Wspélne

przedsiewzigcia,

w ktérych

jednostka jest

wspolnikiem

Kluczowy  Pozostate
personel podmioty
kierowniczy powigzane

RAZEM

AKTYWA
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Pozostate naleznosci finansowe
Pozyczki udzielone
Nabyte obligacje
Pozostate aktywa krétkoterminowe

57529

245 462

17

634

67 165

58 180

312 626

RAZEM AKTYWA

302 991

17

67 798

370 806

PASYWA
Wyemitowane obligacje
Otrzymane pozyczki
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Pozostate zobowigzania finansowe

1223
70 049

219

1441
70 049

RAZEM PASYWA

71272

219

71490

38.2. Podmiot o znaczacym wptywie na Grupe
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Na dzien 31.12.2016 r. akcjonariusz posiadajgcy najwiekszg liczbe akcji nie przekroczyt 10% w kapitale
zaktadowym Spoétki i ogdlnej liczbie glosdéw na Walnym Zgromadzeniu. Zmiany w akcjonariacie po dacie
bilansowej zostaty opisane w Nocie 44.

38.3. Podmioty powigzane osobowo
Nie wystgpity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi osobowo, ktére wymagatyby ujawnienia.
38.4. Pozyczki udzielone cztonkom Zarzadu

W 2016 i 2015 roku nie udzielono zadnych pozyczek cztonkom Zarzgdu Spotki.

38.5. Inne transakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu

W 2016 i 2015 roku nie miaty miejsca transakcje z udziatem cztonkdéw Zarzad Spoétki.

38.6. Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Spotki

Za okres Za okres

Wynagrodzenie wyiszej kadry kierowniczej od 01.01.2016 od 01.01.2015
do 31.12.2016 do 31.12.2015

Wyszczegdlnienie [tys. zi] 0
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 3486 3015
Ptatnosci na bazie akcji wiasnych 275
Inne - umowy opcji, o $wiadczenia dodatkowe 17
taczna kwota wynagrodzenia wyptaconego gtéwnej kadrze kierowniczej 3486 3307
Zarzad 3486 3307
Rada Nadzorcza 367 408
Razem 3853 3715

39. INSTRUMENTY FINANSOWE

39.1. Wartos¢ bilansowa kategorii i klas instrumentéw finansowych

Ak V4 i i
Aktywa fi tywa Obf(.) wigzania Zobowigzania
Klasy instrumentéw finansowych finansowe |nans?we . . lna‘nsowe finansowe
31.12.2016 wyceniane Pozyczkii wyceniane w . Poza MSR .
hasl.lz. dostepne L . . . - wyceniane wg Ogoétem
w wartosci naleznosci wartosci 39
do L .. zamortyzowanego
sprzedazy godziwej godziwej kosztu
L P przez RZiS przez RZiS
Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Udzielone pozyczki - 297 945 297 945

dtugoterminowe
Naleznosci dtugoterminowe 98 080 98 080
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

s 59 640 59 640
oraz pozostate naleznosci
UdlZ|e|one gozyczk| 27 889 22 889
krétkoterminowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 86 744 86 744
Pozostate Aktywa finansowe 9135 9135
Aktywa finansowe ogétem 9135 - 565 299 - - - 574434
Oprocentowane kredyty bankowe i 262 160 262 160

pozyczki
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Zobowigzania z tytutu dostaw i

) . 76 057 562 76 619
ustug oraz pozostate zobowigzania
Biezaca czes¢ dtugoterminowa
a L 14 144
kredytéw bankowych i pozyczek Bl SHLiS
Inn.e qutkotermmowe kredyty i 128 161 128 161
pozyczki
Zobowiazania finansowe ogétem - - - - 469 524 562 470 086
Aktywa fi Aktywa Zob;)wazama Zobowiazania
Klasy instrumentéw finansowych  finansowe manss)we . . '"af‘5°‘”e finansowe
wyceniane Pozyczkii wyceniane w . Poza MSR ,
na 31.12.2015 dostepne L. ., L. wyceniane wg Ogoétem
w wartosci naleznosci wartosci 39
do L . ~~. zamortyzowanego
. godziwej godziwej
sprzedazy rzez RZiS rzez RZiS kosztu
Wyszczegdlnienie [tys. zi] P P
Udzielone Pozyczkl - 216 462 216 462
dtugoterminowe
Naleznosci dtugoterminowe 104 870 104 870
Naleznosci z tytutu t;iostla\./v i ustug 72 399 72 399
oraz pozostate naleznosci
Ut:!2|e|one p.ozyczkl 96 165 96 165
krétkoterminowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 32482 32482
Pozostate Aktywa finansowe 9922 9922
Aktywa finansowe ogétem 9922 - 522 377 - - - 532299
Op'rocer?towane kredyty bankowe i 268 288 268 288
pozyczki
Zobowigzania z tytutu dosta.w i . 74 435 74 435
ustug oraz pozostate zobowigzania
Biezaca cze$¢ dtugoterminowa
kredytow bankowych i pozyczek
Inn‘e qutkotermlnowe kredyty i 60930 60 930
pozyczki
Zobowiazania finansowe ogétem - - - - 403 653 - 403 653

Dla kategorii instrumentéw finansowych, ktére na dzien bilansowy nie sg wyceniane w wartosci godziwej, Spotka
nie ujawnia wartosci godziwej ze wzgledu na fakt, ze wartosé godziwa tych instrumentéw finansowych na dzien
31.12.2016 r. oraz na dzien 31.12.2015 r. nie odbiegata istotnie od wartosci prezentowanych w sprawozdaniach
finansowych za poszczegdlne okresy z nastepujgcych powodow:

* wodniesieniu do instrumentéw krétkoterminowych ewentualny efekt dyskonta nie jest istotny;
* instrumenty te dotyczg transakcji zawieranych na warunkach rynkowych.

Spétka nie ujawnia réwniez wartosci godziwej dla udziatow i akcji w spotkach nienotowanych na aktywnych
rynkach, zaklasyfikowanych w kategorii aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy oraz aktywodw
wyfaczonych z zakresu MSR 39. Spdétka 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
aktywoéw finansowych dostepnych do sprzedazy s3 wyceniane wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z
tytutu utraty wartosci.

39.2. Hierarchia wartosci godziwej

Poziomy hierarchii wartosci godziwej dla instrumentdéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej na dzien
31.12.2016 r. oraz 31 12.2015 r. prezentuje ponizsza tabela.

Klasy instrumentéw finansowych Stan na 31.12.2016 Stan na 31.12.2015
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Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3
Wyszczegdlnienie [tys. zi]
Aktywa
Udziaty i akcje 9101 9 888

39.3. Opis istotnych pozycji w ramach kategorii instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Na dzien 31.12.2016 r. aktywa finansowe dostepne do sprzedazy obejmowaty akcje spotek.
Pozyczki i naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci zostaty szerzej opisane w nocie 25 niniejszego
sprawozdania finansowego.

Pozyczki zostaty opisane w nocie 22 niniejszego sprawozdania finansowego.
Aktywa finansowe wytaczone z zakresu MSR 39

W 2016 roku nie wystgpity aktywa finansowe wytgczone z MSR 39.
Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek oraz z tytutu wyemitowanych obligacji zostaty szerzej opisane w nocie
29 niniejszego sprawozdania finansowego.

Zobowigzania z tytutu gwarancji, factoringu i wytaczone z zakresu MSR 39

W 2016 roku zobowigzania finansowe wytgczone z MSR 39 dotyczyty zobowigzan z tytutu leasingu finansowego.

39.4. Pozycje przychodow, kosztow, zyskdw i strat ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w podziale na
kategorie instrumentéw finansowych

Rok zakonczony 31.12.2016r.

Pozycje przychoddw, kosztow, zyskow i strat ujete w rachunku zyskéw i strat w podziale na kategorie instrumentéw finansowych za
rok 2016

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Aktywa . q
" Zobowigzania . .
Aktywa finansowe y Zobowiazania .
" . finansowe y Pozycje
finansowe wyceniane w . L. . finansowe
, . Pozyczkii wyceniane w X wytaczone a
dostepne wartosci P L. wyceniane wg Ogoétem
O — naleznosci wartosci 2amortyzowanego z zakresu
sprzedaz £ i nik godziwej ! kosz%cu SR 39
P ¥ . wy przez RZiS
finansowy
Przychody /(koszty) z tytutu 28999 (21020) 7979
odsetek
Zyski /(straty) z tytutu réznic
0 0
kursowych
Rozwigzanie / (utworzenie)
odpiséw aktualizujacych SABEE edeetd)
Dywidendy otrzymane 0 0
Ogétem 5 (21 020) (21016)
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Rok zakonczony 31.12.2015 r.

Pozycje przychoddw, kosztow, zyskow i strat ujete w rachunku zyskéw i strat w podziale na kategorie instrumentéw finansowych za
rok 2015

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

" Aktywa Zobowigzania . .
Aktywa finansowe y Zobowiazania .
" . finansowe y Pozycje
finansowe  wyceniane w Posvezkii  wyceniane w finansowe wylaczone
dostepne wartosci y L . v L. wyceniane wg vl Ogotem
. naleznosci wartosci z zakresu
do godziwej przez godziwe] zamortyzowanego MSR 39
sprzedazy wynik rzez RZIS kosztu
finansowy P
Przychody /(koszty) z tytutu 26 569 (26 183) 386
odsetek
Zyski /(straty) z tytutu réznic (839) (839)
kursowych
Rozwigzanie / (utworzenie)
odpiséw aktualizujgcych (90823) (90823)
Dywidendy otrzymane 15793 15794
Ogétem (49 299) (26 183) (75 482)

40. CELE | ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

40.1. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Spétka, nalezg kredyty bankowe, obligacje, pozyczki,
umowy leasingu finansowego, srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe. Gtownym celem tych instrumentow
finansowych jest pozyskanie Srodkéw finansowych na dziatalno$¢ Spétki oraz lokowanie krétkoterminowych
nadwyzek gotowki. Spotka posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug, ktdre powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci. Spétka nie zawiera
transakcji z udziatem instrumentéw pochodnych.

Gtowne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentow finansowych, na ktdre narazona jest Spétka w ramach
prowadzonej dziatalnosci obejmuja:

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

Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrécie
omowione ponize;j.

40.2. Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest zwigzane z potencjalnym zdarzeniem kredytowym, ktére moze zmaterializowaé sie w
postaci nastepujgcych czynnikow: niewyptacalnosci kontrahenta, czesciowej spfaty naleznosci, istotnego
opdznienia w sptacie naleznosci lub innego nieprzewidzianego odstepstwa od warunkéw kontraktowych.

Spdtka 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
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w sprawozdaniu finansowym po pomniejszeniu o odpis aktualizujgcy na niesciggalne naleznosci, odzwierciedlajg
charakter dziatalnosci Spétki, ktory polega na realizowaniu stosunkowo niewielkiej liczby kontraktéw o duzych
wartosciach.

Spodtka nie zabezpiecza naleznosci z tytutu pozyczek od jednostek powigzanych. Spétka w roku 2016 dokonata
analizy mozliwosci sptat tych naleznosci przez pozyczkobiorcow i na tej podstawie dokonata odpisu
aktualizujacego wartos$¢ tych pozyczek w kwocie 11.703 tys. zt.

Zdaniem Zarzadu, ryzyko kredytowe, na jakie narazona jest Spoétka, zostato poprawnie ocenione. Zostato ono
odzwierciedlone w ksiegach poprzez dokonanie stosownych odpiséw od naleznosci.

Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe wynikajgca z aktywdéw finansowych Spétki jest rowna wartosciom
ksiegowym tych pozycji.

Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe Stan na 31.12.2016 Stan na 31.12.2015
Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Udzielone pozyczki 320834 312 626
Naleznosci dtugoterminowe 98 080 104 870
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 86 744 32482
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci 59 640 72399

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy - -

MAKSYMALNA EKSPOZYCJA NA RYZYKO KREDYTOWE 565 298 522377

Poprzez biezgcg kontrole naleznosci z tytutu dostaw i ustug zdaniem kierownictwa nie istnieje dodatkowe istotne
ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem aktualizujgcym.

Wiekszos¢ transakcji sprzedazy oraz salda naleznosci handlowych dotyczy podmiotéw powigzanych w Grupie
Kapitatowej Polnord. Informacja o transakcjach z jednostkami powigzanymi zostata przedstawiona w nocie nr
38.1 niniejszego sprawozdania finansowego. Dzieki temu, zdaniem kierownictwa, nie istnieje dodatkowe ryzyko
kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem aktualizujgcym niesciggalne naleznosci wtasciwym dla naleznosci
handlowych Spofki.

Wiekowanie naleznosci i odpisy aktualizujace
Na dzien 31.12.2016 r. cze$¢ aktywow finansowych byto objete odpisami aktualizujgcymi.

Zmiana stanu odpiséw aktualizujgcych dla tych klas instrumentédw finansowych zostata zaprezentowana w
ponizszych tabelach:
Naleznosci z tytutu

Zmiana stanu odpiséw aktualizujgcych dostaw i ustug oraz Pozyczki udzielone
pozostate naleznosci

Naleznosci
dtugoterminowe

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Odpis aktualizujacy na dzieri 01.01.2016 11 386 69 734 19 678
Utworzenie odpiséw 4400 11703 4 690
Rozwigzanie odpiséw (54)

Wykorzystanie odpiséw

reklasyfikacja (400)

Odpis aktualizujacy na dzien 31.12.2016 15 332 81437 24 368
Wartos¢ pozycji przed uwzglednieniem odpisu aktualizujacego 74972 402 271 122 449
Wartosé pozycji netto (wartosé ksiegowa) 59 640 320 834 98 080
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Naleznosci z tytutu
Zmiana stanu odpisow aktualizujacych dostaw i ustug oraz Pozyczki udzielone
pozostate naleznosci

Naleznosci
diugoterminowe

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Odpis aktualizujacy na dzieri 01.01.2015 8199 19 678
Utworzenie odpiséw 11213 69 734

Rozwigzanie odpisow (2055)

Wykorzystanie odpisow (5972)

Odpis aktualizujacy na dzien 31.12.2015 11386 69 734 19678
Wartosé pozycji przed uwzglednieniem odpisu aktualizujgcego 83785 382 360 124 548
Wartosé pozycji netto (wartos¢ ksiegowa) 72399 312626 104 870

Grupa nie posiada istotnych naleznosci, ktére bytyby znacznie przeterminowane. Tym samym odstgpiono od
prezentowania poszczegdlnych przedziatéw wiekowych naleznosci ze wzgledu na znikome ryzyko zwigzane ze
sptatg naleznosci.

Lokaty, depozyty, Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

W odniesieniu do aktywoéw finansowych ryzyko kredytowe Spotki powstaje w wyniku niemoznosci dokonania
zaptaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych
instrumentow.

Zarzadzanie ryzykiem kredytowym zwigzanym ze srodkami pienieznymi Spétka realizuje poprzez dywersyfikacje
bankéw, w ktérych lokowane sg nadwyzki srodkow pienieznych. Wszystkie podmioty, z ktdrymi Spotka zawiera
transakcje depozytowe dziatajg w sektorze finansowym. Sg to banki posiadajgce rating na wysokim poziomie, a
takze dysponujgce odpowiednim kapitatem wtasnym oraz silng i ustabilizowang pozycjg rynkowa.

40.3. Ryzyko zwigzane z ptynnosciag

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

Gtéwnym zadaniem w procesie zarzadzania ryzykiem ptynnosci Spotki jest planowanie i cykliczne raportowanie
ptynnosci Polnord S.A. oraz gtéwnych spoétek zaleznych. Grupa Kapitatowa Polnord monitoruje ryzyko utraty
ptynnosci przy pomocy narzedzi okresowego planowania ptynnosci tj. przygotowywanych prognoz przeptywdéw
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 zrédet finansowania takich jak: kredyty w rachunku biezgcym i inwestycyjne, obligacje
krajowe. Ponadto Spétka prowadzi biezacy monitoring realizacji kowenantéw ujetych w umowach o
finansowanie oraz ich prognoze w kolejnych okresach. Czynnosci te pozwalajg na okreslenie zdolnosci Spoétki do
zadtuzania sie i zapewniaja zdolno$¢ do regulowania zobowigzan w dfugim horyzoncie czasowym. Majg réwniez
wptyw na okreslenie jej mozliwosci inwestycyjnych. Spotka prowadzi aktywna polityke inwestowania wolnych
srodkoéw pienieznych. Oznacza to, ze spdtka monitoruje stan nadwyzek finansowych oraz dokonuje prognoz
przysztych przeptywdw pienieznych i na tej bazie realizuje strategie inwestycyjng wzgledem wolnych srodkéw
pienieznych dazac do realizacji celdw strategii inwestycyjne;j.

Dane w tabeli ponizej przedstawiajg wiekowanie wymagalnosci zobowigzan finansowych Spétki wedtug terminu
wymagalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.
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Wymagalnos¢ zobowigzan finansowych na Wartos$¢ w Razem Ponizej 3 O0d3do12 Odilrokudo Powyiej5
31.12.2016 sprawozdaniu ptatnosci miesiecy miesiecy 5 lat lat
Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Kredyty i pozyczki 62 630 62 630 3061 59 569
Wyemitowane obligacje 330837 368 997 53 404 50 715 264 878
Zobowigzania ztytu’(u .do§taw i ustug oraz 76 619 76 619 76 103 138 378

pozostate zobowigzania finansowe

RAZEM 470 086 508 245 129 507 53913 324 825
Wymagalnos¢ zobowiazan finansowych na Wartos¢ w Razem Ponizej 3 Od3do12 Od1lrokudo Powyzej5
31.12.2015 sprawozdaniu ptatnosci miesiecy miesiecy 5 lat lat
Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Kredyty i pozyczki 56 782 56 783 56 783
Wyemitowane obligacje 272 436 276 781 32643 244 138
Zobowigzania z tytuiu .do§taw i ustug oraz 74 435 74 435 74 194 230 1

pozostate zobowigzania finansowe

RAZEM 403 653 407 998 74 194 32873 300 932

40.4. Ryzyko rynkowe

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

Spotka identyfikuje nastepujgce gtéwne rodzaje ryzyka rynkowego, na ktére jest narazona:

*  ryzyko stopy procentowej;
*  ryzyko walutowe;

Na potrzeby analizy wrazliwosci na zmiany czynnikdw ryzyka rynkowego Spoétka wykorzystuje metode analizy
scenariuszowej. Spotka wykorzystuje scenariusze eksperckie odzwierciedlajagce subiektywng ocene odnosnie
ksztattowania sie pojedynczych czynnikéw ryzyka rynkowego w przysztosci.

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

W analizie wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej Spotka stosuje réwnolegte przesuniecie krzywej stop
procentowych o potencjalng mozliwg zmiane referencyjnych stép procentowych w horyzoncie do daty
nastepnego sprawozdania finansowego. Dla celéw analizy wrazliwosci na ryzyko zmian stép procentowych
wykorzystano $rednie 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 Spétka posiada ekspozycje na ryzyko stop
procentowych na date bilansowa.

W przypadku analizy wrazliwosci na zmiany stop procentowych efekt zmian czynnikdw ryzyka zostat odniesiony

do wartosci przychodéw/kosztow odsetkowych dla instrumentéw finansowych wycenianych wedtug
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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.

W kolejnych punktach przedstawiono analize wrazliwosci dla ryzyka stopy procentowe;j i ryzyka walutowego, na
ktore Spotka jest narazona na dzien bilansowy, pokazujgc jaki wptyw na wynik finansowy brutto miatyby
potencjalnie mozliwe zmiany poszczegdlnych czynnikéw ryzyka wedtug klas aktywdw i zobowigzan finansowych.

40.4.1 Ryzyko stopy procentowej

Spoétka posiada zobowigzania z tytutu kredytéw, dla ktérych odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy
procentowej, w zwigzku z czym wystepuje ryzyko wzrostu tych stop w stosunku do momentu zawarcia umowy.Z
uwagi na to, ze Spotka posiadata, w okresie sprawozdawczym zaréwno aktywa jak i zobowigzania oprocentowane
wedtug stopy zmiennej, co réwnowazyto ryzyko, oraz na nieznaczne wahania stép procentowych w minionych
okresach, jak réwniez na brak przewidywan gwattownych zmian stép procentowych w kolejnych okresach
sprawozdawczych nie stosowano zabezpieczen stop procentowych na 31.12.2016 r., uznajgc, ze ryzyko stopy
procentowej nie jest znaczace.

Oprocentowanie kredytéw i obligacji zamieszczono w nocie 29.

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

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty wartosci bilansowe instrumentéw finansowych Grupy narazonych
na ryzyko stopy procentowej, w podziale na poszczegdlne kategorie wiekowe.

Pozostate instrumenty finansowe Spotki, ktdre nie zostaty ujete w powyzszych tabelach, nie sg oprocentowane i
w zwigzku z tym nie podlegaja ryzyku stopy procentowe;.

Ryzyko stopy procentowej — analiza wrazliwosci

Spoétka identyfikuje ekspozycje na ryzyko zmian stép procentowych WIBOR. Ponizsze tabele przedstawiajg
wrazliwos¢ wyniku finansowego netto Spétki na racjonalne mozliwe do zaistnienia zmiany stép procentowych w
horyzoncie do daty nastepnego sprawozdania finansowego, przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikow

ryzyka.
31.12.2016 Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy
procentowej na 31.12.2016
Aktywa i Zobowigzania Finansowe Wartosé WIBOR
Wartos¢ narazona na
bilansowa ryzyko wynik finansowy netto

Wyszczegélnienie [tys. zi] PLN PLN WIBOR + 50 pb WIBOR 50 pb
Obligacje, bony skarbowe oraz inne dtuzne papiery
wartosciowe
Pozyczki udzielone 320834 16 797 84 (84)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 86 744
Wyemitowane obligacje (330837) 334587 1673 (1673)
Kredyty i pozyczki (19 686) (20300) (102) 102
Kredyty w rachunku biezgcym (39798) (39798) (199) 199
Zmiana zysku brutto 17 258 291 286 1456 (1456)
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31.12.2015 Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy

. . o procentowej na 31.12. 2015

Aktywa i Zobowigzania Finansowe Wartogé WIBOR
Wartos¢ narazona na
bilansowa ryzyko wynik finansowy netto

Wyszczegélnienie [tys. zt] PLN PLN WIBOR + 50 pb WIBOR 50 pb
Obligacje, bony skarbowe oraz inne dtuzne papiery
wartosciowe
Pozyczki udzielone 312 626 130 826 654 (654)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 32482
Wyemitowane obligacje (272 436) (276 781) (1384) 1384
Kredyty i pozyczki (27 375) (27 375) (137) 137
Kredyty w rachunku biezgcym (29 407) (29 407) (147) 147
Zmiana zysku brutto 15 890 (202 737) (1014) 1014

40.4.2 Ryzyko walutowe

Na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz 31 grudnia 2015 r. Spotka nie posiadata zadnych istotnych aktywow, zobowigzan
oraz przysztych ptatnosci w walutach obcych tym samym ryzko walutowe byto nieistotne.

40.5. Rachunkowos¢ zabezpieczen

W roku 2016 oraz w 2015 r. nie zawarto transakcji obligujgcych do stosowania rachunkowosci zabezpieczen.

41. RYZYKO ZWIAZANE Z KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Spotki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikow kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalnosé¢ operacyjng Spoétki i zwiekszaty wartos¢ dla jej
akcjonariuszy.

Spotka zarzadza strukturg kapitatowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.
W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Spdétka moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla
akcjonariuszy, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowaé nowe akcje. W okresie zakonczonym
31.12.2016 r. oraz 31.12.2015 r. nie wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i procesdw obowigzujacych
w tym obszarze.

Struktura kapitatowa Spotki obejmuje zadtuzenie, na ktore sktadajg sie kredyty (opisane w nocie nr 29), obligacje,
pozyczki, srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz kapitat, w tym wyemitowane akcje, kapitaty rezerwowe, zysk
zatrzymany (opisane odpowiednio w Notach od 26 do 28).

Spoétka monitoruje stan kapitatow stosujgc wskaznik dZzwigni, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto do
sumy kapitatow powiekszonych o zadtuzenie netto. Do zadtuzenia netto Spotka wlicza oprocentowane kredyty i
pozyczki, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania, pomniejszone o Srodki pieniezne i
ekwiwalenty srodkéw pienieznych.

Zarzadzanie ryzykiem kapitalowym Stan na 31.12.2016 Stan na 31.12.2015

Wyszczegdlnienie [tys. zi]

Oprocentowane kredyty i pozyczki 466 940 403 653
Zobowiazania z tytutu dostaw i uslug i poozstale zobowigzania 76 057 74 435
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (-) (86 744) (32482)
Zadtuzenie netto 456 253 371171
Kapitat wiasny 697 197 735315
Kapitat i zadtuzenie netto 1153 450 1106 486
Wskaznik dzwigni (%) 39,6% 33.5%
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472. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

Zatrudnienie w Spdfce ksztattowato sie nastepujaco:

. Stan na Stan na
Struktura zatrudnienia 31.12.2016 31.12.2015
Wyszczegdlnienie
Zarzad Jednostki 3 2
Pion Finansowo-Administracyjny 51 54
Pion Deweloperski 20 10
Razem 74 66

43. WYNAGRODZENIE AUDYTORA

W dniu 18.07.2016 r. Rada Nadzorcza Polnord podjeta uchwate w sprawie wyboru spétki Deloitte Polska Sp. z 0.0.
Sp. k. zsiedzibg w Warszawie przy ul. Jana Pawta Il 19 (,Deloitte”) jako podmiotu uprawnionego do
przeprowadzenia przegladu jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki i skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za | pdtrocze 2016 r. oraz do badania jednostkowego sprawozdania
finansowego Spotki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za rok 2016.

Spétka Deloitte jest wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych,
prowadzong przez Krajowg Izbe Biegtych Rewidentéw, pod numerem 73. W dniu 02.08.2016 r. Spétka zawarta z
Deloitte umowe na ustugi audytorskie w wyzej wskazanym zakresie.

Wynagrodzenie faczne za powyzszy zakres wynosi 150.000 zt netto. Ponadto wynagrodzenie za badanie rocznych
jednostkowych sprawozdan finansowych spétek zaleznych wynosi 96.000 zt. W 2016 r. Spétka korzystata z innych
ustug Deloitte, ktérych wartos¢ wyniosta 8.000 zt. Z ustugi doradztwa podatkowego Polnord nie korzystat.

Rada Nadzorcza Spétki w dniu 27.05.2015 r. podjeta uchwate w sprawie wyboru spétki Deloitte Polska Sp. z 0.0.
Sp. k. z siedzibg w Warszawie przy ul. Jana Pawfa Il 19 (,Deloitte”) jako podmiotu uprawnionego do przegladu
jednostkowego sprawozdania finansowego Spoétki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Polnord za | pétrocze 2015 r. oraz do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za rok 2015.

Spotka Deloitte jest wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych,
prowadzong przez Krajowa Izbe Biegtych Rewidentdéw, pod numerem 73. Polnord wczesniej nie korzystat z ustug
Deloitte.

W dniu 31.07.2015 r. Spotka zawarta z Deloitte umowe na ustugi audytorskie w wyzej wskazanym zakresie
Wynagrodzenie faczne za powyzszy zakres wynosi 142.000 zt netto. Ponadto wynagrodzenie za badanie rocznych
jednostkowych sprawozdan finansowych spétek zaleznych wynosi 80.000 zt. W 2015 r. Spétka korzystata z innych
ustug Deloitte dotyczgcych przygotowania wzorcowego sprawozdania finansowego, ktorych wartos¢ wyniosta
30.000 zt. Z ustugi doradztwa podatkowego, Polnord nie korzystat.

44. 7DARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

Po dniu bilansowym 31.12.2016 r. do dnia publikacji niniejszego sprawozdania miata miejsce nastepujgce zmiany:

*  Wdniu 10.01.2017r. Stacja Kazimierz sp. z 0.0. SKA zostata przeksztatcona w w sp. komandytowa. Polnord
SA jest komandytariuszem.
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* W dniu 07.02.2017 r. Spotka podjeta decyzje o przeprowadzeniu likwidacji przedstawicielstwa w Moskwie.
W ocenie Zarzadu, biorgc pod uwage trwajacy proces wygaszania prowadzonej przez Spotke dziatalnosci na
terenie Rosji z uwagi na ograniczone mozliwosci kontynuacji inwestycji i realizacji nowych inwestycji, jak rowniez
aktualng sytuacje gospodarczg na tym obszarze, dalsze utrzymywanie przedstawicielstwa w Moskwie jest
niecelowe i ekonomicznie niezasadne. Spdtka, zgodnie z przyjetg Strategia, zamierza rozwija¢ przedsiewziecia
deweloperskie i nowe projekty inwestycyjne na terenie duzych aglomeracji w kraju.

*  Wdniu 27 lutego 2017 r. dokonany zostat przydziat 14.743 sztuk trzyletnich obligacji zwyktych na okaziciela
serii NS7 o tacznej wartosci nominalnej 14.743.000,00 zt.

* W dniu 03.03.2017 r. Spétka otrzymata od Aegon Powszechne Towarzystwo Emerytalne SA z siedzibg w
Warszawie, dziatajgcego w imieniu Aegon Otwarty Fundusz Emerytalny zawiadomienie, o zwiekszeniu przez
Fundusz stanu posiadania akcji Spotki powyzej progu 5% ogdlnej liczby gtoséw w Spodice.

Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtosow w Spdtce nastgpito na skutek transakcji nabycia w dniu 27.02.2017r.
akcji Spotki, rozliczonej w dniu 01.03.2017r. Przed zmiang udziatu, Fundusz na dzien 27.02.2017r. posiadat
1.629.095 akgji, stanowigcych 4,98 % udziatu w kapitale zaktadowym Spoétki oraz 4,98 % ogdlnej liczby gtoséw w
Spotce. Wedtug stanu na dzier 01.03.2017r. Fundusz posiadat 2.499.850 akcji, stanowigcych 7,65 % w kapitale
zaktadowym Spotki oraz 7,65% ogdlnej liczby gtoséw w Spotce.

* W dniu 13.03.2017 r. Spdtka otrzymata od Towarzystawa Funduszy Inwestycyjnych PZU SA z siedzibg w
Warszawie, dziatajagcego w imieniu zarzadzanych przez siebie funduszy inwestycyjnych zawiadomienie, o
zwiekszeniu przez Fundusz stanu posiadania akcji Spotki powyzej progu 10% ogdlnej liczby gtosdw w Spotce.
Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtosdw w Spodtce nastgpito na skutek rozliczenia w dniu 09.03.2017 r. nabycia
420.000 akcji Spotki, dokonanych w transakcjach zwyktych w dniu 07.03.2017r. Przed zmiang udziatu, Fundusze
TFI PZU posiadaty tgcznie 3.267.508 akcji, stanowigcych 9,99% kapitatu zaktadowego Spétki oraz 9,99% ogdlnej
liczby gtosdw w Spoétce. Wedtug stanu na dzien 09.03.2017, Fundusze TFI PZU posiadajg tgcznie 3.687.508 akgji,
stanowiacych 11,28% kapitatu zaktadowego Spotki oraz 11,28% ogdlnej liczby gtoséw w Spodtce.

Gdynia, dnia 21.03.2017 r.

Dariusz Krawczyk Jerzy Kaminski Jerzy Kotkowski

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Marzena Niedzwiecka

Gtéwna Ksiegowa
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D. OSWIADCZENIE ZARZADU W SPRAWIE RZETELNOSCI SPORZADZENIA
ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2016
ROKU DO 31 GRUDNIA 2016 ROKU
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Gdynia, dnia 21.03.2017 r.

OSWIADCZENIE

Zgodnie z & 91 wust. 1 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19.02.2009 r.
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim, Zarzagd POLNORD SA oswiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie
finansowe i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz
odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowsq i finansowg oraz wynik finansowy
Spotki. Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji, w tym opis
podstawowych zagrozen i ryzyka.

Dariusz Krawczyk Jerzy Kaminski Jerzy Kotkowski

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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E. OSWIADCZENIE ZARZADU W SPRAWIE WYBORU PODMIOTU UPRAWNIONEGO
DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH
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Gdynia, dnia 21.03.2017 r.

OSWIADCZENIE

Zgodnie z § 91 wust. 1 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19.02.2009 r.
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim, Zarzgd POLNORD SA oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych, dokonujacy badania rocznego sprawozdania finansowego Spdtki zostat wybrany zgodnie
Z przepisami prawa oraz, ze podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujacy badania tego sprawozdania spetniali
warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

Dariusz Krawczyk Jerzy Kaminski Jerzy Kotkowski

Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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F. OPINIA | RAPORT BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA OKRES OD 1 STYCZzZNIA 2016 ROKU DO
31 GRUDNIA 2016 ROKU
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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Polnord S.A.

Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego

Przeprowadzilismy badanie zataczonego sprawozdania finansowego Spétki Polnord S.A. z sledzlbg
w Gdyni przy ulicy Slasklej 35/37 (dalej ,Spdtka”), na ktére skladaja sie: sprawozdanie z sytuacji
finansowej sporzadzone na dzied 31 grudnia 2016 roku, rachunek zyskéw i strat | sprawozdanie
z catkowitych dochoddw, zestawienie zmian w Kapitale wtasnym, sprawozdanie z przeptywow
pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku oraz informacje
dodatkowe, obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne Informacje
objasniajace.

Odpowiedzialnoé¢ kierownika Spétki i 0séb sprawujacych nadzér za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spéiki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego i za Jjego rzetelng prezentacje zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardamil Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwiazanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzer Komisji Europejskiej oraz innymi obowiazujacymi przepisami prawa. Zarzad Spokki
jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktora uznaje za nlezbedng dla sporzadzenia
sprawozdania finansowego nie zawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem lub btedem,

Zgodnle z ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047
z pdznlejszymi zmianami), zwana dalej ,Ustawa o rachunkowoscl”, Zarzad Spétkl oraz cztonkowie
jej Rady Nadzorczej sa zobowigzanl do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc¢ bieglego rewidenta

Jestesmy odpowiedzialni za wyrazenie opinil o tym sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badanla.

Badanie przeprowadziliémy stosownie do postanowler rozdziatu 7 Ustawy o rachunkowosci oraz
zgodnie z Krajowymi Standardaml Rewizji Finansowej w brzmieniu Mledzynarodowych
Standardéw Badania przyjetymi uchwatg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bleglych Rewidentéw
z dnia 10 lutego 2015 roku z pdézniejszymi zmianaml. Standardy te wymagaja przestrzegania
wymogdw etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby uzyska¢
wystarczajaca pewnosé, ze sprawozdanie finansowe nle zawlera istotnego znieksztatcenia.

Sad Rejonowy dla m st Warszawy KRS 0000446833, NIP: 527-020.07-86, REGON: 010076870



Deloitte.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot
i ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur zalezy od osadu biegtego rewidenta,
w tym od oceny ryzyka istotnego znleksztatcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub btedem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegty rewident bierze pod uwage dziatanie
kontroll wewnetrznej w zakresle dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spétke
sprawozdania finansowego w celu zaprojektowania odpowlednich w danych okolicznosciach
procedur badania, nle za$ wyrazenia opinil o skutecznosci kontroll wewnetrznej Spétki. Badanie
obejmuje takze ocene odpowiednlosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowoséci, racjonalnosci
ustalonych przez Zarzad Spotkl wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene ogdlnej prezentacji
sprawozdanla finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajacq
i odpowiednig podstawe do wyrazenia oplnil z badania.

Opinia o sprawozdaniu finansowym
Naszym zdaniem zataczone sprawozdanie finansowe:

- przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na dzief 31 grudnia
2016 roku, jak tez jej wynik finansowy | przeptywy pieniezne za rok obrotowy od 1 stycznia
2016 roku do 31 grudnia 2016 roku zgodnle z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej
i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

-  zostalo sporzadzone na podstawie prawldtowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

- Jest zgodne co do formy | tresci z obowigzujacymi Spétke przepisami prawa oraz
postanowieniam| statutu Spétki.

Sprawozdanie na temat innych wymogdéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nle obejmuje sprawozdania z dzlatalnosci.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalno$cl zgodnie z Ustawa o rachunkowosci oraz innymi
obowigzujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad Spotki. Ponadto Zarzad Spétki oraz
cztonkowie Rady Nadzorczej jednostki sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanle
z dziatalnosci spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowiazkiem byto, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego,
zapoznanie sie z treécla sprawozdania z dziatalnos$ci i wskazanie czy informacje w nim zawarte
uwzgledniaja postanowienia art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych | okresowych
przekazywanych przez emitentéw papleréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przeplsami prawa parfistwa nlebedacego parfstwem
cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi zmlanami) i sq zgodne z Informacjami
zawartymi w zataczonym sprawozdanlu finansowym. Naszym obowigzkiem byto takze ztozenie
oswiadczenia, czy w swietle naszej wiedzy o Spétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne znieksztatcenia.
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Naszym zdaniem Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnoéci uwzgledniaja postanowienia
art, 49 Ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009
roku w sprawle informacji blezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosclowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego paristwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pbZniejszymi
zmianami) | sa zgodne z informacjami zawartymi w zataczonym sprawozdaniu finansowym.
Ponadto, w $wietle wiedzy o Spétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania, nie stwierdzllismy
w sprawozdaniu z dziatalnoéci istotnych znieksztatcen.

Oswiadczenie jednostki o stosowaniu fadu korporacyjnego

W zwiazku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego, naszym obowlazkiem byto
réwniez zapoznanle sie z o$wiadczeniem Spétki o stosowanlu tadu korporacyjnego stanowiacym
wyodrebniong czgs¢ sprawozdania z dziatalnoéci Spétki. Naszym zdanlem w oéwiadczeniu tym
Spotka zawarta informacje wymagane zgodnie z zakresem okreslonym w przepisach
wykonawczych wydanych na podstawie art. 60 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz spétkach publicznych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1639 z pézniejszymi zmianami)
lub regulaminach wydanych na podstawle art. 61 tej ustawy. Informacje te sa zgodne z majacymi
zastosowanie przepisami oraz z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Jore

Piotr Sokotowski

Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajgcy badanie
nr ewidencyjny 9752

W imieniu Deloitte Polska Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k. - podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdar finansowych wpisanego na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzong przez KRBR pod nr. ewidencyjnym 73:

Piotr Sokotowski - Wiceprezes Zarzadu Deloitte Polska Sp. z 0.0. - komplementariusza Deloitte
Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k.

Warszawa, 21 marca 2017 roku
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RAPORT Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
SPOLKI POLNORD S.A.
ZA ROK OBROTOWY 2016

I. INFORMACJE OGOLNE

1. Dane identyfikujace badana Spétke

Spotka dziata pod firma Polnord S.A. (dalej ,Spétka”). Siedzibg Spétki jest Gdynia,
ul. Slaska 35/37.

Spoétka prowadzi dziatalno$¢ w formie spéiki akcyjnej. Spétka jest wpisana do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdarisk-Pétnoc, VIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000041271.

Spotka dziata na podstawie przepiséw Kodeksu spdtek handiowych.

Kapitat zaktadowy Spétki wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosit 65.386.254,00 zt
i dzielit sie na 32.693.127 akcji zwyktych o wartosci nominalnej 2 zt kazda.

W badanym okresie Spotka prowadzita dziatalnos¢ gtéwnie w zakresie budowy i sprzedazy
nieruchomosci mieszkalnych oraz komercyjnych. Spétka realizowata projekty deweloperskie przez

spotki celowe.

W sktad Zarzadu Spotki na dzien wydania opinii wchodzili:

- Dariusz Krawczyk - Prezes Zarzadu,
- Jerzy Kotkowski -  Cztonek Zarzadu,
- Jerzy Kaminski -  Czlonek Zarzadu.

W badanym okresie oraz do dnia wydania opinii wystapity nastepujace zmiany w sktadzie Zarzadu

Spatki:

- wdniu 14 grudnia 2015 roku Rada Nadzorcza powotata z dniem 1 lutego 2016 roku Dariusza
Krawczyka na stanowisko Prezesa Zarzadu.

2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy

Dziatalno$¢ Spdtki w 2015 roku zamkneta sie stratg netto w wysokoéci 118.382.774,07 zt.
Sprawozdanie finansowe Spétki za rok obrotowy 2015 podlegato badaniu przez biegtego
rewidenta. Badanie zostato przeprowadzone przez podmiot uprawniony Deloitte Polska Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. Biegly rewident wydat o tym sprawozdaniu opinie bez
zastrzezen.

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy zatwierdzajace sprawozdanie finansowe za rok obrotowy

2015 odbyto si¢ w dniu 28 czerwca 2016 roku. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito

o nastepujgcym pokryciu straty netto za rok 2015:

~  w calosci z kapitatu zapasowego Spotki pochodzacego z nadwyzek przy emisji akcji Spotki
powyzej ich wartosci nominalnej - 118.382.774,07 zi.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2015 zostato ztozone w Krajowym
Rejestrze Saqdowym w dniu 13 lipca 2016 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2015 zostato ztozone w Krajowym
Rejestrze Sadowym w dniu 13 lipca 2016 roku.
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3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony oraz kluczowego biegtego rewidenta
przeprowadzajacego w jego imieniu badanie

Wyboru podmiotu uprawnionego dokonata Rada Nadzorcza. Badanie sprawozdania finansowego
zostato przeprowadzone na podstawie umowy z dnla 2 sierpnia 2016 roku, zawartej pomiedzy
Spétka a firma Deloitte Polska Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia Sp. k. z siedzibg
w Warszawle, al. Jana Pawta II 22, wpisang na prowadzona przez Krajowa Rade Biegtych
Rewldentow liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdar finansowych pod nr 73,
W mieniu podmiotu uprawnionego badanie sprawozdania finansowego Spotki  zostato
przeprowadzone pod nadzorem kluczowego biegtego rewidenta Piotra Sokotowskiego
(nr ewidencyjny 9752) w dniach od 20 lutego do 10 marca 2017 roku oraz poza siedziba Spotki
do dnia wydania niniejszej opinii.

Deloitte Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. oraz kluczowy biegty rewident
przeprowadzajacy badanie potwierdzaja, 12 s3 uprawnieni do badania sprawozdar finansowych
oraz spetniajg warunkl okreslone w art. 56 ustawy o bieglych rewidentach | ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdar finansowych oraz nadzorze publicznym
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1000 z pézniejszymi zmlanaml) do wyrazenla bezstronnej i niezaleznej
opinli o sprawozdanlu finansowym Spotkl.

4. Dostepnosé danych i oswiadczenia kierownictwa Spétki
Nie wystapity ograniczenia zakresu naszego badanla.

Podmiotowi uprawnionemu | kluczowemu blegtemu rewidentowi w trakcle badania udostepniono
zadane dokumenty | dane, jak réwniez udzielono wyczerpujacych Informacji | wyjaénien,
co mledzy innymi zostato potwierdzone pisemnym oéwiadczenlem Zarzadu Spétki z dnia 21 marca
2017 roku.
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II. SYTUACIA MAJATKOWA I FINANSOWA SPOLKI

Ponizej zaprezentowane sa podstawowe wielkosci z rachunku zyskdw i strat, sprawozdanie
z sytuacji finansowej oraz wskazniki finansowe opisujace wynik finansowy Spétki, jej sytuacje
flnansowa i majatkowa w pordéwnaniu do analogicznych wielkoséci za rok ubiegty.

Podstawowe dane finansowe pochodzace z rachunku zyskow
i_strat (w tys. zt)

Przychody ze sprzedazy

Koszty dziatalnosci operacyjnej
Wynik na dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) netto

Podstawowe dane finansowe pochodzace z sprawozdania
Z sytuacji finansowej (w tys. zi)

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Aktywa obrotowe

Suma aktywdéw

Kapitat (fundusz) wtasny

Zobowigzanla krétkoterminowe (w tym krétkoterminowe rezerwy
i rozliczenla miedzyokresowe bierne)

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug

Suma zobowigzan i rezerw

Wskaznikl rentownoscl | efektywnosci

- rentowno$¢ sprzedazy

- rentownos¢ netto kapitatu wtasnego
- wskaznik rotacjl majatku

- wskaznik rotacji naleznoéci w dniach
- wskaznik rotacjl zobowiazan w dniach
~ wskaznik rotacji zapaséw w dniach

Plynnosé/Kapitat obrotowy netto

- stopa zadtuzenia

- stoplie pokrycia majatku kapltatem wtasnym
- kapitat obrotowy netto (w tys. zt)

- wskaznik ptynnoscl

- wskaznlk podwyZszonej ptynnosci

2016

39.682
49,828
(37.708)
(37.835)

226.498
59.640
400.101
1.666.751
697.197

322.824

5.990
969.554

2016
-95%
-5%
0,02
607
38
1.479

S8%
42%
77.277
1,24
0,54

2015

79.469
79.500
(39.697)
(118.383)

177.309
72.399
380.079
1.616.634
735.315

228.869

4.300
881.319

2015

-50%
-14%
0,05
316
20
876

55%
45%
151.210
1,66
0,89

Analiza powyzszych wielkosci i wskaznikéw wskazuje na wystapienie w roku 2016 nastepujacych

tendencji:

- spadek rentownosci sprzedazy,

- wzrost rentownosci netto kapitatu wtasnego,
-  spadek wskaznika rotacji majatku,

-~ wazrost wskaznikéw rotacji naleznosci, zobowigzan i zapasow,

- wzrost stopy zadtuzenia Spéiki,

- spadek stopienia pokrycla majatku kapitatem wiasnym,
—~ spadek kapitatu obrotowego netto (w tys. zi),

- spadek wskaznikéw ptynnosci i podwyzszonej ptynnosci.

Deloitte Polska Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k.
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III, INFORMACIE SZCZEGOLOWE

1. Ocena systemu rachunkowoéci

Spoétka posiada dokumentacje opisujaca przyjete zasady rachunkowosci, zgodna we wszystkich
istotnych aspektach z wymaganiami art. 10 Ustawy o rachunkowosci. Zasady te byty stosowane
w sposéb ciagly | nie ulegty one zmianie w stosunku do zasad stosowanych w roku poprzednim.
Bilans otwarcia wynika z zatwierdzonego sprawozdania finansowego za poprzedni rok obrotowy
i zostat on prawidtowo wprowadzony do ksiag rachunkowych badanego okresu.

Na bazie testéw przeprowadzonych w ramach procedur badanla sprawozdania flnansowego
dokonaliSmy  weryfikacji stosowanego systemu rachunkowosci i nie stwlerdzilismy
nieprawidlowosci, ktére miatyby wplyw na sporzadzone sprawozdania finansowe. Stosowany
przez Spétke system rachunkowosci nie byt jednak catodciowo przedmiotem naszego badania.

Spotka przeprowadzita inwentaryzacje aktywéw, kapitatdéw wiasnych i zobowigzar w zakresie
niezbednym do potwierdzenia istnienla prezentowanych aktywéw, kapitatdw wiasnych
i zobowigzan.

2. Informacje identyfikujace badane sprawozdanie finansowe

Badane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na dzien 31 grudnia 2016 roku | obejmuje:

- sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2016 roku, ktére po
stronie aktywdw oraz po stronie kapitatdw wilasnych | zobowigzan wykazuje sume
1.666.751 tys. zt,

- rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku
wykazujacy strate netto w kwocie 37.835 tys. z4,

-  sprawozdanie z catkowltych dochoddéw za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2016 roku wykazujgce ujemny catkowity dochdd ogdtem w kwocle 38.622 tys. zt,

—  zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016
roku wykazujace zmniejszenle kapitatu wiasnego o kwote 38.118 tys. zi,

-  sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2016 roku wykazujace zwiekszenie stanu $rodkéw pienieznych o kwote 47,633 tys. zt,

- Informacje dodatkowe, obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne
informacje objasniajace.

3. Informacje o wybranych istotnych pozycjach sprawozdania finansowego

Struktura aktywoéw, kapitatéw wiasnych i zobowiazan oraz pozycji ksztattujacych wynik finansowy
zostata przedstawiona w sprawozdaniu flnansowym,

Nieruchomosci Inwestycyine

W badanym okresie warto$¢ gruntéw w pozycji nieruchomosci Iinwestycyjne zostata
zaktualizowana o kwote 4.061 tys. zt do wartosci godziwej oszacowanej na podstawie operatow
szacunkowych sporzadzonych przez rzeczoznawcow majatkowych. Wartos¢ nieruchomosci
inwestycyjnych na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosi 343.100 tys. zt.

Inwestycje dlugoterminowe

Do pozycji inwestycji dtugoterminowych w Spéice zaliczono:
— udzialy i akcje w podmiotach podporzadkowanych w kwocie 466.469 tys. zi.
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Zapasy

Struktura zapasow oraz zwlazanych z nimi odpiséw aktualizujacych ostata prawidiowo
przedstawiona w nocie objasnlajacej te pozycje sprawozdanla z sytuacji finansowej.

Naleznosci

W zbadanej przez nas probie naleznoécl przedawnione lub umorzone nie wystapity. Nie
stwierdziliSmy takze pozycjl przeterminowanych lub obarczonych utrata wartodci, ktérych nie
objeto odpisami aktualizujacymi zgodnle z przyjeta przez Spétke polityka rachunkowosci.

Zobowigzania

Specyfikacje zaciagnletych kredytéw wraz z opisem ich zabezpieczer oraz zapadalnoéci ujawniono
w notach dodatkowych objasnien i informacji do sprawozdania finansowego.

Struktura wiekowa zobowlazah handlowych zostata ujawniona w nocle objasniajacej te pozycje
sprawozdanla z sytuacjl finansowej.

4. Kompletnos¢ i poprawnosé sporzadzenia dodatkowych informacji i objasnien oraz
sprawozdania z dziatalnosci Spétki

Spdtka potwierdzita zasadno$¢ zastosowania zasady kontynuacji dziatalnosci przy sporzadzaniu
sprawozdania finansowego. Zasady wyceny aktywow, kapitatu wtasnego i zobowiazan, pomiaru
wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego zostaty prawidtowo
| kompletnie opisane w dodatkowych Informacjach i objasnienlach do sprawozdania finansowego.

Dodatkowe informacje i objasnlenla do sprawozdania finansowego w speséb prawidtowy
i kompletny opisuja istotne pozycje sprawozdawcze oraz jasno prezentujq pozostate istotne
informacje wymagane przez MSSF.

Zarzad sporzadzit i zataczyt do sprawozdania finansowego sprawozdanie z dziatalnosci Spotki
w roku obrotowym 2016. Sprawozdanie z dziatalnosci zawiera informacje wymagane art. 49 ust. 2
Ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw paplerdw
wartos$ciowych oraz warunkdéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przeplsaml
prawa panstwa niebedacego paristwem cztonkowskim (Dz. U, z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi
zmianami). DokonaliSmy sprawdzenia tego sprawozdania w zakresie ujawnionych w nim
informacjl, ktdrych bezposrednim zrédtem jest zbadane sprawozdanie finansowe.
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IV. UWAGI KONCOWE

Qswiadczenia Zarzadu

Deloltte Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. oraz kluczowy biegly rewldent
otrzymali od Zarzadu Spétki pisemne o$wiadczenie, w ktérym Zarzad stwierdzlt, iz w badanym
okresle Spotka przestrzegata przepiséw prawa.

/_J S

Piotr Sokotowski

Kluczowy blegly rewident
przeprowadzajacy badanie
nr ewldencyjny 9752

W Imieniu Deloitte Polska Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscla Sp. k. - podmiotu
uprawnlonego do badanla sprawozdan finansowych wpisanego na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzong przez KRBR pod nr. ewldencyjnym 73:

Piotr Sokotowski — Wiceprezes Zarzadu Deloitte Polska Sp. z 0.0. - komplementariusza Deloitte
Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Warszawa, 21 marca 2017 roku
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