' Polnord

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DzZIAtALNOSCI POLNORD SA | GRUPY KAPITALtOWE)J
POLNORD

ZA OKRES OD DNIA 1 STYCZNIA 2018 ROKU DO DNIA 31 GRUDNIA 2018 ROKU

WARSZAWA, 29 KWIETNIA 2019 R.



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI POLNORD SA | GRUPY KAPITALOWE)
POLNORD ZA OKRES OD DNIA 1 STYCZNIA 2018 ROKU DO DNIA 31 GRUDNIA 2018
ROKU ZAWIERA:

A.  LIST PREZESA ZARZADU ..cuueuninieneeneeneeneeneeneenesnesneenesnesnssnesnssnesnssnssnesnssnesnesnesnesnesnesnns 5

B.  SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALtALNOSCI GRUPY KAPITALtOWEJ POLNORD SA ZA OKRES OD
DNIA 1 STYCZNIA 2018 ROKU DO DNIA 31 GRUDNIA 2018 ROKU .uvuivniinieniineeeeeeeeeeneenennennens 8

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.



B. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI POLNORD SA | GRUPY KAPITALtOWEJ POLNORD 9
INFORMACJE OGOLNE 9
1. WPROWADZENIE - INFORMACJE O SPOLCE 9
2. OTOCZENIE RYNKOWE 10
3.  STRATEGIA GRUPY KAPITAtOWEJ POLNORD SA 12
4. WYBRANE DANE FINANSOWE | OPERACYJNE 12
5. POLITYKA DYWIDENDY 13
6. SKtAD GRUPY KAPITALOWEJ POLNORD SA 13
7. WtADZE SPOLKI 17
8. WYNAGRODZENIE | NAGRODY PIENIEZNE WYPLACONE, NALEZNE ZARZADOWI | RADZIE NADZORCZEJ SPOLKI 20
9. AKCJONARIUSZE POSIADAJACY CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU SPOLKI 22
DziAtALNOSC GRUPY KAPITAtOWE) 23
1. PODSTAWOWE PRODUKTY, TOWARY, UStUGI ORAZ RYNKI ZBYTU 23
2.  UZALEZNIENIE GRUPY OD DOSTAWCOW | ODBIORCOW 23
3. DzIAtALNOSC OPERACYJNA GRUPY KAPITALOWE) 24
4. PROJEKTY DEWELOPERSKIE UWZGLEDNIONE W SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU Z WYNIKU 29
INFORMACJE FINANSOWE 31
1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU 31
2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE) 32
3. KOMENTARZ DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA 33
4. ROZNICE POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI, A OSTATNIO PUBLIKOWANA PROGNOZA 35
5.  CZYNNIKI | ZDARZENIA, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACE ZNACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI
FINANSOWE 35
6. SEZONOWOSC DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ POLNORD 35
POzZOSTALE INFORMACJE | OBJASNIENIA 36
1. INNEISTOTNE WYDARZENIA W OKRESIE OD STYCZNIA DO GRUDNIA 2018 R. 36
2. TOCZACE SIE POSTEPOWANIA PRZED SADEM, ORGANEM WtASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRACJI PUBLICZNE)J 37
3.  EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH 38
4.  ZADtUZENIE GRUPY KAPITALOWEJ POLNORD SA 39
5. INFORMACIJE O ZAWARCIU PRZEZ POLNORD SA LUB JEDNOSTKE ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI, JESLI POJEDYNCZO LUB tACZNIE SA ONE ISTOTNE | ZOSTALY ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE 40

6. INFORMACIE O PORECZENIACH KREDYTU LUB POZYCZKI LUB GWARANCJACH UDZIELONYCH PRZEZ POLNORD SA | SPOLKI ZALEZNE
LACZNIE JEDNEMU PODMIOTOWI, JESLI tACZNA WARTOSC ISTNIEJACYCH PORECZEN LUB GWARANCII WYNOSI CO NAJMNIEJ 10%

KAPITAtU WtASNEGO POLNORD SA 40
7. INFORMACIA O ZACIAGNIETYCH, UDZIELONYCH | WYPOWIEDZIANYCH UMOWACH POZYCZEK 41
8. OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU 41
9. INFORMACIE O NABYCIU AKCJI WEASNYCH 41
10. INFORMACIE O ODDZIALACH 41
11. INFORMACIE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH 41
12. INNE INFORMACJE ISTOTNE DLA OCENY SYTUACJI KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO I ICH

ZMIAN, ORAZ INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ GRUPE KAPITALOWA 42

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.



| 4

13. CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ GRUPE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO
KWARTALU 42

14. INNE CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA 42
15. ZDARZENIA, KTORE WYSTAPILY PO DNIU BILANSOWYM, NIEUJETE W NINIEJSZYM SPRAWOZDANIU, A MOGACE WPLYNAC
NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE 44
OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO 45

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

DOSTEPNY 45
2. ZAKRES, W JAKIM SPOtKA ODSTAPItA OD POSTANOWIEN ZBIORU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO, WSKAZANIE TYCH
POSTANOWIEN ORAZ WYJASNIENIE PRZYCZYN TYCH ODSTAPIENIA 45

3. OPIS GLOWNYCH CECH STOSOWANYCH W SPOLCE SYSTEMOW KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W
ODNIESIENIU DO PROCESU SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | SKONSOLIDOWANYCH SPRAWOZDAN FINANSOWYCH 48
4. AKCJONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO ZNACZNE PAKIETY AKCII 49
5. POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, KTORE DAJA SPECJALNE UPRAWIENIA KONTROLNE 52
6. OGRANICZENIA ODNOSNIE WYKONYWANIA PRAWA GLOSU, TAKICH JAK OGRANICZENIE WYKONYWANIA PRAWA GtOSU PRZEZ
POSIADACZY OKRESLONEJ CZESCI LUB LICZBY GtOSOW, OGRANICZENIA CZASOWE DOTYCZACE WYKONYWANIA PRAWA GtOSU LUB
ZAPISY, ZGODNIE Z KTORYMI, PRAWA KAPITALOWE ZWIAZANE Z PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI SA ODDZIELONE OD POSIADANIA

PAPIEROW WARTOSCIOWYCH 52
7. OGRANICZENIA DOTYCZACE PRZENOSZENIA PRAW WLASNOSCI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH SPOLKI 52
8.  ZASADY DOTYCZACE POWOLYWANIA | ODWOLYWANIA OSOB ZARZADZAJACYCH ORAZ ICH UPRAWNIENIA, W SZCZEGOLNOSCI

PRAWO DO PODJECIA DECYZJI O EMISJI LUB WYKUPIE AKCII 52
9.  ZASADY ZMIANY STATUTU SPOLKI 53
10. SPOSOB DZIAtANIA WALNEGO ZGROMADZENIA | JEGO ZASADNICZE UPRAWNIENIA ORAZ PRAWA AKCJONARIUSZY | SPOSOB
ICH WYKONYWANIA 53
11. OPIS DZIALANIA ORGANOW ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH SPOtKI ORAZ ICH KOMITETOW ZE WSKAZANIEM SKLADU
OSOBOWEGO TYCH ORGANOW | ZMIAN, KTORE W NICH ZASZtY W CIAGU OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO 55
12. POLITYKA ROZNORODNOSCI 60

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.



A. LIST PREZESA ZARZADU

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.



Szanowni Akcjonariusze,

Za nami trudny rok dla Grupy Kapitatowej Polnord S.A. W pierwszej kolejnosci podjelismy dziatania zmierzajace
do ponownej oceny rentownosci istniejgcych projektdw i ich przygotowania do sprawnej realizacji. To byt i
nadal jest czas decyzji trudnych, czesto bolesnych, ale koniecznych dla osiggniecia przez Spétke oczekiwanych
przez Zarzad i akcjonariuszy poziomdw rentownosci. Skutki podjetych decyzji bedg widoczne na poczgtku 2020
r. w obszarze m.in. zredukowanych kosztéw ogdlnego zarzadu, uruchomionych nowych rentownych projektéw
przede wszystkim na rynkach warszawskim i tréjmiejskim, a takze w obszarze zmiany struktury finansowania
na finansowanie projektowe. Polnord staje sie spotka bardziej transparentna, a dzieki wprowadzonemu
systemowi compliance, takze bardziej wiarygodng dla partnerdw biznesowych i akcjonariuszy. Rozpoczety w
2018 roku proces przegladu opcji strategicznych, bedzie takze kontynuowany w 2019 roku. W grudniu 2018
roku kierowany przeze mnie Zarzad rozpoczat prace nad reorganizacjg spoétki i weryfikacja obecnie
obowigzujgcej strategii, co zaowocowato decyzjg o przygotowaniu nowej strategii na lata 2019 — 2013, ktéra
bedzie zaprezentowana w pierwszym po6troczu 2019 roku.

Celem na najblizszy rok jest miedzy innymi zbudowanie dynamicznej i elastycznie reagujacej organizacji
projektowej, zorientowanej na sprawna realizacje rentownych projektow. Projekty te beda realizowane, w
pierwszej kolejnosci, w ramach posiadanego , banku ziemi”, jednak rownolegle poszukujemy i analizujemy
mozliwosci nabycia nowych nieruchomosci, ktére bedy spetnia¢ oczekiwania najbardziej wymagajacych
klientéw z segmentu ,premium”. Koncentrujemy sie na rynkach mieszkaniowych o najwiekszym potencjale
oraz wyodrebniamy grupe nieruchomosci stanowigcych kluczowe aktywa Spétki (,,core assets”), na ktorych
przeprowadzenie inwestycji jest najbardziej optacalne.

W 2019 r. nasze dziatania bedg skupione przede wszystkim na zapewnieniu sSrodkéw na sptate wymagalnych
w 2019 r. zobowigzan finansowych poprzez refinansowanie zadtuzenia, sprzedaz aktywdw , non-core” oraz
kumulacji srodkéw pienieznych z biezgcej dziatalnosci, a takze dalszej optymalizacji organizacji i projektow w
przygotowaniu celem najszybszego uruchomienia ich do realizacji oraz maksymalizacji osiggalnego wyniku na
projektach.

W pierwszym kwartale 2019 r. zintensyfikowano prace w celu uruchomienia projektéw , Haffnera” w Sopocie,
,Stogi” przy ulicy Wydmy 3 i, Zabi Kruk” w Gdarisku oraz projekt SMART na warszawskim Wilanowie. Projekt
»,Haffnera” zostat zoptymalizowany w stosunku do pierwotnego projektu celem redukcji kosztéw budowy, a
takze dla lepszego dostosowania do istniejgcych warunkéw przyrodniczych, co podniesie jego rentownosc.
Zarzad potozy réwnoczes$nie nacisk na zastosowanie nowoczesnych technologii, rozwigzan proekologicznych
oraz bedzie analizowat nowe trendy rynkowe, w celu wzbogacenia oferty o innowacyjne produkty skierowane
do wymagajacych klientéw.

Wedtug danych wazonych udziatem Polnord w poszczegdlnych spoétkach Grupy, w wyniku finansowym za 2018
r. rozpoznanych zostato 1.017 lokali, 1.131 w odniesieniu do roku 2017. Przychody ze sprzedazy na koniec
grudnia 2018 r. wyniosty 307.621 tys. zt co w odniesieniu do 2017 r. stanowi wzrost o 13.986 tys. zt (5%) w
porownaniu do analogicznego okresu poprzedniego roku, z czego przychody uzyskane z dziatalnosci
deweloperskiej wyniosty 291.319 tys. zt (wzrost o0 16.322 tys. zt w odniesieniu do okresu poréwnawczego). W
analizowanym okresie Grupa wypracowata 53.6 min zt zysku z dziatalnosci operacyjne;.
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Na koniec 2018 roku Grupa Kapitatowa zanotowata 86.3 min zt straty, co zostato spowodowane gtéwnie
jednorazowymi zdarzeniami, nie majgcymi w znakomitej wiekszosci przetozenia na przeptywy finansowe.
Najwazniejsze z nich dotyczyty spisania aktywa z tytutu podatku odroczonego oraz odpisu naleznosci w zwigzku
z decyzjg wywtaszczeniowa na potrzeby budowy drogi ekspresowej S2. Szacowany wynik, bez uwzglednienia
zdarzen jednorazowych, wynosi minus 9,8 min zt.

Dodatnie przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej pozwolity na zredukowanie zadtuzenia finansowego
netto z poziomu 298.5 min zt na koniec 2017 roku do 257.6 mIn zt na koniec minionego roku — spadek o 14%.

Rok 2019 bedzie rokiem wielu wyzwan i dziatan naprawczych. Jestesmy jednak przekonani, ze dzieki 40-
letniemu doswiadczeniu na rynku budowlanym i deweloperskim, dobrej, rozpoznawalnej marce oraz bardzo
znacznemu bankowi atrakcyjnie potozonej ziemi, a takze determinacji Zarzagdu i Zatogi zorientowanej na sukces
finansowy Spofki, dziatania te przyniosg w strategicznej perspektywie lat 2019 — 2023 oczekiwane przez Zarzad
i Akcjonariuszy pozytywne efekty.

Z wyrazami szacunku,
Marcin Gomota

Prezes Zarzadu Polnord SA
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B.SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI POLNORD SA | GRUPY
KAPITALtOWEJ POLNORD

INFORMACIJE OGOLNE

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

Okreslenie ,,Sprawozdanie Zarzagdu” dotyczy Sprawozdania Zarzadu z dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej Polnord SA w okresie
od dnia 01.01.2018 r. do dnia 31.12.2018 r. ,Skonsolidowane sprawozdanie” oznacza roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Polnord sporzadzone na dzien 31.12.2018 r. i obejmujace okres od
01.01.2018 r. do 31.12.2018r.

1. Wprowadzenie - Informacje o Spétce

Polnord SA jest jedng z najbardziej doswiadczonych w Polsce firm na rynku budowlanym i deweloperskim. Spotka
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 spétki celowe
zawigzywane przez Polnord samodzielnie lub z partnerami, projektéw deweloperskich. Grupa Polnord prowadzi
dziatalnos¢ na terenie Warszawy, Tréjmiasta, Olsztyna, Szczecina, todzi i Wroctawia.

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

Grupa Polnord posiada jeden z najwiekszych, wsréd polskich deweloperdw, bankéw ziemi o powierzchni przeszto
1,2 min m?, w sktad ktérego wchodzg atrakcyjne nieruchomosci zlokalizowane w najwiekszych polskich aglomeracjach
(m.in. Warszawa, Tréjmiasto, £6dz oraz okolice Poznania).

Na koniec 2018 roku Polnord, poprzez spotki w 100% zalezne oraz wspotkontrolowane, byt w trakcie realizacji 12
projektow mieszkaniowych, przedstawionych w tabeli Sprzedaz i oferta na dzieri 31.12.2018r., w ramach ktérych zostanie
wybudowanych 1.697 mieszkan, o tacznej powierzchni PUM wynoszacej ponad 93.000 m? (dane wazone udziatem
Polnord).

W okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. spodtki z Grupy Kapitatowej Polnord sprzedaty netto (na podstawie uméw
przedwstepnych i rezerwacyjnych):

a) 952 lokali (dane niewazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spdtkach Grupy),

b) 837 lokali (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spotkach Grupy).

Liczba lokali, ktére zostaty rozpoznane w wyniku finansowym Grupy za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r.
wyniosta 1 017 szt. (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spotkach Grupy).

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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2. Otoczenie rynkowe?

Rok 2018 okazat sie nieznacznie gorszym niz rekordowy rok 2017 zaréwno pod katem ilosci sprzedanych mieszkan jak i
wprowadzonych do sprzedazy. Liczba sprzedanych lokali w szesciu najwiekszych aglomeracjach (Warszawa, Krakéw,
Woroctaw, Tréjmiasto, Poznan i £ddz) zmniejszyta sie w poréwnaniu z 2017 rokiem o 11% (spadek o 8 tys. do poziomu 64,8
tys. sztuk). Dzieki wyzszym cenom sprzedazy spadek wartosci zawartych umoéw wynidst tylko 4% w poréwnaniu do 2017
roku.

W 2018 roku wprowadzono do sprzedazy 65,7 tys. mieszkan - tylko o 1,8 tys. mniej niz w roku poprzednim. W zwigzku z
nizszg sprzedazg i niewielkim spadkiem nowych wprowadzen, oferta na koniec 2018 roku wyniosta 50,7 tys. mieszkan i
tym samym byta wyzsza o 2,4 tys. (5%) niz na koniec 2017 roku.

W IV kw. 2018 r, zgodnie z wynikami monitoringu REAS, w szesciu aglomeracjach o najwiekszej skali obrotéw do
sprzedazy wprowadzono 19,3 tys. mieszkan, czyli o 25% wiecej, niz w poprzednim kwartale. Byt to najlepszy wynik
odnotowany w IV kwartale w ostatnich 10 latach. Dzieki temu, w catym 2018 roku, w analizowanych miastach,
liczba lokali wprowadzonych do sprzedazy przewyzszyta liczbe lokali sprzedanych.

Na ilos¢ wprowadzen w ostatnim kwartale 2018 r. najwiekszy wptyw miata gtdwnie Warszawa, gdzie na rynek
trafito blisko 9 tys. lokali. W Poznaniu wprowadzono ponad 1,9 tys. nowych mieszkan. Na tle wynikédw z grudnia
2017 r. znaczgco wzrosta takze oferta w Tréjmiescie (o 16,5%) i todzi (o0 13,6%). W Warszawie i Wroctawiu oferta
utrzymata sie na poréwnywalnym poziomie.

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy i sprzedane
w pierwszej potowie roku na tle oferty.

(agregacija dla rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz todzi)
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Zrodto: REAS | JLL Residential Advisory

Zgodnie z monitoringiem REAS najwyzszy wzrost Sredniej ceny metra kwadratowego, liczonej dla lokali
pozostajgcych w ofercie na koniec kwartatu, miat miejsce w Tréjmiescie (6,3% k/k), a na drugim miejscu uplasowat
sie Krakdw (4,7% k/k). Natomiast w ujeciu rocznym, na czterech rynkach odnotowano az dwucyfrowe wzrosty.
Najwieksze wzrosty cen odnotowano w Warszawie (+13,3%), Krakowie (+12,6%), Wroctawiu (+11,9%) oraz
w Tréjmiescie (+11,0%).

I Na podstawie ,,Rynek Mieszkaniowy w Polsce — IV kwartat 2018”, REAS 2019.
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Srednie ceny mieszkan
w ofercie rynkowej

(w zt/m.kw.. z VAT, w standardzie deweloperskim)
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W IV kw. 2018 r. liczba transakgji liczona tacznie dla szesciu rynkédw wyniosta 16,5 tys. — o 15,7% wiecej niz w
poprzednim kwartale i 0 13% mniej niz w rekordowym IV kw.2017 r. W sumie w catym 2018 r. sprzedanych zostato
64,8 tys. mieszkan.

W ujeciu kwartalnym najwieksze wzrosty liczby transakcji w pordwnaniu do poprzedniego kwartatu
zarejestrowano we Wroctawiu (+28,1%), Warszawie (+27,5%), Poznaniu (+25,8%) i todzi (+23,1%).

W ujeciu rocznym odnotowano 11% spadek liczby transakcji na ktéry ztozyty sie znaczace spadki w Tréjmiescie
(-16% r/r), Warszawie (15% r/r), Wroctawiu (-15% r/r) i w Krakowie (-10% r/r), skompensowane przez stabilizacje
sprzedazy w Poznaniu i bardzo duzy wzrost wolumenu transakcji w todzi (+29,6% r/r).

Dane rynkowe wskazujg, ze na tédzkim rynku nowych mieszkan nastgpito przesuniecie o ok. 12 miesiecy trendéw
widocznych na innych rynkach mieszkaniowych Polski. Dopiero w 2018 roku w todzi wyraznie widoczny stat sie
pik zakupdow o charakterze inwestycyjnym (takze za sprawg ograniczenia oferty dostepnych lokali i gwattownych
wzrostow cen w innych miastach). Jednoczesnie dynamika wzrostu cen w todzi wyraznie odbiega od dynamiki
lideréw — Tréjmiasta i Warszawy. Prognozy rynkowe (np. REAS/JLL) wskazujg, zw latach 2020-2021 zauwazalny
stanie sie odptyw klientow dokonujacych zakupdw inwestycyjnych a tddzki rynek mieszkaniowy powréci do stanu
rownowagi z lat 2015-2016

Rynek Olsztynski ze wzgledu na ograniczong skale i niewielkg dynamike cen nie jest rynkiem ,core”. Stabilne od
2015 roku ceny i wysoka konkurencja ze strony budownictwa indywidualnego znaczaco wptywajg na mozliwosé
uzyskiwania satysfakcjonujgcych dla Spétki rentownosci.

Popyt na mieszkania wcigz jest wysoki, cho¢ trudniejszy dostep do kredytéw hipotecznych (miedzy innymi koniec
MdM), ale tez brak akceptacji dla skokowych wzrostéw cen, moze sktoni¢ czes¢ nabywcéw do wstrzymania
decyzji o zakupie. W tej grupie znajda sie w pierwszej kolejnosci nabywcy kupujgcy za gotdwke i prywatni
inwestorzy nabywajacy mieszkania z przeznaczeniem na wynajem.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.



3. Strategia Grupy Kapitatowej Polnord SA

W dniu 21.03.2016 r. Zarzad Polnord SA podjat uchwate o
przyjeciu i wdrozeniu do realizacji strategii Grupy
Kapitatowej Polnord na lata 2016-2019 ("Strategia").
Zgodnie z przyjetym dokumentem, strategicznym celem jest
wzrost wartosci Grupy Kapitatowej Polnord.

Cel ten bedzie realizowany przede wszystkim poprzez:

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

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

3) racjonalne obnizanie zadituzenia i w efekcie
zmniejszanie kosztéw obstugi dtugu zewnetrznego.

Obecny Zarzad Polnord tj. Prezes Zarzadu Pan Marcin
Gomota powotany od grudnia 2018r. oraz Cztonek Zarzadu
Pan Marcin Mosz powotany od pazdziernika 2019r., pracuje
nad nowa strategia Spotki na lata 2019-2023, ktdra planuje
ogtosi¢ w terminie do korca czerwca 2019 roku.

4. Wybrane dane finansowe i operacyjne
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Strategia Grupy Kapitatowej Polnord SA ‘

RACJONALNE
OBNIZENIE
ZADEUZENIA

N

WzoRsT
RENTOWNOSCI
PROWADZONEJ
DZIALALNOSCI

PoLNORD S.A

POWROT DO
WYPLATY
DYWIDENDY OD
2018 ROKU

KONCENTRACIA
DZIAtAN NA
TERENIE DUZYCH
AGLOMERACII

WYBRANE DANE FINANSOWE - SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

tys. zt tys. EUR
. 01.01.2018 - 01.01.2017 - 01.01.2018 - 01.01.2017 -
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Przychody ze sprzedazy 307 621 293 635 70529 69 177
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 53173 43925 12191 10348
Zysk (str.ata.) brutto z dziatalnosci (31577) 21852 (7 240) 5 148
operacyjnej
Zysk (strata) brutto (58 213) 1225 (13 347) 289
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (86 247) 3312 (19 774) 780
BILANS 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Kapitat wiasny 601 239 708 083 139823 169 767
Zobowigzania dtugoterminowe 124334 258 110 28915 61884
Zobowigzania krétkoterminowe 503 854 502 295 117 175 120 428
Aktywa trwate 502 066 727 144 116 760 174 337
Aktywa obrotowe (w tym zaklésyflkowane 727 361 741 344 169 153 177 742
jako przeznaczone do sprzedazy)
Suma aktywoéw 1229427 1468 488 285913 352079

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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Sprzedaz w 2018 r.iw 2017 r.

Wyszczegdlnienie [szt.] 01.01.2018 - 31.12.2018 01.01.2017 - 31.12.2017
Polnord i spétki 100% zalezne 723 1144
Spotki wspotkontrolowane* 114 245
Razem 837 1389

* dane wazone udziatem Polnord SA

5. Polityka dywidendy

Za lata obrotowe 2011-2017 Spétka nie wyptacata dywidendy, co byto zwigzane z decyzjg o pozostawieniu w Spdtce
srodkdéw na inwestycje i rozwdj dziatalnosci oraz z zabezpieczeniem ptynnosci finansowe;j.

6. Sktad Grupy Kapitatowej Polnord SA

W skfad Grupy Kapitatowej Polnord wchodzi Polnord SA jako jednostka dominujgca oraz podmioty podlegajace
konsolidacji.

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

Petna nazwa (firma) POLNORD Spoétka Akcyjna

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

KRS 0000041271

Numer identyfikacji podatkowej NIP 583-000-67-67

Numer Identyfikacji REGON 000742457

Zarejestrowany kapitat zaktadowy 65.386.254 zt (w petni optacony)

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

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

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.



PONIZEJ ZAPREZENTOWANY ZOSTAL SCHEMAT POWIAZAN ORGANIZACYJNO-KAPITALOWYCH POLNORD SA NA DZIEN

31.12.2018r.

Sktad Grupy Kapitatowej Polnord SA ‘
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POLNORD SA
|
==l Polnord Szczecin Ku Storicu Sp. z 0.0. - Polnord Inwestycje Sp. z o0.0. - Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0.
100% udziatéw 100% udziatow 50% udziatow
- Polnord Apartamenty Sp. z 0.0. . Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. S.j. e || StacjaKazimierzlliSp.zo.0. |
100% udziatéw 100% wktadow 50% udziatow
== Polnord Olsztyn Teczowy LasSp.zo.0. | |_.| Polnord Spétka Akcyjna Finanse S.j. || |_| Stacja Kazimierz 1l Sp. z 0.0. SK
100% udziatow 100% wktadow 50% udziatow*
=3 Polnord Warszawa-Zabki Neptun Sp. z 0.0. Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. | || FadesaPolnord Polska Sp.zo.o0.
100% udziatéw 100% udziatéw 49% udziatéw ]
= Polnord inwestycje Sp. z 0.0. £6dz City [ j—1
== Polnord Gdarisk Dwa Tarasy Sp. z 0.0. ‘ll?ajrk S':( ty FPP Powsin Sp. z 0.0.
100% udziaté 100% udziato
6 udziatow 100% udziatw 6 udziatow
Stroj Dom ZSA (Rosja) Osiedle InnovaSp.z0.0. ==

- Polnord Gdynia Brama Sopocka Sp. z o.0.

=
100% udziatow 100% akgji 100% udziatow
$rédmiescie Wilanéw Sp. z o.0. Polnord Construction Sp. z 0.0. FPP Osiedle Moderno Sp. z 0.0.
] 100% udziatéw = 100% udziatéw 100% udziatéw
| Wilanéw Office Park-bud. B1Sp. z 0.0. o Polnord Haffnera 1 Sp. z o.0. Korporacja Budowlana DOM SA
100% udziatéow 100% udziatéow 34,65% akcji
Wilanéw Office Park-bud. B3 Sp. z 0.0. L Haffnera Park Sp. z 0.0. Hydrosspol Sp. z 0.0. w likwidacji
] 100% udziatéw 100% udziatéw - 30% udziatéw
Haffnera Apart Sp. z o.0.
— 100% udziatow

O
-
B2

Konsolidowane metodg petna
Wycenione metoda praw wtasnosci

Nie ujeto w konsolidacji

==

Polnord Gdarnsk Dolne Miasto Sp.z o.0.
100% udziatow

* udziat bezposrednii 49,95% jako komandytariusz; udziat posredni 50%

Szczegobtowy opis zasad sporzgdzania Skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostat przedstawiony w rozdziale VI,

pkt 5 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Grupa Kapitatowa Polnord SA

Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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5.2 WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ, W TYM W WYNIKU POtACZENIA, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY

JEDNOSTEK GRUPY KAPITALOWEJ SPOLKI, INWESTYCJI DLUGOTERMINOWYCH, PODZIAtU, RESTRUKTURYZACII | ZANIECHANIA DZIAtALNOSCI

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

kapitatowych:

Nazwa podmiotu Opis zdarzenia

W dniu 19.02.2018 r. zostat sporzadzony i podpisany Plan Potgczenia przez spotki: Stacja
Kazimierz | Sp. z 0.0. jako sp6tka przejmujaca oraz Stacja Kazimierz Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz
Il Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz | Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA, Stacja Kazimierz
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA i Stacja Kazimierz Il Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.k. — jako spétki przejmowane (,Plan Potaczenia”), na podstawie
ktérego Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. w trybie art. 492 § 1 pkt. 1 ksh przejmie majatek wszystkich
spotek przejmowanych w zamian za udziaty w spétce przejmujgcej wydane wspdlnikom spotek
przejmowanych. Plan Potgczenia zostat ztozony do Sadu rejestrowego kazdej z tgczacych sie
spotek. Plan Potaczenia zostat poddany badaniu przez biegtego rewidenta wyznaczonego
przez Sad rejestrowy w dniu 8.03.2018 r. Biegty rewident wydat pozytywnga opinie z badania

Stacja Kazimierz | Planu Potaczenia dnia 12.04.2018 r. W dniu 23.07.2018 roku wspdlnicy wszystkich tgczgcych

Sp. zo0.0. sie spotek podjeli uchwaty o potaczeniu zgodnie z art. 522 ksh. W dniu 28.08.2018 r. ztozony

zostat przez Stacje Kazimierz | Sp. z 0.0. jako spdtke przejmujaca wniosek do KRS o potaczenie
spotek zgodnie z podpisanym Planem Potgczenia. Sad rejestrowy - zgodnie z wnioskiem Stacja
Kazimierz | Sp. z 0.0. jako spotki przejmujacej z dnia 28.08.2018r- wpisat w KRS potaczenie
Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. ze spdtkami Stacja Kazimierz Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz Il Sp. z
0.0., Stacja Kazimierz | Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA, Stacja Kazimierz Spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscia SKA i Stacja Kazimierz Il Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.k. - ze skutkiem na dzier 1.10.2018r. Jednocze$nie wpis ten wywotuje
skutek wykreslenia spotek przejmowanych z KRS.

W dniu 2.10.2018r. zostaty przeprowadzone zgromadzenia, na ktérych dokonano zmiany uméw spotek w
zakresie zmiany siedziby tych spétek z Gdyni na Warszawe, tj. Polnord — Apartamenty Sp. z 0.0., Polnord Gdynia
Brama Sopocka Sp. z 0.0., Polnord Gdarnsk Dwa Tarasy Sp. z 0.0., Polnord Szczecin Ku Storicu Sp. z 0.0., Polnord
Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0., Srodmiescie Wilanéw Sp. z 0.0., Polnord Warszawa — Neptun Zabki Sp. z 0.0.,
Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. ( obecnie Polnord Rezydencje Sp. z 0.0.) Polnord Inwestycje Sp. z o.0., Polnord
Inwestycje Sp. z 0.0. Sp. j., Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. £ddz City Park Sp.k., Polnord Spétka Akcyjna Finanse Sp.
j., Polnord Haffnera 1 Sp. z 0.0., Haffnera Park Sp. z 0.0., Haffnera Apart Sp. z o.0. i Polnord Construction Sp. z
0.0.

W dniu 13.11.2018 r. Polnord S.A. zbyt posiadany pakiet 10.000 sztuk udziatéw w kapitale zaktadowym spétki
dziatajacej pod firmg Semeko Aquasfera Sp. z o0.0. z siedzibg w Gdyni na rzecz Semeko Grupa Inwestycyjna S.A.
z siedzibg w Gdyni.

Na dzien 31.12.2018 r. udziat w ogdlnej liczbie gtosdw posiadanych przez Polnord w podmiotach zaleznych,

wspotzaleznych i stowarzyszonych jest rdwny udziatowi Polnord w kapitatach tych jednostek. Po dniu biansowym miaty

miejsce ponizsze zmiany w powigzaniach organizacyjno — kapitatowych:

W dniu 9 stycznia 2019 roku dokonano zmiany w KRS nazwy spotki. Zmiana nazwy dotyczy spétki Polnord Sopot
Il Sp. z 0.0. —nowa nazwa spotki brzmi Polnord Rezydencje Sp. z o.0.

W dniu 28 lutego 2019 roku dokonano zmiany w KRS nazwy spétki. Zmiana nazwy dotyczy spétki Polnord Gdynia
Brama Sopocka Sp. z 0.0. —nowa nazwa spotki brzmi Polnord Brama Wilanowska Sp. z 0.0.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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e Ponadto w dniu 04.04.2019r. S3d Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie wydat postanowienie o pofaczeniu

Polnord Gdarisk Dolne Miasto Sp. z 0.0. ( sp. przejmowana ) z Polnord Inwestycje Sp. z 0o. ( sp. przejmujaca).

Potfaczenie nastgpito w trybie art. 492prg 1 pkt 1 w zw. z art. 515 prg 1 KSH poprzez przeniesienie catego majatku

Polnord Gdansk Dolne Miasto Sp. z 0.0. na Polnord Inwestycje Sp. z oo.

Ponizej zaprezentowany zostat schemat powigzan organizacyjno-kapitatowych Polnord SA na dzien 29.04.2019 r.

Sktad Grupy Kapitatowej Polnord SA ‘

D Konsolidowane metoda petna
() Wycenione metoda praw wiasnosci

) nie ujeto w konsolidacji

POLNORD SA
|
sl Polnord Szczecin Ku Storicu Sp. z o.0. - Polnord Inwestycje Sp. z o.0. - Stacja Kazimierz 1 Sp. z o.0.
100% udziatow 100% udziatow 50% udziatéw
- Polnord Apartamenty Sp. z 0.0. L Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. S.j. L |=s] StacjaKazimierzIll Sp.zo.0.
100% udziatow 100% wktadow 50% udziatéw
s Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp.zo.0. | | .| Polnord Spétka Akcyjna Finanse S.j. | _| | Stacja Kazimierz lll Sp. z 0.0. SK
100% udziatow 100% wktadow 50% udziatow*
== PoInord Warszawa-Zabki Neptun Sp.z o0.0. Polnord Rezydencje Sp. z 0.0. | || FadesaPolnord Polska Sp. z 0.o0.
100% udziatéw 100% udziatéw 49% udziatow |
=4 Polnord inwestycje Sp. z 0.0. £6dz City [ L
== Polnord Gdarisk Dwa Tarasy Sp. z 0.0. inw “I;z:rk S’:( z LS FPP Powsin Sp. z 0.0.
" Y " s
100% udziatow 100% udziatéw 100% udziatow
Polnord Brama Wilanowska Sp. z o.0. - Stroj Dom ZSA (Rosja) Osiedle Innova Sp. z o.0. k—
100% udziatéw 100% akcji 100% udziatow
Srédmiescie Wilanéw Sp. z 0.0. Polnord Construction Sp. z 0.0. FPP Osiedle Moderno Sp. z 0.0.
-
100% udziatow = 100% udziatéw 100% udziatéw i
|| Wilanéw Office Park-bud. B1 Sp. z o.0. . Polnord Haffnera 1 Sp. z 0.0. Korporacja Budowlana DOM SA
100% udziatow 100% udziatéw 34,65% akcji
Wilanéw Office Park-bud. B3 Sp. z o.0. L Haffnera Park Sp. z 0.0. Hydrosspol Sp. z 0.0. w likwidacji
- 100% udziatéw 100% udziatéw — 30% udziatéw
Haffnera Apart Sp. z 0.0.
] 100% udziatow

* udziat bezposredni 49,95% jako komandytariusz, udziat posredni 0,05%

Grupa Kapitatowa Polnord SA

Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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7. Wiadze Spotki

Zarzqd Polnord SA Sktad Zarzadu Spotki na dzien 31.12.2018 r. przedstawiat sie nastepujaco:

ZARZAD

Marcin Gomota Prezes Zarzadu

Cztonek Zarzadu

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spoétki moze liczy¢ od 2 do 6 cztonkdw, ktérych wspdlna kadencja trwa trzy lata.
W okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. miaty miejsce ponizsze zmiany w zarzgdzie Polnord SA.:

- wdniu 27.07.2018 r. do Spétki wptyneta rezygnacja Pana Jerzego Kotkowskiego z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu
Spotki, ze skutkiem na dzien 27.07.2018 r.

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

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

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

e powotaniu z dniem 17.10.2018 r. Pana Marcina Mosza do Zarzadu Spotki, powierzajgc mu petnienie funkcji
Cztonka Zarzagdu w ramach obecnej kadenc;ji tj. 2017- 2020.

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

Zyciorys Pana Marcina Gomoty znajduje sie w zatgczniku do raportu biezgcego 49/2018, natomiast zyciorys Pana Marcina
Mosza oraz Pana Piotra Wozniaka znajduje sie na stronie internetowej Spoétki.

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

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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Rada Nadzorcza

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

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

Na dzien 31.12.2018 r. w sktad Rady Nadzorczej Spotki wchodzity nastepujgce osoby:

Grzegorz Magdziarz

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Grzegorz Janas Michat Rokosz
Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej
Piotr Wozniak
Cztonek Rady Nadzorczej

Panowie Pawet Laskowski — Fabisiewicz oraz Piotr WozZniak ztozyli oswiadczenia o niezaleznosci, w rozumieniu §13 ust. 3

Pawet Laskowski - Fabisiewicz
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Konrad Milczarski

Cztonek Rady Nadzorczej

Statutu Spotki — kryterium niezaleznosci wskazane w Zatgczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia
15 lutego 2005 r., dotyczacego roli dyrektoréow niewykonawczych lub bedacych cztonkami rady nadzorczej spétek
gietdowych i komisji rady (nadzorczej).

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

e w dniu 01.10.2018 r. do Spétki wptynety rezygnacje dwdch Cztonkéw Rady Nadzorczej tj. Pani Magdaleny
Szymczak oraz Pana Tomasza Damzyna.

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

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

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

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

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

e w dniu 21.01.2019 r. do Spotki wptynety rezygnacje dwdch Cztonkéw Rady Nadzorczej tj. Pana Grzegorza
Magdziarza oraz Pana Pawta Laskowskiego — Fabisiewicza, nie zostaty podane przyczyny rezygnacji.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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e wdniu 21.01.2019 r. XXXVI Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki powotato do Rady Nadzorczej obecnej
kadencji nastepujace osoby: Pana Henry’ego Gabay oraz Pana Dariusza Krawczyka, powierzajac im funkcje
Cztonkéw Rady Nadzorcze;.

e wdniu04.03.2019 r. do Spétki wptynety dwie rezygnacje tj. Pana Henry’ego Gabay oraz Pana Dariusza Krawczyka
z petnienia przez nich funkcji Cztonkdw Rady Nadzorczej.

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

Grzegorz Janas

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Piotr Wozniak Artur Pustelnik Michat Rokosz
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Konrad Milczarski
Cztonek Rady Nadzorczej

Zyciorysy Cztonkéw Rady Nadzorczej znajdujg sie na stronie internetowej Spofki.

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

Wedtug informacji posiadanych przez Spotke, osoby nadzorujace Polnord na dzier sporzadzenia niniejszego sprawozdania
nie posiadaty akcji Spotki.

Na dzien sporzadzenia raportu Cztonkowie Zarzadu nie posiadali akcji Spétki oraz nie miaty miejsca zmiany w ilosci
posiadanych akcji przez Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorcze;j.

7.2UMOWY ZAWARTE MIEDZY SPOtKA A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE W PRZYPADKU ICH REZYGNACJI LUB
ZWOLNIENIA Z ZAIMOWANEGO STANOWISKA

Swiadczenia nalezne Cztonkom Zarzadu Spétki, w zwiazku z rozwigzaniem stosunku pracy, sg okre$lone w poszczegdinych
umowach o prace zawartych z Cztonkami Zarzadu.

Zgodnie z umowami o prace z Cztonkami Zarzadu, w kazdym przypadku wypowiedzenia Cztonkowi Zarzgdu umowy o
prace przez Spotke, Spotka jest zobowigzana do wyptaty odprawy pienieznej 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 z obowigzywaniem zakazu konkurencji po wygasnieciu umowy o prace, Cztonkom Zarzadu przystuguje
odszkodowanie w wysokosci 80% miesiecznego wynagrodzenia brutto, ptatne miesiecznie.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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8. Wynagrodzenie i nagrody pieniezne wyptacone, nalezne Zarzadowi i Radzie Nadzorczej

Spotki

Wynagrodzenie Zarzadu Polnord SA

taczne wynagrodzenie wraz z nagrodami poszczegdlnych Cztonkéw Zarzadu Spétki w 2018 r. (wyptacone i nalezne)
wyniosto 3 813 429,66 zt.

Wynagrodzenie Zarzadu Polnord SA

Wyszczegdlnienie Wynagrodzenia Wynagrodzenia  Odszkodowanie z Wycena Wynagrodzenie z taczne
brutto wraz brutto z innych tyt. rozwigzania warrantéw tytutu petnienia wynagrodzen
z nagrodami tytutéw (opieka umowy subskrypcyjnych funkcji we wiadzach ia brutto
[w tys. zi] medyczna, sam. [w tys. z1] [w tys. zi] jednostek [w tys. zi]
stuzbowy) podporzadkowanych
[w tys. zt]
Marcin Gomota 9
70,0 0,4 - - - 70,4
Prezes Zarzadu
Dariusz Krawczyk 2
1459,9 3,5 734,4 - 32,3 2230,1
Prezes Zarzadu
Jerzy Kotkowski 3)
967,6 3,2 - - - 970,8
Cztonek Zarzadu
Marcin Mosz 4
329,9 1,8 - - - 331,7
Cztonek Zarzadu
Piotr Wozniak 3
209,0 1,4 - - - 210,4
Cztonek Zarzadu
tacznie 3036,4 10,3 734,4 - 32,3 3813,4

1) powotanie Prezesa Zarzadu od dnia 01.12.2018 r.
2) odwotanie dnia 17.08.2018 r.
3) rezygnacja dnia 27.07.2018 r.
4 powotanie Cztonka Zarzadu od dnia 17.10.2018 r.
5) delegowanie Cztonka Rady Nadzorczej do sktadu Zarzadu na okres od 17.08.2018 r. do 30.11.2018 r.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Polnord SA

taczna wysokos¢ wynagrodzen wyptaconych przez Polnord SA i naleznych Cztonkom Rady Nadzorczej Spotki w okresie od
01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. wyniosta 421 549,75 zt.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Polnord SA

Wyszczegdlnienie Wynagrodzenia brutto
[zt]
Tomasz Damzyn ¥ 54 994,09
Grzegorz Janas 2 17 109,63
Pawet Laskowski-Fabisiewicz 65 231,44
Grzegorz Magdziarz 67 806,57
Karol Milczarski 2 17 109,63
Marcin Mosz 3) 35622,77
Michat Rokosz 56 874,12
Magdalena Szymczak ¥ 54 994,09
Piotr Wozniak 51 807,41
tacznie 421 549,75

Dw zwigzku ze ztozong rezygnacja, poza sktadem Rady Nadzorczej Polnord SA od dnia 01.10.2018 r.
2) powotani do sktadu Rady Nadzorczej Polnord SA dnia 01.10.2018 r.
3) w zwigzku z powotaniem na Cztonka Zarzadu Polnord SA, rezygnacja ze sktadu Rady Nadzorczej Polnord SA dnia 17.10.2018 r.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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9. Akcjonariusze posiadajacy co najmniej 5% ogolnej liczby gloséw na walnym zgromadzeniu

Spotki

Zgodnie z informacjami bedgcymi w posiadaniu Spoétki, nastepujacy akcjonariusze posiadali na dziern 31.12.2018 r. akcje
Polnord SA uprawniajgce do co najmniej 5% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spétki:

Sktad Akcjonariatu Polnord SA na dzien 31.12.2018 r.*

Akcjonariusze Liczba akcji/gtoséw [szt.] Nominalna wartos¢ akcji [zf] %kapitatu/gtoséw

Hanapeta Holdings Co Limited 6.563.730 13.127.460 20,08%

Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA 3.687.508 7.375.016 11,28%

(fundusz inwestycyjne zarzqdzane przez TFI

PZU SA)

Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 2.428.258 4.856.516 7,43%

Emerytalny

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%

Otwarty Fundusz Emerytalny PZU "Ztota 1.730.977 3.461.954 5,29%

Jesien"

Briarwood Capital Partners LP 1.634.941 3.269.882 5,00%

Pozostali akcjonariusze tgcznie 12.214.930 24.429.860 37,36%
32.693.127 65.386.254 100,00%

Ogotem

*wedtug informacji przekazanych Spétce 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.

Po dniu bilansowym nie nastgpity zmiany w sktadzie Akcjonariuszy.

Grupa Kapitatowa Polnord SA

Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowe]j Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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DziAtALNOSC GRUPY KAPITALOWE)

1. Podstawowe produkty, towary, ustugi oraz rynki zbytu

Na koniec 2018 roku Grupa osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 307.621 tys. zt. Gtdwnym Zrdodtem przychodow
Grupy, stanowigcym 94,7%, jest sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych.

Podziat przychodéw Grupy Kapitatowej wg ich zrédet zostat zaprezentowany w tabeli ponizej:

Przychody Grupy Kapitatowej Polnord wg Zrodet

3 2018r. 2017r.
Zrédto przychodow

Sprzedaz [tys. zi] Udziat [%] Sprzedaz [tys. zi] Udziat [%]
Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych* 291319 94,7 274997 93,7
Wynajem 12272 4,0 8571 2,9
Sprzedaz dziatek — grunty - - 4900 1,7
Inne 4030 13 6204 1,8
Razem 307 621 100,0 293 635 100,0

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

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

Podstawowym obszarem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord w okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. byta Polska.
Dziatalnos$¢ deweloperska Grupy na rynku krajowym prowadzona byta na terenie Warszawy, Tréjmiasta, Szczecina, todzi,
Olsztyna i Wroctawia.

2. Uzaleznienie Grupy od dostawcéw i odbiorcow

Odbiorcy ustug

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

Dostawcy ustug

W 2018 r. najwiekszym dostawcg robdét budowlano-montazowych dla Grupy Kapitatowej Polnord byta spétka Polnord
Construction sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego raportu za 2018 rok, Grupa Kapitatowa Polnord nie byta uzalezniona
od zadnego dostawcy ustug.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.



3. Dziatalnos¢ Operacyjna Grupy Kapitatowej

1.1INFORMACIE O LICZBIE SPRZEDANYCH LOKALI

Mieszkania sprzedane*:

I-IV kwartat 2018 r. IV kwartat 2018 r. I-IV kwartat 2017 r.

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy*:

I-IV kwartat 2018 r. IV kwartat 2018 r. I-IV kwartat 2017 r.

Wielkos$¢ oferty na koniec kwartatu*:

I-IV kwartat 2018 r. IV kwartat 2018 r. I-IV kwartat 2017 r.

s ) () [

*dane wazone udziatem Polnord

Ponizej zaprezentowana zostata tabela przedstawiajgca szczegotowe informacje dotyczace liczby sprzedanych przez

Grupe Polnord lokali na poszczegdlnych projektach oraz oferte na dziern 31.12.2018 r.
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Grupa Kapitatowa Polnord SA

Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.



Sprzedaz i oferta na dziern 31.12.2018 r.
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Informacje ogéine

Lokale sprzedane (netto —
po uwzglednieniu anulacji)

Projekt Termin off:;t:(;‘:g

PUM (m?) LiCZb? oddaniado Spétka realizujaca do 01.01.2018 - o

lokali uzytkowania 31.12.2017 31.12.2018
Czesc | - projekty realizowane przez spétki w 100% zalezne od Polnord SA
WARSZAWA
Projekty oddane do uzytkowania
Neptun | (etap Il) 5623 105 1VQ 2015 Polnord Warszawa Zabki Neptun 104 - 1
Neptun Il (etap la) 7 500 150 11Q2017 Polnord Warszawa Zabki Neptun 140 7 3
Neptun |l (etap Ib) 3467 65 1VvQ2017 Polnord Warszawa Zabki Neptun 63 2 -
Srédmiescie Wilanéw (bud. E) 8773 151 102017 Srédmiescie Wilanéw 150 - 1
Brzozowy Zakatek (bud. A2) 7523 129 1VQ 2017 Srédmiescie Wilanéw 128 - 1
Brzozowy Zakatek (bud. A3) 5654 99 102018 Srédmiescie Wilanéw 98 1 -
Brzozowy Zakatek (bud. A4) 6803 107 111Q2018 Srédmiescie Wilanéw 72 35 -
Projekty w realizacji
Neptun |l (etap ) 11094 209 1Q2019* Polnord Warszawa Zabki Neptun 22 111 76
Wilania 8207 120 1102020* Polnord Gdynia Brama Sopocka 42 78
Wiktoria 3753 50 IvQ2020* Polnord Sopot Il 50
TROJMIASTO
Projekty oddane do uzytkowania
Ostoja Mysliwska I-1l 13456 242 2011-2012 Polnord Apartamenty 239 - 3
Dwa Tarasy I-ll 15680 334 11Q2015 Polnord Gdansk Dwa Tarasy 334 -1 1
Brama Sopocka -1l 3396 42 11Q2017 Polnord Gdynia Brama Sopocka 18 21 3
Chabrowe Wzgbérze | 6507 152 111Q2017 Polnord Apartamenty 151 1 -
Chabrowe Wzgérze Il 6014 139 102018 Polnord Apartamenty 70 67 2
Projekty w realizacji
Fotoplastykon | 7833 157 11Q2019* Polnord Apartamenty 110 45 2
Fotoplastykon Il 8128 161 111Q2020* Polnord Apartamenty 20 53 88
Fotoplastykon il 3325 66 11Q2020* Polnord Apartamenty - 27 39
Studio Morena 19965 382 1Q2020* Polnord Apartamenty 137 131 114
OLSZTYN
Projekty oddane do uzytkowania
Osiedle Teczowy Las Il (bud. 8) 5251 87 111Q2018 Polnord Olsztyn Teczowy Las 70 11 6
Projekty w realizacji
Osiedle Teczowy Las Il (bud. 7) 6039 96 11Q2019* Polnord Olsztyn Teczowy Las 21 52 23
Osiedle Teczowy Las Ill (bud. 9-12) 7260 119 1112019* Polnord Olsztyn Teczowy Las 6 113
SZCZECIN
Projekty oddane do uzytkowania
Ku Storicu | 12284 222 1VQ2011 Polnord Szczecin Ku Storicu 221 - 1
Ku Storicu lll (bud. 3) 9191 182 11Q2017 Polnord Szczecin Ku Storicu 165 14 3
Ku Storicu lll (bud. 5) 7341 154 11Q2018 Polnord Szczecin Ku Storicu 113 35 6
toDnZ

Projekty oddane do uzytkowania
City Park I 5832 87 1Q2011 Polnord t4dz City Park 85 - 2
City Park IV (bud. A5) 3868 94 1VQ 2015 Polnord tddz City Park 93 1 -
City Park IV (bud. A3) 7401 115 11Q2017 Polnord t6dz City Park 86 29 -
Projekty w realizacji
Senatorska bud A 12129 246 1102020* Polnord Sopot Il - 33 213
tacznie - projekty oddane do uzytkowania 141562 2656 2400 223 33
tacznie - projekty w realizacji 87733 1606 310 500 796
w tym projekty rozpoczete w 2018 r. 19220 289 - 48 241
tacznie Czgsc | 229295 4262 2710 723 829

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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Czes¢ Il - projekty realizowane przez spé6tki wspotkontrolowane przez Polnord SA. Dane wazone udziatem Polnord SA

WARSZAWA
Projekty oddane do uzytkowania
Ostoja Wilanéw V-VII 27161 385 2009-2013 Fadesa Polnord 383 1
Ostoja Wilandw Vla (C2) 6140 62 1IVQ 2016 Fadesa Polnord 62 0 -
Ostoja Wilanéw VIII (B2) 2435 23 11Q2017 Fadesa Polnord 21 1
Stacja Kazimierzl 4707 92 12016 Stacja Kazimierz 92 0 1
Stacja Kazimierzll 3443 58 11Q2017 Stacja Kazimierzll 57 1 1
Stacja Kazimierzlll (bud. 4AB) 5275 88 11Q2018 Stacja KazimierzlIl 66 11 11
Stacja Kazimierz IV (bud 3) 2241 40 11Q2018 Stacja Kazimierzlll 29 10 2
Projekty w realizacji
Stacja KazimierzV (bud.5) 3066 50 IVQ2020* Stacja KazimierzlIl 7 41 2
TROJMIASTO
Projekty oddane do uzytkowania
Aquasfera (bud. T2) 5552 107 11Q2015 Semeko Aquasfera 106 1 1
Aquasfera (bud. T3 klatki Ai B) 2133 44 11Q2017 Semeko Aquasfera 41 1 2
Aquasfera (bud. T3 klatki Ci D) 2319 43 1VQ2017 Semeko Aquasfera 35 4 5
WROCLAW
Projekty oddane do uzytkowania
Apartamenty Innova A 3583 74 IVQ 2016 Osiedle Innova 73
Apartamenty Innova B 4086 59 1vQ2017 Osiedle Innova 48 10
Apartamenty Innova C 3738 63 1VQ2018 Osiedle Innova 40 21 2
Projekty w realizacji
Apartamenty Innova D 2417 41 1Q2019* Osiedle Innova 29 12 -
tacznie - projekty oddane do uzytkowania 72813 1135 1050 60 24
tacznie - projekty w realizacji 5483 91 36 53 2
w tym projekty rozpoczete w 2018 r. 0 0 - - -
tacznie Czesc Il 78 296 1226 1086 114 26
Podsumowanie Czesci | i Czesci Il
tacznie - projekty oddane do uzytkowania 214375 3791 3450 283 57
tacznie - projekty w realizacji 93216 1697 346 553 798
w tym projekty rozpoczete w 2018 r. 19220 289 - 48 241
tacznie Czesc i ll 307 591 5488 3796 837 855

*planowany termin oddania do uzytkowania

Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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1.2 PROJEKTY WPROWADZONE DO SPRZEDAZY W 2018 ROKU

W 2018 r. Grupa wprowadzita do sprzedazy 3 projekty — 2 na rynku warszawskim na terenie Dzielnicy Wilandw i oraz
kolejne etap Osiedla , Teczowy Las” w Olsztynie. W ramach tych projektéw realizowane sg w Warszawie tgcznie 178
lokale, w Olsztynie 119 lokali. tagczna powierzchnia wprowadzonych projektéw wyniosta 18.600m2.

W oparciu o analize potencjatu rynkowego Olsztyna, z uwagi na brak oczekiwanej rentownosci projektu Osiedle , Teczowy
Las 9 -12” spodtka podjeta w | kw. 2019 roku decyzje o wycofaniu projektu ze sprzedazy.

Osiedle ,, WILANIA” Osiedle ,, WIKTORIA”

* Lokalizacja: Warszawa - Wilanéw * Lokalizacja: Warszawa - Wilanéw
* 7.586 m2 PUM * 3.754 m?2 PUM

* 120 lokali * 58 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 302018 * Rozpoczecie sprzedazy: 402018

* Rozpoczecie budowy: 402018 * Rozpoczecie budowy: 2Q2019

Osiedle ,Teczowy Las bud 9 -12”

* Lokalizacja: Olsztyn - Bartag

*7.260 m2 PUM

* 119 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 3Q2018, wycofano ze
sprzedazy w 2019 roku

* Rozpoczecie budowy: wstrzymana

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

Inwestycje uruchomione przez spotki wspotkontrolowane przez Polnord. Dane wazone udziatem Polnord SA.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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1.3 PROJEKTY PLANOWANE DO WPROWADZENIA DO SPRZEDAZY W 2019 ROKU

W 2019 roku Grupa koncentruje sie zaréwno na sprzedazy istniejgcego stocku lokali w realizowanych i ukoficzonych
projektach jak i planuje uzupetnienie oferty poprzez wprowadzenie do sprzedazy kolejnych inwestycji na gtéwnych dla
spotki rynkach Warszawy i Tréjmiasta. Jednoczesnie, w oparciu analize trenddw rynkowych dla sektora mieszkaniowego,
Grupa podjetfa decyzje o dywersyfikacji portfela i zwiekszeniu aktywnosci w segmentach aparthoteli i hoteli. Kluczowymi
projektami planowanymi do wprowadzenia w 2019 roku w tym segmencie s3g inwestycje ,Smarty II” w Warszawie oraz
projekty w Sopocie i Gdansku.

W 2019 roku Grupa planuje wprowadzi¢ do sprzedazy 8 inwestycji, z ktorych tylko 1 stanowi kolejny etap juz
realizowanych projektéw. Projekty planowane do uruchomienia stworzg potencjat do rozszerzenia oferty o 919 lokale,
230 pokoi hotelowych oraz 11 domdw o tacznej powierzchni PUM wynoszacej ponad 42.878 m? (dane wazone udziatem
Polnord S.A.).

Osiedle ,,Wioletta”

* Lokalizacja: Warszawa - Wilanow
* 4,126 m2 PUM

* 63 lokale

* Rozpoczecie sprzedazy: 3Q2019
* Rozpoczecie budowy: 4Q2019

Osiedle ,Smarty II”

* Lokalizacja: Warszawa - Wilandw
* 6.407 m2 PUM

* 302 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2019
* Rozpoczecie budowy: 2Q2020

Sopot — Haffnera — mieszkania/biura

* Lokalizacja: Sopot

*10.386 m2 PUM

* 211 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2019
* Rozpoczecie budowy: 1Q2020

Sopot — Haffnera - hotel

* Lokalizacja: Sopot

* 6.139 m2 PUM

* 230 pokoi

* Rozpoczecie budowy: 102020

Zabki Kruk - aparthotel

* Lokalizacja: Gdarisk - Srédmiescie
* 5.870 m2 PUM

* 220 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 3Q2019

* Rozpoczecie budowy: 102020

Osiedle ,,Innova Concept” - Fadesa

* Lokalizacja: Wroctaw - Krzyki

* 4,323 m2PUM

* 73 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 2Q2019
* Rozpoczecie budowy: 202019

Osiedle , Villa Botanica I” - Fadesa

* Lokalizacja: Powsin

* 2.557 m2PUM

* 11 doméw

* Rozpoczecie sprzedazy: 3Q2019
* Rozpoczecie budowy: 302019

Osiedle ,,Stacja Kazimierz V” — Stacja
Kazimierz

* Lokalizacja: Warszawa

*3.070 m2 PUM

* 50 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2019

———  Inwestycje planowane do uruchomienia samodzielnie (przez spotki w 100% zalezne od Polnord)

Inwestycje planowane do uruchomiania przez spotki wspétkontrolowane przez Polnord. Dane wazone udziatem Polnord SA

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

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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4. Projekty deweloperskie uwzglednione w Skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku

Liczba lokali, ktére zostaty rozpoznane w wyniku finansowym za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. wyniosta 1 017
sztuk. (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdinych spétkach). W ponizszej tabeli przedstawione zostaty projekty
deweloperskie uwzglednione w wyniku finansowym Grupy.

Projekty uwzglednione w Skonsolidowanym Rachunku Zyskow i Strat za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r.

I-IV kwartat 2018

Projekt Lokale przekazane klientom Przychody Zysk brutto ze sprzedazy
Powierzchnia Rentownos¢
Liczba lokali ) [tys. zt] Udziat % [tys. zi] brutto ze
lokali sprzedazy
Czesc | - projekty zrealizowane przez spétki w 100% zalezne od Polnord SA
Warszawa
Srédmiescie Wilanéw (bud. A) 0 0 33 0% 18 54%
Srédmiescie Wilanéw (bud. C) 0 0 0 0% 0 -
Srédmiescie Wilanéw (bud. D) 0 0 0 0% 0 -
Srédmiescie Wilanéw (bud. E) 3 219 1832 1% 575 31%
Srédmiescie Wilandw (bud. F) 2 96 931 0% 137 15%
Brzozowy Zakatek Al 3 213 1512 1% -1 0%
Brzozowy Zakatek A2 72 4443 29813 10% 3488 12%
Brzozowy Zakatek A3 92 5300 36 750 13% 4211 11%
Brzozowy Zakatek A4 98 6339 50048 17% 16 654 33%
Apart Hotel 10 258 2019 1% 185 9%
Neptun | (etap 1) 0 0 0 0% 0 -
Neptun | (etap 1) 0 0 57 0% -267 -472%
Neptun Il (etap la) 69 3292 16 829 6% 844 5%
Neptun 11 (etap Ib) 65 3467 16 867 6% 771 5%
Tréjmiasto
Ostoja Mysliwska I-11 0 0 6 0% 6 100%
2 Potoki | 0 0 0 0% 0 -
2 Potoki Il 1 42 191 0% 68 35%
2 Potoki IlI 1 60 222 0% 10 5%
2 Potoki IV 2 95 359 0% 21 6%
Chabrowe Wzgérze | Al 34 1712 6298 2% 864 14%
Chabrowe Wzgérze | A2 38 1929 7347 3% 1254 17%
Chabrowe Wzgérze | C1 55 2432 9673 3% 929 10%
Chabrowe Wzgérze Il B 69 3218 13672 5% 3460 25%
Chabrowe Wzgérze Il C2 63 3064 12918 4% 2513 19%
Dwa Tarasy I-11 1 40 244 0% 8 3%
Brama Sopocka | 1 70 452 0% 50 11%
Brama Sopocka II-111 27 2133 14018 5% 682 5%
Olsztyn
Osiedle Teczowy Las (bud. 8) 71 4238 18 540 6% 3140 17%
Szczecin -
Ku Storicu | 0 0 0 0% 0 -
Ku Storicu Il (bud. 2) 0 0 0 0% 0 -
Ku Storicu Il (bud. 1) 0 0 0% 0 -
Ku Storicu Il (bud. 5) 121 5858 28778 10% -1411 -5%
Ku Storicu I1I (bud. 3) 33 1797 9127 3% -400 -4%
todi
City Park Il 0 0 228 0% -330 -145%
City Park IV (bud. A5) 1 102 410 0% -159 -39%
City Park IV (bud. A3) 36 2824 12 146 4% 750 6%
tacznie Czesc | 968 53242 291319 100% 38 070 13%

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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Czesc Il - projekty zrealizowane przez spotki wspotkontrolowane przez Polnord SA. Dane wazone udziatem Polnord SA

Warszawa
Ostoja Wilanéw VI-VIII 3,9 653 4529 20% 833 18%
- Ostoja Wilanéw VI (bud C3) 15 235 1466 6% 218 15%
- Ostoja Wilanéw VIA (B4) 0,0 0 12 0% 0 0%
- Ostoja Wilandw VIA (C2) 0,5 57 382 2% 66 17%
- Ostoja Wilanow VIl (B2) 2,0 361 2 669 12% 549 21%
Stacja Kazimierz | 0,0 0 0 0% 0 -
Stacja Kazimierz Il 0,0 0 0 0% 0 -
Wroctaw -
Osiedle Moderno 0,0 0 0 0% 0 -
Apartamenty Innova 0,5 66 430 2% 120 28%
Apartamenty Innova B 27,0 2022 11725 51% 2965 25%
Apartamenty Innova C 15,7 926 5680 25% 1350 24%
Tréjmiasto
Aquasfera (bud. T2) 2,0 134 576 3% 0 0%
-T3 AB 1,5 91 398 2% 0 0%
-T2 CDE 0,5 43 178 1% 0 0%
tacznie Czesé I 49 3801 22939 100% 5268 23%
Podsumowanie Czes$¢ 1i Czes¢ Il
tacznie Czgsclill 1017 57 043 314 257 100% 43 339 14%

Dane wazone udziatem Polnord

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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Za okres Za okres

Wyszczegodlnienie [tys. zt] Nota od 01.01.2018 od 01.01.2017
do 31.12.2018 do 31.12.2017

Przychody ze sprzedazy 10.1 307 621 293 635
Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw 291414 278 860
Przychody ze sprzedazy ustug 3936 6204
Przychody z wynajmu 12 271 8571
Koszt wtasny sprzedazy 10.2 (254 448) (249 711)
Zysk brutto ze sprzedazy 53173 43 925
Koszty sprzedazy (7 773) (13 820)
Koszty ogdlnego zarzadu (33 358) (23 285)
Pozostate przychody operacyjne 10.5 18 726 95 099
Pozostate koszty operacyjne 10.6 (61 075) (8721)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 10.4 (1 270) (71 346)
Zysk /strata brutto z dziatalnosci operacyjnej (31577) 21852
Przychody finansowe 10.7 11371 20115
Koszty finansowe 10.8 (15 996) (20 238)
Udziat w zysku/stracie jednostki wycenianej metodg praw wtasnosci (22 011) (20 503)
Zysk /strata brutto (58 213) 1225
Podatek dochodowy 12 (28 034) 2087
Zysk /strata netto (86 247) 3312

Grupa Kapitatowa Polnord SA

Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.



2. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Nota Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017
AKTYWA
Aktywa trwate 502 066 727 144
Rzeczowe aktywa trwate 17 2117 9202
Nieruchomosci inwestycyjne 18 237 421 382 682
Aktywa niematerialne 19 456 368
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci 20 64 671 98 743
Wartos¢ firmy 16 16
Naleznosci dtugoterminowe 23 164 999 187 927
Pozyczki udzielone 21 3737 60
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 12 28 615 48 112
Pozostate aktywa finansowe 22 34 34
Aktywa obrotowe 727 361 741 344
Zapasy 24 459 782 570 688
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 25 43114 36722
Pozyczki udzielone — cze$¢ krétkoterminowa 21 812 1948
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 161 2363
Rozliczenia miedzyokresowe 524 1205
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 72987 119 736
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 149 981 8 681
AKTYWOW RAZEM 1229 427 1468 488

Nota Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017
ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY
Kapitat wtasny (przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej) 601 239 708 083
Kapitat podstawowy 28.1 65 386 65 386
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 936 835 936 835
Réznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej - (8 777)
Pozostate kapitaty rezerwowe 28.2 204 772 204 772
Zyski zatrzymane/Niepokryte straty (605 754) (490 133)
Kapitat wtasny razem 601 239 708 083
Zobowigzania dtugoterminowe 124 334 246 828
Kredyty 29 - 66 634
Obligacje 29 117 684 177 864
Rezerwy 31 5898 496
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 - -
Pozostate zobowigzania 752 1834
Zobowiazania krétkoterminowe 503 854 513 577
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 32 55167 64 543
Kredyty 29 76 042 65 002
Obligacje 29 136 706 108 547
Rezerwy 31 115557 109 122
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 3457 -
Zobowigzania z tytutu umow 33 116 674 166 077
Pozostate zobowigzania finansowe 32 251 286
Zobowigzania razem 628 188 760 405
ZOBOWIAZANIA | KAPITAL WEASNY RAZEM 1229 427 1468 488

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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3. Komentarz do Skonsolidowanego Sprawozdania

Po czterech kwartatach 2018 roku Grupa Kapitatowa Polnord osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 307.621 tys.
zt, co stanowi wzrost 0 13.986 tys. zt (5%) w poréwnaniu do analogicznego okresu poprzedniego roku, z czego przychody
uzyskane z dziatalnosci deweloperskiej wyniosty 291.319 tys. zt (wzrost o 16.322 tys. zt w odniesieniu do okresu
poréwnawczego).

Na poziom osiggnietych przychoddéw z dziatalnosci deweloperskiej wptyw miato przekazanie klientom 968 lokali w
inwestycjach realizowanych przez spétki w 100% zalezne od Polnord S.A. z czego najwiecej w Warszawie (414 lokali), w
Tréjmiescie (292 lokali) oraz Szczecinie (154 lokali). W analogicznym okresie 2017 roku przekazano klientom 910 lokali.

Najwiecej lokali, bo az 265 lokali zostato przekazanych w inwestycji Brzozowy Zakatek (40% przychoddéw), 259 zostato
przekazanych w inwestycji Chabrowe Wzgdrze (17% udziatu w przychodach z dziatalnosci deweloperskiej), 154 lokali
zostato przekazanych w inwestycji Ku Stoncu Il (13% przychodow), a 134 (12% przychoddéw) to lokale w inwestycji
Neptun II.

Przychody rozpoznawane sg zgodnie z nowym standardem MSSF 15. Na podstawie przeprowadzonych analiz, Zarzad nie
stwierdzit istotnych zmian w stosunku do dotychczas stosowanej przez grupe polityki rachunkowosci w tym obszarze.
Zgodnie z powyzszym standardem przychdd i koszt z dziatalnosci deweloperskiej w rachunku zyskéw i strat rozpoznawane
sg po przeniesieniu korzysci oraz ryzyka na Klientow (co zawsze nastepuje nie wczesniej niz po oddaniu danego projektu
mieszkaniowego do uzytkowania - tj. po zakoriczeniu budowy), na podstawie podpisanego aktu notarialnego. W efekcie
wynik brutto ze sprzedazy nie odzwierciedla dziatan sprzedazowych prowadzonych w danym okresie (umowa sprzedazy
lokalu moze by¢ zawarta znacznie wczesniej niz ma miejsce wydanie lokalu, tj. na kazdym etapie realizacji inwestycji, a
nie tylko po jej zakonczeniu).

Analizujgc poziom przychoddw ze sprzedazy oraz wyniku brutto ze sprzedazy nalezy mieé¢ na uwadze, ze wartosci tam
wskazane nie obejmuja wynikdéw z dziatalnosci deweloperskiej realizowanej w spétkach wspétkontrolowanych przez
Grupe Polnord. Efekty dziatalnosci tych podmiotéw uwzgledniane s3 w pozycji ,,Udziat w zysku jednostki wycenianej
metodg praw witasnosci”, ponizej pozycji ,zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej” i zostaty opisane w akapicie
ponizej.

Na wyniki osiggniete na koniec czwartego kwartatu negatywny wptyw miaty miedzy innymi odpisy na zapasach (ujete w
pozycji koszt wtasny sprzedazy) wynikajgce z przejecia inwestycji realizowanych przez KB Dom sp. z o0.0. (wartosé
kontraktow byta niedoszacowana wzgledem obecnie panujgcych na rynku cen wykonawstwa oraz materiatéw). Wartos¢
odpisdw na projektach poprzednio realizowanych przez KB Dom sp. z 0.0. ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu
wyniosta 4.540 tys. zt.

Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu wyniosty 41.131 tys. zt i byly wyzsze o0 11% w poréwnaniu do roku 2017 roku.

Istotny wzrost odnotowano w pozycji wynagrodzenia i Swiadczenia spowodowany brakiem ujecia w 2017 roku rezerw na
premie zarzgdu wyptacone w 2018 roku (za rok 2017) oraz na wdrozony od 2018 roku system motywacyjny dla wszystkich
pracownikéw. Wzrost w tej pozycji uwarunkowany byt takze zatozeniem rezerw zwigzanych z kosztami planowanych
odpraw wynikajacych z reorganizacji GK i restrukturyzacji zatrudnienia, co wptyneto na wzrost kosztow.

Istotny spadek zanotowano w kosztach sprzedazy, ktére wyniosty na koniec 2018 roku 7.773 tys. zt w poréwnaniu do
13.820 tys. zt w roku 2017. Tak znaczny spadek spadek wynika z jednej strony z ujecia w 2017 prowizji z tytutu
komercjalizacji inwestycji Smart Aparthotel (brak w 2018 roku), a z drugiej ze zmian w sposobie zatrudnienia handlowcéw
oraz zasad ich premiowania.

Pozostate przychody operacyjne w opisywanym okresie wyniosty 18.726 tys. zt. Wysokos$¢ tej pozycji wynika z wptywu
MSSF 9 w kwocie 3.525 tys. zt oraz z reklasyfikacji w 2 kwartale 2018 roku rozwigzania rezerwy w kwocie 12.647 tys. zt

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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(na zobowigzania odsetkowe wobec KOWR, z tytutu optat za prawo wieczystego uzytkowania gruntéw w Wilanowie),
ktéra w pierwszym kwartale 2018 roku wykazywana byta w pozycji przychody finansowe.

Zmiana wartosci rezerw na zobowigzania odsetkowe dotyczyta czesci przysztych zobowigzan odsetkowych wynikajacych
ze zmiany wartosci nieruchomosci, a nie zmiany ustawowej stawki.

Obecnie, KOWR domaga sie zaptaty czesci optat wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 1 kwietnia danego roku,
za ktory dochodzi optaty w przypadku tej czesci optaty, do podwyzszenia ktdrej doszto w zawigzku z ustawowg zmiang
stawek procentowych, natomiast w odniesieniu od czesci obliczonej w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci wraz
z odsetkami ustawowymi liczonymi ,,od daty wydania wyroku aktualizacyjnego”.

W tej sytuacji, wobec okolicznosci, iz postepowania aktualizacyjne s3 w toku, po dokonaniu analizy tresci pozwow
whniesionych przez KOWR nalezy stwierdzi¢, ze na skutek modyfikacji i odmiennego formutowania przez KOWR zgdan
kierowanych przeciwko Spétkom z Grupy Kapitatowej Polnord odpadto ryzyko zasgdzenia odsetek ustawowych od czesci
optaty rocznej podwyzszonej na skutek zmiany wartosci nieruchomosci.

W wynikach 2018 roku Spétka uwzglednita naliczenie kar umownych w zwigzku z odstgpieniem od uméw na generalne
wykonawstwo ze spotkg KB Dom Sp. z 0.0. Jednoczesnie ze wzgledu na sytuacje finansowo prawng spotki KB Dom, spotka
postanowita spisa¢ naleznosci z tego tytutu w pozostate koszty operacyjne.

Pozostate koszty operacyjne wyniosty w omawianym okresie 61.075 tys. zt. Gtownym czynnikiem jest ujecie odpisu
aktualizujgcego wartosci naleznosci w tacznej kwocie 13.756 tys. zt. Przedmiotowa naleznos¢ wynika z przyznanego
Spotce przez Wojewode Mazowieckiego dziatajgcego w imieniu Skarbu Panstwa odszkodowania za wywtaszczenie - na
potrzeby budowy drogi ekspresowej S2 - dwdch nieruchomosci potozonych w Warszawie, dzielnica Wilandw, o facznej
pow. 21.669 m? (,Dziatki”). Warto$¢ Dziatek ujeta dotychczas w aktywach Spétki wynosita 19.778 tys. zt. Wojewoda
Mazowiecki wydat decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej (,,ZRID”), zgodnie z ktérg uzytkowanie wieczyste
Dziatek przeszto z mocy prawa na rzecz Skarbu Panstwa. Wartos¢ Dziatek wskazana w operatach szacunkowych - w
oparciu, o ktére Wojewoda Mazowiecki wydat decyzje ustalajgce wysokos¢ odszkodowania za Dziatki na tgczng kwote
6.022 tys. zt - w ocenie Spotki jest znacznie zanizona (dodatkowe informacje znajdujg sie na 54 stronie Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego).

Pozostate czynniki warunkujgce wysokos$¢ tych kosztéw to ujecie spisania naleznosci wobec spo6tki KB Dom sp. z o.o.
opisanych powyzej. Dodatkowo, w tej pozycji uwzgledniono zawigzanie w kwocie 2.361 tys. zt rezerw na naprawy
gwarancyjne i pogwarancyjne na inwestycjach, w ktérych role generalnego wykonawcy petnita spétka KB Dom Sp. z o.0.

Doktadny podziat zostat pokazany w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w nocie 10.6 Pozostate koszty
operacyjne.

Przychody finansowe wyniosty 11.371 tys. zt i gtdwny wptyw miaty dywidendy wyptacone na rzecz Polnord SA w kwocie
9.295 tys. zt (Fadesa Polnord Sp. z 0.0.). Szczegétowy podziat znajduje sie w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym
w nocie 10.7 Przychody Finansowe.

W opisywanym okresie koszty finansowe wyniosty 15.996 tys. zt z czego gtéwng pozycjg sg odsetki (12.017 tys. zt) oraz
rozliczone w czasie prowizje od zaciggnietych kredytéw i wyemitowanych obligacji (2.582 tys. zt). Szczegétowy podziat
znajduje sie w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w nocie 10.8 Koszty Finansowe.

Najwiekszy wptyw na wykazang wartos¢ w wysokosci (22.011) tys. zt w pozycji ,,udziat w zysku jednostek wycenianych
metodg praw wtasnosci” miaty spétki w ramach inwestycji Stacja Kazimierz, gdzie tgczny udziat w stracie wynidst 5.710
tys. zt (w tym korekta opisana w pkt 5. ponizej na kwote 6.504 tys. zt) oraz Grupa Fadesa. Zmiana wartosci Grupy Fadesa
wynikata gtéwnie z ujecia w przychodach finansowych wyptaconej dywidendy w kwocie 9.295 tys. zt oraz zmiany wartosci
posiadanych udziatéw (odpis na kwote 5.848 tys. z).

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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4. Réinice pomiedzy wynikami finansowymi, a ostatnio publikowana prognoza

Prognoza wynikéw Grupy Kapitatowej na 2018 rok nie byta publikowana.

5. Czynniki i zdarzenia, w szczegdlnosci o nietypowym charakterze, majgce znaczacy wptyw na
osiggniete wyniki finansowe

Najwazniejsze nietypowe zdarzenia odzwierciedlone w skonsolidowanym wyniku netto Grupy Kapitatowe] na koniec
czwartego kwartatu to:

Pozytywny wptyw na wynik netto w kwocie 13.2 min zt:

e (+) 6.2 min zt - KOWR - zmniejszenie wartosci rezerw na zobowigzania odsetkowe wynikajgca ze zmiany wartosci
nieruchomosci, a nie zmiany ustawowej stawki,

e (+) 3.5 mIn zt — odwrdcenie wyceny naleznosci dtugoterminowych zgodnie z MSSF 9 wynikajgce z uptywu czasu do
momentu oczekiwanej sptaty,

e (+) 2.4 min zt — uregulowanie kar umownych od KB Dom Sp. z 0.0.,

e (+) 1.2 miIn zt - korekta btedu odpisu na zapasach ujetego w sprawozdaniu finansowym za 2017 rok w spétce Polnord
Warszawa-Zabki Neptun Sp. z 0.0.

Negatywny wptyw na wynik netto w kwocie 89.7 min zt:

e (-) 21.9 mIn zt — spisanie naleznosci z tytutu podatku dochodowego oraz aktywa z tytutu podatku odroczonego na
skutek przeprowadzonej analizy odzyskiwalnosci aktywa w oparciu o aktualng wiedze na temat planowanych
projektow; w przypadku zmian prognoz istnieje mozliwos¢ czeSciowego odwrdcenia spisania aktywa z tytutu podatku
odroczonego,

e (-) 13.8 min zt — ujecie odpisu aktualizujgcego wartosci naleznosci wynikajgce z wywtaszczenia - na potrzeby budowy
drogi ekspresowej S2 - dwdch nieruchomosci potozonych w Warszawie, dzielnica Wilanéw (dodatkowe informacje
znajdujg sie na 54 stronie Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego),

e (-) 9.8 min zt - odpisanie pozostatej czesci aktywow StrojDom w zwigzku z planem likwidacji spotki w Rosji,

e () 9.2 mIn zt — odpisy aktualizujgce naleznosci od KB Dom Sp. z 0.0. — naleznosci nieodpisane w latach poprzednich,

e (-) 7.3 min zt - odpis naleznosci od Slidelco uznanych za niesciggalne,

e (-) 6.5 min zt - wptyw Spétki Fadesa sp. z 0.0. na Sprawozdanie Finansowe — odpis aktualizujgcy wartos$é udziatow w
wysokosci  (-) 5,8 mIn zt oraz zmiane wartosci aktywow netto przypadajgcych na Polnord spétki w wysokosci
(-) 0,7 min zt,

e (-) 6.5 mIn zt - korekta btedu konsolidacji ujetego w sprawozdaniu finansowym za 2017 rok dotyczaca spétek Stacja
Kazimierz (ujawniona i opisana w sprawozdaniu za pierwszy kwartat 2018 roku),

e (-) 6.5 min zt — aktualizacja rezerw na sprawy sporne, w tym (-) 2,4 min zt dotyczace biurowca B3,

e (-) 4.5 min zt - zawigzanie odpiséw aktualizujgcych zapasy w zwigzku ze zmiang Generalnego Wykonawcy na
inwestycjach realizowanych w przesztosci przez KB Dom Sp. z 0.0.,

e (-) 2.4 min zt - utworzenie rezerw na naprawy gwarancyjne i pogwarancyjne na inwestycjach realizowanych w
przesztosci przez KB Dom Sp. z 0.0.

e (-) 1.3 mIn zt — aktualizacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnych,

taczny wptyw na wynik netto Grupy Kapitatowej ujecia efektu KB Dom wynidst w okresie od 01.01.2018 do 31.12.2018
(-) 13,8 min zt.

6. Sezonowo$¢ dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord

Dziatalnos¢ operacyjna Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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POZOSTALE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

1. Inne istotne wydarzenia w okresie od stycznia do grudnia 2018 r.

1.1 PUBLICZNY PROGRAM EMISJI OBLIGACJI

W okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. Spdtka nie przeprowadzita publicznego programu emisji obligacji.

1.2 ISTOTNE UMOWY

v

Umowy na zakup nieruchomosci

W dniu 25.05.2018 r. Spotka zawarta dwie przedwstepne umowy nabycia niezabudowanych nieruchomosci o
tacznej powierzchni 13 329 m? potozonych w Warszawie (,Nieruchomosci”). Nieruchomosci znajdujg sie w
rejonie ulicy Lazurowej. Spotka planuje na Nieruchomosciach realizacje przedsiewziecia deweloperskiego,
polegajacego na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z garazem podziemnym i
niezbedng infrastrukturg, o powierzchni uzytkowej ok 16 815 m2, w ramach ktérych moze zosta¢ wybudowane
facznie 258 lokali mieszkalnych oraz 276 miejsc postojowych. Zawarcie umoéw przenoszacych witasnosé
uzaleznione jest od spetnienia sie warunkéw prawnych i ekonomicznych szczegdétowo przewidzianych w
umowach przedwstepnych. Spoétka poinformuje o zawarciu uméw przenoszacych wtasnosé odrebnym raportem
biezgcym.

Umowy emisji obligacji

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

W dniu 19.06.2018 r. Zarzad Polnord SA podjat uchwate w sprawie emisji 4.000 sztuk obligacji na okaziciela serii
MB3, o wartosci nominalnej 10.000 zt kazda, o facznej wartosci nominalnej 40.000.000 zt. Wysokos¢
oprocentowania Obligacji jest zmienna i rowna stawce WIBOR6M powiekszonej o marze dla kazdego okresu
odsetkowego. Odsetki od Obligacji wyptacane sg co 6 miesiecy. Obligacje beda podlega¢ wykupowi w dniu
22.06.2021r. z zastrzezeniem przypadkow przedterminowego wykupu. Celem emisji Obligacji byto pozyskanie
srodkdéw finansowych na finansowanie nowych inwestycji Spétki oraz refinansowanie istniejgcego zadtuzenia
Spotki.

1.3ZwyczAINE WALNE ZGROMADZENIE SPOLKI

W dniu 22.06.2018r odbyto sie XXVII Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki, ktore podjeto uchwaty m.in. w

nastepujgcych sprawach:

v

\

zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok 2017 oraz sprawozdania finansowego Spotki za
rok obrotowy 2017,

zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord za rok 2017 oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe]j Polnord za rok obrotowy 2017,
zatwierdzenie sprawozdania Rady Nadzorczej Spoétki z dziatalnosci za rok 2017 wraz z oceng sytuacji Spoétki,
przeznaczenia zysku za rok obrotowy 2017,

udzielenia cztonkom organdéw Spoétki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdéw za rok 2017.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 23/2018 w dniu 22.06.2018 r.

2. Toczace sie postepowania przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Szczegdtowy opis toczacych sie postepowan zostat przedstawiony w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w
rozdziale ,Dodatkowe informacje i objasnienia”.

W okresie sprawozdawczym, tj. od dnia 01.01.2018 r. do dnia 31.12.2018 r. nie nastgpity istotne zmiany w toczacych sie
postepowaniach, ktdérych tagczna wartos¢ stanowita co najmniej 10% kapitatu wtasnego Spoétki za wyjgtkiem ponizej
opisanych spraw. Do dnia 31.12.2018 r. nie zostaty wszczete nowe istotne postepowania.

Spor z Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa ,,KOWR”, nastepcg prawnym ANR, o zaptate podwyiszonej optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

Spotki z Grupy sg strong w sporach sgdowych z udziatem KOWR, zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym nieruchomosci
gruntowych na terenie warszawskiego Wilanowa. Sprawy te sg zwigzane z wypowiedzeniami optat rocznych dokonanymi
przez KOWR w 2003 roku wobec poprzednich uzytkownikéw wieczystych oraz w 2007 roku, w 2011 roku i 2015 roku
wobec Spétek z Grupy. W opinii Grupy wypowiedzenia dokonane przez KOWR w stosunku do Spdtek z Grupy byty
nieskuteczne. KOWR, nie czekajgc na wynik postepowan aktualizacyjnych wystgpita z pozwami o zaptate. Grupa utworzyta
jednak, w oparciu o analizy doradcédw zewnetrznych, rezerwy na zobowigzania zwigzane z tymi sporami, w wysokosci
odpowiadajacej rdznicy miedzy wysokoscig zmienionej optaty rocznej a optatg obowigzujgcg do 2007 r. wraz z odsetkami.
Na 31.12.2018 r. utworzone byty rezerwy w wysokosci 71 305 tys. zt z tytutu naleznosci gtdwnych oraz z tytutu odsetek w
wysokosci 30 289 tys. zt.

Dodatkowo KOWR wystgpita przeciwko Spodtce Polnord S.A. o zaptate optfat rocznych za nieruchomosci, ktérych
uzytkowanie wieczyste - w ocenie Spoétek z Grupy - wygasto w trybie art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
a zatem powddztwa sg niezasadne.

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

W dniu 25.09.2018 r. Spoétka otrzymata od pethomocnika procesowego informacje, iz Sad Apelacyjny w Warszawie ogtosit
wyrok, w ktérym uchylit wyrok Sgdu Okregowego, o ktorym mowa w raporcie biezgcym nr 49/2016 (dotyczgcy roszczen
za bezumowne korzystanie przez MPWIK z urzadzen wodno-kanalizacyjnych na terenie Miasteczka Wilandow). Sad w
ustnym uzasadnieniu podzielit w zdecydowanej wiekszosci argumenty podniesione przez Spétke, uznajac, ze Spodtce - jako
podmiotowi, ktéry wybudowat sie¢, przystuguje roszczenie o zaptate za bezumowne korzystanie oraz ze przedawnienie,
ktére byto przyczyng oddalenia w czesci powddztwa, zostato przez Sgd Okregowy ustalone nieprawidtowo.

Pozew w sprawie o zaptate kary umownej

w dniu 24.08.2018 r. Spotka otrzymata od petnomocnika procesowego informacje, iz Sad Apelacyjny w Poznaniu wydat
wyrok, w ktorym utrzymat w mocy w catosci wyrok Sgdu Okregowego dotyczacy umowy sprzedazy akcji spotki
Dolnoslgskie Surowce Skalne SA (raport biezgcy 20/2017). Na rzecz Spétki zasgdzona zostata kwota gtéwna 10 min zt wraz
z naleznymi odsetkami ustawowymi, liczconymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty tj. ponad 5 min zt. Spotka
wszczeta postepowanie egzekucyjne przeciwko dtuznikom.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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Roszczenie przeciwko Polaqua sp. z 0.0. o zaptate czynszow najmu budynku biurowego
Sprawa z powddztwa Spétki z Grupy przeciwko Polaqua sp. z 0.0. o zaptate czynszu z tytutu umowy najmu.

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

3. Emisje papierow wartosciowych

Emisje akcji

W okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. Spotka nie wyemitowata zadnych akgji.
Emisje obligacji

W okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. Polnord wyemitowat obligacje o tacznej wartosci nominalnej wynoszacej
76.750 tys. zt:

Obligacje wyemitowane przez Spétke w okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018r.

Emisje obligacji w okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 .

Data Emisji Data zapadalnosci taczna wartos¢ nominalna obligacji [tys. z1] Agent Emisji/Oferujacy
07.03.2018 07.03.2021 36.750 Credit Value
22.06.2018 22.06.2021 40.000 mBank

tacznie 76.750

Wykup obligacji

W okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. Spotka dokonata wykupu obligacji o tgcznej wartosci nominalnej wynoszace;j
107.412 tys. zt.

Obligacje wykupione przez Spétke w okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r.

Wykup obligacji w okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r.

Data wykupu Data zapadalnosci taczna wartos¢é nominalna obligacji [tys. zi] Agent Emisji/Oferujacy
27.01.2018 27.01.2018 10.500 Noble Securities
13.02.2018 13.02.2018 26.888 Noble Securities
30.06.2018 30.06.2018 50.000 mBank
30.07.2018 30.07.2018 20.024 mBank

tacznie 107.412

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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4. Zadtuzenie Grupy Kapitatowej Polnord SA

Na dzien 31.12.2018 r. stan zobowigzan Grupy:

e ztytuty wyemitowanych obligacji wraz z harmonogramem sptat przedstawiat sie nastepujaco:

Zadtuzenie z tytutu wyemitowanych przez Polnord SA obligacji

| 39

Zadtuzenie na | Wykup/emisjaw | Zadtuzenie na Harmonogram wykupu obligacji (wartosc¢
Dataemisji  Oferujacy | 31.12.2017* 1-4Q 2018 31.12.2018 * nominalna)[min zi] Termin
wykupu
Wartos$¢ nominalna [min zt] 2019 2020 2021
27.01.2015 Noble 10,5 -10,5 27.01.2018
13.02.2015 Noble 26,9 -26,9 13.02.2018
02.07.2015 mBank 50,0 -50,0 30.06.2018
29.07.2016 mBank 20,0 -20,0 30.07.2018
27.07.2016 | Credit Value 20,0 20,0 20,0 27.07.2019
18.12.2015 | SGBBank 60,0 60,0 60,0 18.12.2019
20.12.2016 Noble 30,0 30,0 30,0 20.12.2019
22.12.2016 Noble 20,0 20,0 20,0 22.12.2019
30.12.2016 Noble 6,8 6,8 6,8 30.12.2019
27.02.2017 Noble 14,7 14,7 14,7 27.02.2020
24.04.2017 Noble 5,3 5,3 5,3 24.04.2020
22.05.2017 Noble 5,2 5,2 5,2 22.05.2020
29.09.2017 Noble 18,0 18,0 18,0 29.09.2020
07.03.2018 | Credit Value 0,0 36,8 36,8 36,8 07.03.2021
22.06.2018 mBank 0,0 40,0 40,0 40,0 22.06.2021
Razem 287,4 -30,7 256,8 136,8 43,2 76,8

e 7z tytutu zaciggnietych kredytow (bez odsetek) przez

harmonogramem sptat przedstawiat sie nastepujaco:

Zestawienie kredytow Polnord SA oraz spotek w 100% zaleznych

Polnord SA oraz spotki w 100% zalezne wraz z

Zadtuzenie na

Ostateczny

imi Harmonogram sptaty kapitatu (biezacego zadtuzenia) [mIn zt]
Kredytobiorca Bank Rodzaj Aktualny limit 31.12.2018 bez termin
[minzt]
odsetek [min zt] sptaty
1Q2019 2Q2019 3Q2019 4Q2019 2020 od 2021
Polnord SA Eet'l?sh:\"b'e korporacyjna linia kredytowa 30,0 20,3 0,0 0,0 0,0 20,3 0,0 0,0 | 31.12.2019
an
Wilanow Office Park- 1 goca refinansowany (B1) 34,3 34,3 0,7 18,7 0,9 0,9 3,7 9,4 31.12.2030
Budynek B1 Sp.zo.0.
Wilanéw Office Park -
flanow Dice Far realizacyjny (B3) 21,5 21,5 0,9 0,9 0,9 0,9 43 134 30.04.2025
Budynek B3 Sp. zo.0.
Zadtuzenie 76,0 1,7 19,7 1,8 22,1 8,0 22,8

Kredyty PKO BP

W przypadku kredytu PKO BP dotyczacego budynku B3, Spotka nie dotrzymata warunkéw wskaznika DSCR osiggajac za

rok 2017 warto$¢ 0,72 przy minimalnym wymaganym poziomie 1. Ztamanie powyzszego kowenantu wynikato z

ksiegowych korekt niepienieznych i nie miato jakiegokolwiek wptywu na sytuacje ptynnosciowg Spotki. Spotka uzyskata

»,waiver” dotyczgcy wskaznika DSCR od banku kredytujgcego zawarty w aneksie do umowy kredytowej.

Kredyt udzielony przez PKO BP w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostat zaprezentowany w zobowigzaniach

krotkoterminowych w pozycji ,Biezgca cze$¢ dtugoterminowa kredytow bankowych i pozyczek”. W powyzszej tabeli

kredyt zostat zaprezentowany z w oryginalnej dacie wymagalnosci

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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Spétka w dniu 27 wrzesnia 2018 roku podpisata aneksy do uméw kredytowych z PKO BP SA, zgodnie z ktorymi zostat
przesuniety termin sptaty czesci kapitatu jaki miat nastgpi¢ w 3 kwartale na koniec 4 kwartatu.

W dniu 20.12.2018 roku zostat zawarty aneks dot. umowy kredytu dla spétki WOP B1. Zgodnie z jego postanowieniami
sptata kwoty 17.8 min zt nastgpi do dnia 30.04.2019 roku.

W dniu 28.12.2018 roku spdtka WOP B3 sptacita dodatkowa rate kapitatowa w wysokosci 2,2 min zt.

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

Spoétka jest w trakcie uzgadniania aneksu z PKO BP zaktadajgcego przesuniecie sptaty wiekszosci raty kredytowe;j
przypadajacej na koniec kwietnia 2019 roku na koniec lipca 2019 roku co zwigzane jest z przewidywanym terminem
sprzedazy badz refinansowania budynkéw biurowych.

Kredyt Getin Noble Bank SA

Spoétka w dniu 17 wrzesnia 2018 roku podpisata aneks do umowy kredytowej z Getin Noble Bank SA, zgodnie z ktérym
zostat przesuniety termin sptaty czesci kapitatu jaki miat nastapi¢ w 3 kwartale na koniec 4 kwartatu.

W dniu 19 grudnia 2018 roku zostata zawarta kolejna umowa kredytowa (KR1/1894301) z limitem 30 mln zt oraz terminem
sptaty do 31 grudnia 2019.

W dniu 20.12.2018 roku sptacona zostata umowa kredytowa 1/DPI1/2015 z dnia 23wrze$nia 2015 w kwocie 20 min zt.

Tabela ,Zestawienie kredytéw Polnord SA oraz spétek w 100% zaleznych” uwzglednia zmiany termindw sptat zawarte w
podpisanych aneksach.

Zadtuzenie brutto wskazane w bilansie sporzadzonym na dziet 31.12.2018 r. wyniosto 330.461 tys. zt, zas zadtuzenie
netto osiggneto poziom 257.474 tys. zt.

5. Informacje o zawarciu przez Polnord SA lub jednostke zaleina jednej lub wielu transakcji
z podmiotami powigzanymi, jesli pojedynczo lub tagcznie sg one istotne i zostaty 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 i spotki zalezne tacznie jednemu podmiotowi, jesli tagczna wartosc istniejgcych poreczen lub
gwarancji wynosi co najmniej 10% kapitatu wtasnego Polnord SA

taczna wartos¢ czynnych poreczen udzielonych przez Polnord SA za zobowigzania kredytowe spoétek zaleznych (Wilanéw

Office Park — Budynek B1 Sp. z 0.0. i Wilandw Office Park — Budynek B3 Sp. z 0.0.) wedtug stanu na dziert 31.12.2018 r., w
zwigzku z prowadzong dziatalnoscig operacyjng, wyniosta 55.772 tys. zt.

Na dzien 31.12.2018 r. Polnord SA nie posiadat czynnych poreczen udzielonych podmiotom innym niz jednostki zalezne.
Spoétki w 100% zalezne od Polnord réwniez nie posiadaty na dzien 31.12.2018 r. czynnych poreczen udzielonych
podmiotom innym niz jednostki zalezne od Polnord.

Wartosc czynnych poreczen na dzien 31.12.2018 r. udzielonych przez spétki z Grupy, tj.:

Polnord udziela poreczen spdétkom z Grupy, a spotki z Grupy udzielajg poreczen Polnord oraz innym spétkom
z Grupy na zabezpieczenie spfaty zobowigzan kredytowych zwigzanych z finansowaniem projektéw deweloperskich.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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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 zaciggnietych, udzielonych i wypowiedzianych umowach pozyczek

Spoétka Polnord SA Finanse Spodtka Jawna petni funkcje centrum finansowania Grupy Kapitatowej, tj. udziela pozyczek
spotkom z Grupy Kapitatowe]j Polnord i optymalizuje przeptywy finansowe pomiedzy nimi.

Ponizsze zestawienie przedstawia zawarte umowy pozyczek w 2018 r., ktore nie podlegajg wtgczeniom konsolidacyjnym:

Kwota Naleznosci
Data podpisania Data Umowna data pozyczki na dzien
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca Aneksu w , Oprocentowanie
umowy 2018r sptaty ogétem 31.12.2018
[tys. zi] [tys.zt]
Polnord SA Finanse . L
, Stacja Kazimierz Ill Sp. z 0.0. 05.01.2017 31.12.2018 31.12.2019 45 STALE 49,48
Spoétka Jawna
Polnord SA Finanse
. Stacja Kazimierz Il Sp.z 0.0. 28.11.2018 31.12.2019 25 STALE 25,05
Spoétka Jawna
Polnord SA Finanse . L
, Stacja Kazimierz Ill Sp.z 0.0. ska 03.01.2018 31.01.2020 2500 STALE 2 623,29
Spotka Jawna
Polnord SA Finanse . o
) Stacja Kazimierz | Sp.zo.0. 30.08.2013 31.12.2018 31.12.2019 50 STALE 69,21
Spoétka Jawna
Polnord SA Finanse
, : Stacja Kazimierz | Sp.z o.0. 13.05.2014 31.12.2018 31.12.2019 150 STALE 199,68
Spoétka Jawna
Polnord SA Finanse . L
, Stacja Kazimierz | Sp.zo0.0. 11.05.2015 31.12.2018 31.12.2019 100 STALE 121,81
Spoétka Jawna
Polnord SA Finanse
, : Stacja Kazimierz | Sp.zo.0. 23.06.2015 31.12.2018 31.12.2019 150 STALE 181,73
Spoétka Jawna
Polnord SA Finanse . L
Stacja Kazimierz | Sp.zo0.0. 11.01.2017 31.12.2018 31.12.2019 150 STALE 164,69

Spotka Jawna

Zarowno w roku 2018, jak i w okresie od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego Raportu, nie zostaty
wypowiedziane zadne umowy pozyczki.
8. Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

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

9. Informacje o nabyciu akcji wtasnych

W okresie od poczatku roku do 31.12.2018 r. Spdtka nie dokonata nabycia akcji wiasnych i nie posiada zadnych akgji
wtasnych.

10. Informacje o oddziatach

Spotki z Grupy nie posiadajg oddziatow.

11. Informacje o instrumentach finansowych

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

Wiecej informacji o instrumentach finansowych zostato przedstawionych w nocie 18 Skonsolidowanego sprawozdania.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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12. Inne informacje istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majgtkowej, finansowej, wyniku
finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktdre sg istotne dla oceny mozliwosci realizacji
zobowigzan przez grupe kapitatowa

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

13. Czynniki, ktére beda miaty wptyw na osiggniete przez grupe wyniki w perspektywie co
najmniej kolejnego kwartatu

Do najwazniejszych czynnikéw, ktére moga mieé¢ wptyw na sytuacje finansowg Grupy w kolejnych okresach nalezy
zaliczy¢:

*  powodzenie realizacji strategii Grupy Kapitatowej;

*  terminowa, zgodng z harmonogramem i budzetem, realizacje projektéw deweloperskich oraz terminowe oddawanie
do uzytkowania;

*  wydawanie gotowych lokali (Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy lokali po przeniesieniu korzysci oraz ryzyka
na klientéw, czyli po podpisaniu protokotu wydania lub aktu notarialnego przenoszacego wtasnos¢ lokalu);

* realizacje zatozen sprzedazowych i uzyskiwanie zatozonych pozioméw cenowych;

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

* dostepnosé zewnetrznych zrodet finansowania dla firm deweloperskich oraz wysokosc¢ stép procentowych;

*  polityke bankéw w zakresie udzielania kredytow hipotecznych osobom fizycznym, wysokos¢ wktadu wtasnego;

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

*  zmiany w przepisach prawnych moggce wptywac na sytuacje Spotki;

*  pozyskiwanie odpowiednich decyzji administracyjnych w ustawowych terminach;

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

* ryzyko zwigzane z gwarancjami wobec nabywcéw na zrealizowane inwestycje.

14. Inne czynniki ryzyka i zagrozenia

Do istotnych czynnikdw ryzyka zwigzanych z otoczeniem makroekonomicznym i regulacyjnym mogacych mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej Polnord nalezy zaliczy¢ m. in.:

* ryzyko zwigzane z nasilenie sie konkurencji

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

*  ryzyko zmiany przepiséw prawnych oraz ich interpretacji i stosowania

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

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.
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*  ryzyko zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

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

Kluczowym czynnikiem dla Spoétek realizujgcych projekty deweloperskie, zapewniajgcym im rozwdj oraz wysoki poziom
marz, jest pozyskiwanie atrakcyjnych inwestycyjnie terenéw pod budowe po konkurencyjnych cenach. Z uwagi na rosnaca
konkurencje w branzy Spétka moze mie¢ utrudniony dostep do takich gruntéw, a tym samym moze mieé to wptyw na
dalszy rozwdj Spotki i Grupy, a takze na ich sytuacje finansowa oraz wyniki.

Pozyskujac grunty pod nowe inwestycje, pomimo przeprowadzenia wczesniejszych analiz, nie mozna wykluczy¢, iz w
trakcie realizacji inwestycji wystgpig nieoczekiwane czynniki opdzniajgce proces realizacji oraz znacznie obnizajgce
atrakcyjnosc kosztowa gruntéw. Moze to miec¢ znaczacy wptyw na koszty realizowanych projektéw. Nie mozna rowniez
wykluczy¢ sytuacji, w ktérej realizacja projektow ze wzgledu na zidentyfikowane niesprzyjajace czynniki bedzie
uniemozliwiona, co moze mie¢ znaczacy wptyw na sytuacje finansowg i operacyjng Spétki i Grupy.

Aby efektywnie dziata¢ w branzy deweloperskiej, niezbedne jest pozyskiwanie odpowiednich pozwolen, zezwolen lub
zgdd administracyjnych wymaganych dla celéw realizacji projektéw budowlanych. Istnieje ryzyko, iz brak mozliwosci
pozyskania wspomnianych pozwolen, zezwolen lub zgéd bad?Z tez ich cofniecie w trakcie trwania projektéw moze
negatywnie wptyng¢ na zdolno$¢ prowadzenia lub zakonczenia projektéow deweloperskich, a tym samym moze
negatywnie wptyngc na dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki Spotki i Grupy Kapitatowej.

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

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

Grupa Kapitatowa Polnord SA
Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.



| 44

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

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

e wzrost kosztdw zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw;

e brak wykwalifikowanych pracownikdw;

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

Kazdy wzrost kosztéw lub opdznienie zakonczenia realizacji projektu deweloperskiego moze niekorzystnie wptyngé na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Spotki i Grupy Kapitatowe;.

*  ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec wykonawcéw

Grupa zawiera i bedzie zawiera¢ umowy o budowe i realizacje projektow deweloperskich. Zaciggniete przez wykonawcow
zobowigzania, w zwigzku z realizacja projektéw deweloperskich, mogg skutkowac powstaniem roszczern wobec nich
z powodu niewykonania lub nieprawidtowego wykonania takich zobowigzan. Wejscie w spér z wykonawcami moze
doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektéw deweloperskich lub zwiekszenia kosztéw ich realizacji. Wykonawcy moga
rowniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych roszczern Grupy. Moze to w istotnie negatywny sposéb
wptynac¢ na dziatalnosé, sytuacje finansowa lub wyniki Spétki i Grupy.

* ryzyko ekonomiczne i polityczne

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

*  Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw Grupy do finansowania

Popyt na nieruchomosci mieszkaniowe w duzej mierze uzalezniony jest od dostepnosci kredytéw i pozyczek
przeznaczonych na finansowanie nabycia mieszkan i domoéw. Ewentualne podwyzszenie stdp procentowych, pogorszenie
sie sytuacji ekonomicznej w Polsce lub ograniczenia administracyjne dotyczace mozliwosci udzielania przez banki
kredytéw i pozyczek mogg spowodowac spadek popytu na mieszkania i domy, a w zwigzku z tym spadek zainteresowania
projektami deweloperskimi Grupy, co z kolei moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowa lub
wyniki Spétki i Grupy.

15. Zdarzenia, ktdre wystapity po dniu bilansowym, nieujete w niniejszym sprawozdaniu,
a mogace wptynac na przyszte wyniki finansowe

Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujace wydarzenia:

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

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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e W dniu 29.04.2019 roku zostat zawarty kolejny aneks dot. umowy kredytu dla spétki WOP B1. Zgodnie z jego
postanowieniami spfata kwoty 2.3 min zt nastgpi do dnia 31.05.2019 roku a kwoty 15.5 mIn zt do dnia 31.07.2019
roku.

OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO

1. Zbidr zasad tadu korporacyjnego, ktoremu podlega spotka oraz miejsca, gdzie tekst zbioru
zasad jest publicznie dostepny

W 2018 r. Spotka stosowata rekomendacje i zasady zawarte w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW
2016” wymieniony tekst zasad tadu korporacyjnego jest publicznie dostepny na stronie internetowej http://www.corp-
gov.gpw.pl/, ktdra jest oficjalng strong Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie poswiecong zagadnieniom tadu
korporacyjnego spoétek notowanych.

2. Zakres, w jakim spdtka odstgpita od postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego,
wskazanie tych postanowien oraz wyjasnienie przyczyn tych odstagpienia

Spoétka w 2018 r. stosowata w catosci wiekszos¢ rekomendac;ji i zasad ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW
2016”, za wyjatkiem rekomendacji i zasad opisanych ponizej, ktdre nie sg stosowane trwale:

Spoétka nie stosowata w 2018 r. ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016” w zakresie 3 rekomendacji: IV.R.2.,
V.R.1., VI.R.1 oraz 6 zasad szczegétowych: 1.2.1.15., 1.Z.1.16., 1.2.1.20., 1.2.2., V.Z.6., VI.Z.4.

1.Z2.1.15. informacje zawierajacg opis stosowanej przez spotke polityki roznorodnosci w odniesieniu do wtadz spétki oraz
jej kluczowych menedzeréw; opis powinien uwzglednia¢ takie elementy polityki réznorodnosci, jak pteé, kierunek
wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a takze wskazywac cele stosowanej polityki réznorodnosci i sposéb jej
realizacji w danym okresie sprawozdawczym; jezeli spétka nie opracowata i nie realizuje polityki réznorodnosci,
zamieszcza na swojej stronie internetowe]j wyjasnienie takiej decyzji.’

Zasada nie jest stosowana.

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

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

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Zasada 1.Z.1.16 i zwigzana z nig Zasada I.Z.1.20 oraz Zasada IV.Z.2 - Spdtka 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. Dokumentowanie oraz
przebieg dotychczasowych walnych zgromadzen zapewnia transparentnos¢ Spotki, a obowigzujgce zasady udziatu w
walnych zgromadzeniach umozliwiajg wtasciwg i efektywna realizacje praw wynikajgcych z akcji. Ponadto zastosowanie
powyzszych zasad bytoby takze zwigzane z koniecznoscig ponoszenia przez Spotke dodatkowych kosztow. Tresé
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podejmowanych uchwat przekazywana jest niezwtocznie w formie raportéow biezgcych. Spétka jednak nie wyklucza
stosowania powyzszych zasad w przysztosci.

1.2.1.20. 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 I.Z.1.16 oraz Zasada IV.Z.2 - 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. Dokumentowanie oraz
przebieg dotychczasowych walnych zgromadzer zapewnia transparentnos¢ Spotki, a obowigzujace zasady udziatu w
walnych zgromadzeniach umozliwiajg wtasciwg i efektywnga realizacje praw wynikajgcych z akcji. Ponadto zastosowanie
powyzszych zasad bytoby takze zwigzane z konieczno$cig ponoszenia przez Spétke dodatkowych kosztéw. Tres¢
podejmowanych uchwat przekazywana jest niezwtocznie w formie raportow biezacych. Spétka jednak nie wyklucza
stosowania powyzszych zasad w przysztosci.

1.Z.2. Zasiadanie cztonkow zarzadu spétki w zarzadach lub radach nadzorczych spotek spoza grupy kapitatowej spotki
wymaga zgody rady nadzorcze;.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spdtki: Zasiadanie cztonkdw zarzqdu spotki w zarzgdach lub radach nadzorczych spdtek spoza grupy
kapitatowej spotki nie wymaga zgody rady nadzorczej Spotki. Osoby te majg zawarte ze Spotkg umowy zawierajgce
klauzule o zakazie konkurencji.

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

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktérej akcjonariusze mogg wypowiadaé 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 Spétki zasada nie jest
stosowana z uwagi na utrudnienia logistyczne oraz zagroienia zaréwno natury technicznej, jak
i prawnej dla prawidtowego i sprawnego przeprowadzania obrad walnego zgromadzenia, a w szczegdlnosci realne ryzyko
takich zaktdcen technicznych, ktére uniemozliwig nieprzerwana, dwustronna komunikacje
z akcjonariuszami znajdujgcymi sie w miejscach innych niz sala obrad. W ocenie Spétki aktualnie obowigzujgce zasady
udziatu w walnych zgromadzeniach umozliwiajg wtasciwg i efektywng realizacie praw wynikajacych
z akcji i wystarczajgco zabezpieczajg interesy wszystkich akcjonariuszy, w tym mniejszoSciowych. Ponadto zastosowanie
ww. zasady bytoby zwigzane z koniecznoscig ponoszenia przez Spotke czeSciowo nieuzasadnionych kosztéw.

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

Zasada nie jest stosowana.
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Komentarz spotki: Spotka aktualnie nie posiada przyjetych regulacji wewnetrznych w odniesieniu do cztonkéw zarzgdu lub
rady nadzorczej okreslajgcych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢ do konfliktu interesow, a takze procedur
zapobiegania konfliktom interesow. Cztonkowie Zarzqdu zawarli ze Spotkg umowy o zakazie konkurencji, ktore
zobowiqzujq ich do unikania podejmowania aktywnosci zawodowej lub pozazawodowej, ktéra mogfaby prowadzi¢ do
powstawania konfliktu intereséw lub wptywac negatywnie na jego reputacje jako cztonka organu spofki.

V.Z.6. Spdtka okredla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢ w spétce do konfliktu
interesow, a takze zasady postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia. Regulacje
wewnetrzne spotki uwzgledniaja miedzy innymi sposoby zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania konfliktéw
interesow, a  takie zasady wytaczania  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 okreslajqcych kryteria i okolicznosci, w
ktorych moze dojs¢ w spoétce do konfliktu intereséw, nie posiada rowniez uregulowanych zasad postepowania w obliczu
konfliktu interesow lub mozliwosci jego zaistnienia.

VI.R.1. Wynagrodzenie cztonkéw organdéw spoétki i kluczowych menedzerow powinno wynikaé z przyjetej polityki
wynagrodzen.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Powyzsza rekomendacja nie jest stosowana w Spdfce w cafosci, poniewaz brak jest regulaminu
dotyczqcego polityki wynagrodzen cztonkéw organdw zarzqdzajgcych. Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzqdu ustalane sq
przez Rade Nadzorcza Spétki. Cztonkowie Rady Nadzorczej natomiast otrzymujq wynagrodzenie miesieczne ryczattowe,
ktorego wysokos¢ uchwalana jest przez walne zgromadzenie Spodtki. .Jest przyjety regulamin wynagradzania i
premiowana dla kluczowych menadzerdw.

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

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

2) informacje na temat warunkéw i wysokosci wynagrodzenia kazdego z cztonkdéw zarzadu, w podziale na state
i zmienne sktadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametrow 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 przystugujgcych poszczegdlnym cztonkom zarzadu i kluczowym menedzerom pozafinansowych
sktadnikéw wynagrodzenia,

4) wskazanie istotnych zmian, ktére 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 spotki: Powyzsza zasada nie jest stosowana w Spétce w catosci, poniewaz brak jest regulaminu dotyczgcego
polityki wynagrodzen cztonkéw organdow zarzgdzajgcych. Wynagrodzenia Cztonkow Zarzqdu ustalane sq przez Rade
Nadzorczq Spotki. Cztonkowie Rady Nadzorczej natomiast otrzymujg wynagrodzenie miesieczne ryczaftowe, ktdrego
wysokos¢ uchwalana jest przez walne zgromadzenie Spofki.
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Ponadto, w odniesieniu do rekomendac;ji I.R.2. Dobrych Praktyk Spotek notowanych na GPW 2016, Spotka wspiera rézne
wydarzenia o charakterze kulturalnym czy sportowym. Jednym z przyktaddw jest coroczne uczestnictwo w wydarzeniu
organizowanym przez Urzad Dzielnicy Wilandw dla wszystkich mieszkarncow. Event odbyt sie w okolicach Royal Wilanow
oraz Plazy Wilanéw. Na uczestnikdw czekata masa atrakcji, w tym m. in. trening fitness z Ewg Chodakowska, piknik
rodzinny i sportowy, koncerty gwiazd, inscenizacja historyczna oraz mozliwos¢ udziatu w Il Krélewskim Festiwalu
Biegowym.

W sezonie zimowym 2018/2019 Spétka finansowata projekt ,,Zimowy Wilanéw”. Przez 4 tygodnie mieszkaricy Wilanowa
mogli korzystac z gérki saneczkowej, ktéra powstata specjalnie dla nich w okolicy Ratusza. Coroczne wydarzenie bardzo
przypadto mieszkaricom do gustu.

Ponadto Spétka brata udziat w wydarzeniu ,Kapitalny Mundial 2018”, organizowanego w ramach VI Igrzysk Rynku
Kapitatowego - najwiekszego wydarzenia sportowego, integrujgcego decydentdw branzy finansowej, gdzie druzyna Spotki
zajeta pierwsze miejsce. Na podium stanety takze druzyny: PKO BP (drugie miejsce) i Cyfrowego Polsatu (trzecie miejsce).

Zdaniem Zarzadu takie akcje sponsoringowe Spétki wnoszg pozytywny wktad w rozwdj polskiego sportu i kultury oraz
buduja pozytywny wizerunek i budza zaufanie do Spoétki jako instytucji realizujacej zasady spotecznej odpowiedzialnosci
biznesu.

3. Opis gtéwnych cech stosowanych w spotce systemdw kontroli wewnetrznej i zarzadzania
ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych

Majac na uwadze wiarygodnos¢ sporzadzanych sprawozdan finansowych, Spotka 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 zarzadzania ryzykiem Spoétka wdrozyta szereg rozwigzan organizacyjnych i
procedur, wprowadzajgc standardy korporacyjne gwarantujgce skutecznos¢ prowadzonej kontroli i identyfikacje oraz
eliminowanie ryzyk. Wymieni¢ tutaj nalezy:

* Wyodrebnienie organizacyjne i finansowe prowadzonych projektdw 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 obowigzkéow i kompetencji stuzb finansowych oraz kierownictwa sredniego i wyzszego szczebla;

*  Cyklicznos¢ 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 zarzagdczej Spoétki odpowiedzialny jest
zespot wysoko wykwalifikowanych pracownikéw dziatu finansowo-ksiegowego. Spétka, umozliwiajac udziat w szkoleniach
oraz studiach kierunkowych, doktada staran aby pracownicy w sposdb ciggty podnosili swoje kwalifikacje, pozostajgc na
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biezgco z wymaganiami narzucanymi przez regulacje zewnetrzne, jak i rozwigzaniami oraz narzedziami z zakresu szeroko
rozumianego obszaru finanséw.

W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spodtka wykorzystuje dedykowane dla tego celu narzedzia
informatyczne umozliwiajagce statg kontrole dziatan ksiegowych i kalkulacji kontrolingowych. Do podstawowych
systemow informatycznych wykorzystywanych w Grupie Kapitatowej naleza:

*  Zintegrowany system informatyczny, w ktdrym 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 Spétki, ktory przy wspotpracy kierownictwa
Sredniego i wyzszego szczebla Spoétki oraz organdow spotek z Grupy Kapitatowej dokonuje weryfikacji, uzgodnienia i
konsolidacji podstawowych danych finansowych na temat prowadzonych w Grupie Kapitatowej inwestycji
deweloperskich.

Narzedziem umozliwiajgcym pozyskiwanie przez Zarzad Spoétki systematycznej, wspomagajacej proces podejmowania
decyzji, informacji na temat realizowanych 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 obowigzujacymi przepisami prawa, Spétka poddaje swoje sprawozdania finansowe przeglgdowi lub badaniu
przez niezaleznego biegtego rewidenta o uznanych odpowiednio, wysokich kwalifikacjach. Wyboru niezaleznego audytora
dokonuje Rada Nadzorcza Spétki na podstawie upowaznienia Walnego Zgromadzenia.

4. Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Zgodnie z informacjami bedgcymi w posiadaniu Spétki, nastepujgcy akcjonariusze posiadali na dzien 31.12.2018 r. akcje
Spotki uprawniajgce do co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki:

Sktad Akcjonariatu Spotki na dzier 31.12.2018 r.

Akcjonariusze akgji /gl"l:;:g:v [szt.] Nomlr;ilcr;ia [‘z':]a rtosc %kapitatu/gtosow
Hanapeta Holdings Co Limited 6.563.730 13.127.460 20,08%
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA (fundusz 3.687.508 7.375.016 11,28%
inwestycyjne zarzqdzane przez TFI PZU SA)

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%
Otwarty Fundusz Emerytalny PZU "Ztota Jesieri" 1.730.977 3.461.954 5,29%
Briarwood Capital Partners LP 1.634.941 3.269.882 5,00%
Pozostali akcjonariusze tgcznie 12.214.930 24.429.860 37,36%
Ogétem 32.693.127 65.386.254 100.00%

*wedtug informacji przekazanych Spétce przez Akcjonariuszy na podstawie art. 69 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych;
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W okresie od dnia 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Akcjonariatu Spotki.

Data zawiadomienia
Spotki

Nazwa podmiotu
zawiadamiajacego

Tres¢ zawiadomienia

26.06.2018 r. Murapol SA

Zbycie przez Murapol SA catego pakietu akcji Spotki

W dniu 21.06.2018r. Murapol SA zbyt caty pakiet akcji Spofki tj. 3.227.000
akcji, stanowigcych 9,87% kapitatu zaktadowego Spotki. Zbycie akcji miato
miejsce  w ramach transakcji pakietowych zawartych poza systemem
notowan ciggtych. Murapol SA nie posiada akcji Spoétki.

27.06.2018 . Hanapeta Holdings Co.

Limited

Przekroczenie progu 5% przez Hanapeta Holdings Co Limited w ogdinej
liczbie gtosow w Spdfce

Przekroczenie progu 5 % w ogdlnej liczbie gtoséw w Spdtce nastgpito na
skutek nabycia w dniu 21 czerwca 2018r. 1.799.087 akc;ji Spotki, w ramach
transakcji pakietowych zawartych poza systemem notowan ciagtych.

Przed zdarzeniem, powodujgcym obowigzek zawiadomienia, Hanapeta
Limited posiadata Spofki.
Po zmianie udziatu, posiada tgcznie 1.799.087 akcji, stanowigcych 5,50 %

Holdings Co. nie akcji
kapitatu zaktadowego Spétki, uprawniajgcych do wykonywania 1.799.087

gtosow, co stanowi 5,50 % w ogdlnej liczbie gtoséw w Spotce.

Aegon Otwarty
07.09.2018
Fundusz Emerytalny

Zmniejszenie przez Aegon Otwarty Fundusz Emerytalny udziatu w kapitale
zaktadowym Spdtki ponizej progu 5% w ogdlnej liczbie gtosow w Spdfce.

Zmniejszenie stanu posiadania nastgpito w wyniku transakcji zbycia akcji,
zawartej w dniu 05.09.2018 r., rozliczonej w dniu 07.09.2018 r. Fundusz
poinformowat, iz wedtug stanu na dzien 05.09.2018 r. posiadat 1.531.450
akcji Spotki, co stanowito 4,684% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki,
oraz 1.531.450 gtoséw z posiadanych akcji, stanowigcych 4,684 % ogdlnej
liczby gtoséw.

Przed zbyciem akcji Fundusz posiadat 2.499.850 akcji Spotki, co stanowito
7,646% udziatu w kapitale zaktadowym oraz 2.499.850 gtoséw
z posiadanych akcji, stanowiacych 7,646% ogdlnej liczby gtosow.

Hanapeta
Holdings Co Limited

07.09.2018

Przekroczenie przez Hanapeta Holdings Co Limited progul0% w ogdinej
liczbie gtosow w Spofce

Przekroczenie progu 10 % w ogdlnej liczbie gtoséw w Spdtce nastgpito na
skutek nabycia w dniu 5.10. 2018r. 1.008.305 akcji Spotki.

Po zmianie udziatu, Hanapeta posiada tgcznie 3.411.816 akcji, stanowigcych
10,40 % kapitatu zaktadowego Spétki, uprawniajgcych do wykonywania
3.411.816 gtosow, co stanowi 10,40 % w ogdlnej liczbie gtoséw w Spotce.
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Przekroczenie 5 % w ogdlnej liczbie gtosow w Spofce

W zwigzku z zakoriczeniem w dniu 12.10.2018r. likwidacji Pekao Otwartego
Funduszu Emerytalnego (Pekao OFE) skutkujagcym przeniesieniem w tym
dniu wszystkich aktywéw Pekao OFE do OFE PZU oraz wstgpieniem OFE
PZU we wszystkie prawa i obowigzki Pekao OFE, dotychczas posiadany
udziat OFE PZU w ogdlnej liczbie gtosow w Spdtce zwiekszyt i przekroczyt
prog 5% ogolnej liczby gtoséw . Przed zakonczeniem likwidacji OFE PZU
posiadat 1.630.977 akgji, stanowigcych 4,99 % kapitatu zaktadowego
Spotki, uprawniajgcych do wykonywania 1.630.977 gtoséw, co stanowi
4,99 % w ogdlnej liczbie gtosow w Spotce.

Otwarty Fundusz
16.10.2018 Emerytalny PZU Ztota
Jesien

Po zakonczeniu likwidacji OFE PZU posiada 1.730.977 akgji, stanowigcych
5,30 % kapitatu zaktadowego Spoétki, uprawniajacych do wykonywania
1.730.977 gtoséw, co stanowi 5,30 % w ogdlnej liczbie gtoséw w Spotce.

Zwiekszenie przez Hanapeta Holdings Co Limited udziatu

Zmiana udziatu nastgpita w wyniku nabycia przez Hanapeta w okresie od
6.10.2018 do 26.10.2018r. tgcznie 680.448 akcji Spotki stanowigcych
2,08%. Przed zmiang Hanapeta posiadata 3.411.816 akgji, stanowigcych
10,40 % kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajgcych do wykonywania
30.10.2018 Hanapeta Holdings  3.411.816 gtosow, co stanowi 10,40 % w ogdlne;j liczbie gtoséw w Spdtce
Co.Limited

W wyniku nabycia, o ktéorym mowa powyzej Hanapeta posiada tacznie
4.092.264 akcji, stanowigcych 12,52 % kapitatu zaktadowego Spotki,
uprawniajgcych do wykonywania 4.092.264 gtoséw, co stanowi 12,52 %
w 0gblnej liczbie gtoséw w Spdtce

Zwiekszenie przez Hanapeta Holdings Co Limited udziatu

Zmiana udziatu nastgpita w wyniku nabycia przez Hanapeta w okresie od
29.10.2018 do 20.11.2018r. tgcznie 1.633.203 akcji Spoétki stanowigcych
4,99%. Przed zmiang Hanapeta posiadata 4.092.264 akcji, stanowigcych
12,52 % kapitatu zaktadowego Spétki, uprawniajacych do wykonywania

Hanapeta Holdings . . P . .
4.092.264 gtosow, co stanowi 12,52 % w ogdlnej liczbie gtoséw w Spotce.

Co.Limited

21.11.2018

W wyniku nabycia, o ktéorym mowa powyzej Hanapeta posiada tgcznie
5.725.467 akcji, stanowiacych 17,51 % kapitatu zaktadowego Spétki,
uprawniajgcych do wykonywania 5.725.467 gtoséw, co stanowi 17,51 %
w ogdlnej liczbie gtoséw w Spotce.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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Zwiekszenie przez Hanapeta Holdings Co Limited udziatu

Zmiana udziatu nastgpita w wyniku nabycia przez Hanapeta w okresie od
20.11.2018 do 14.12.2018r. tgcznie 838.263 akcji Spotki stanowigcych
2,57%. Przed zmiang Hanapeta posiadata 5.725.467 akcji, stanowigcych
17,51 % kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajgcych do wykonywania

12.2018 Hanapeta Holdings 5725467 gtoséw, co stanowi 17,51 % w ogdlInej liczbie gtoséw w Spétce.
o Co.Limited

W wyniku nabycia, o ktérym mowa powyzej Hanapeta posiada tgcznie
6.563.730 akcji, stanowigcych 20,08 % kapitatu zaktadowego Spotki,

uprawniajgcych do wykonywania 6.563.730 gtoséw, co stanowi 20,08 %
w ogolnej liczbie gtoséw w Spétce

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

5. Posiadacze papieréow wartosciowych, ktére daja specjalne uprawienia kontrolne

Spétka nie emitowata papieréw wartosciowych, ktéra daja specjalne uprawnienia kontrolne w stosunku do nie;j.

6. Ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania
prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtoséw, ograniczenia czasowe
dotyczace wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, prawa kapitatowe
zZwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych

W Spoétce 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 ktérymi, prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartoSciowymi sg oddzielone od posiadania
papieréw wartosciowych.

7. Ograniczenia dotyczgce przenoszenia praw wtasnosci papieréw wartosciowych Spoétki

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

Spétka nie wprowadzita zadnych ograniczen w zakresie wykonywania prawa gtosu.

8. Zasady dotyczace powotywania i odwotywania osdb zarzadzajgcych oraz ich uprawnienia,
w szczegdlnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zasady powotywania i odwotywania Zarzgdu Spotki okreslajg przepisy art. 368 § 4 Kodeksu spétek handlowych oraz § 10
Statutu Spotki. Zarzad moze byé powotywany sposréd akcjonariuszy lub spoza ich grona. Cztonkéw Zarzadu, w tym
Prezesa Zarzadu, powotuje Rada Nadzorcza. Cztonkowie Zarzgdu Spétki sg powotywani po przeprowadzeniu
postepowania kwalifikacyjnego, ktérego celem jest sprawdzenie i ocena kwalifikacji kandydatéw oraz wytonienie
najlepszego kandydata na cztonka Zarzadu Spotki.

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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W ramach postepowania kwalifikacyjnego, prowadzonego na podstawie okresSlonych przez Rade Nadzorcza
szczegdtowych zasad, Rada Nadzorcza jest zobowigzana zapewni¢ otwartos¢, przejrzystos¢ oraz rzetelnos¢ prowadzonego
postepowania kwalifikacyjnego, gwarantujgcego wybdr najbardziej odpowiedniego z punktu widzenia intereséw Spotki
cztonka Zarzadu.

Mandat cztonka Zarzgdu wygasa najpdzniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie
finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji cztonka Zarzadu.

Cztonek Zarzadu moze by¢ w kazdym czasie odwotany, jak rowniez zawieszony - z waznych powoddw - w czynnosciach
przez Rade Nadzorczg. Odwotanie cztonka Zarzadu nie pozbawia go roszczen ze stosunku pracy lub innego stosunku
prawnego dotyczgcego petnienia funkcji cztonka Zarzadu.

Zarzad jest organem wykonawczym Spotki, zarzagdza Spétka 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 zarzgdza¢ majatkiem i sprawami Spétki z nalezytg starannoscig wymagang w obrocie
gospodarczym, przestrzegaé prawa, postanowien Statutu Spétki oraz uchwat powzietych przez Walne Zgromadzenie i
Rade Nadzorczg w granicach ich kompetenciji.

9. Zasady zmiany statutu Spoéftki

Zmiana Statutu Spotki nastepuje zgodnie z art. 430 § 1 Kodeksu spotek handlowych oraz § 22 ust. 1 pkt. 6 Statutu Spotki
w drodze uchwaty Walnego Zgromadzenia Spotki. 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 spétek
handlowych na stronie internetowej Spotki, przedstawia na podstawie art. 402 § 2 Kodeksu spétek handlowych tres¢
projektowanych zmian w Statucie Spétki oraz dotychczasowe postanowienia, ktére majg ulec zmianie. Ponadto po
uchwaleniu zmian Statutu Spoétki przez Walne Zgromadzenie Spétki kazda zmiana Statutu Spétki dla swej waznosci
wymaga wpisu do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Saqdowego prowadzonego przez sgd wtasciwy dla siedziby
Spotki, ktory to wpis dokonywany jest na wniosek ztozony zgodnie z art. 430 § 2 Kodeksu spotek handlowych przez Zarzad
nie pdzniej niz po uptywie trzech miesiecy od dnia powziecia uchwaty przez Walne Zgromadzenie. Spétka publikuje raport
biezacy po powzieciu wiadomosci o zarejestrowaniu zmian Statutu przez Sad Rejestrowy.

10. Sposob dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz prawa
akcjonariuszy i 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 Spétki, przyjetych przez Spotke zasadach tadu korporacyjnego oraz
postanowieniach Regulaminu Walnych Zgromadzen.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia naleza:

* rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdan Zarzgdu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdan finansowych,
* podziat zyskéw i pokrycie strat oraz przeznaczenie na fundusz zapasowy i fundusz rezerwowy,

* udzielanie cztonkom Rady Nadzorczej i Zarzagdu absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw,

* powotywanie i odwotywanie cztonkéw Rady Nadzorczej,

* podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

* zmiana Statutu Spotki,

* rozwigzanie i likwidacja Spotki,

* rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskow przedstawionych przez Rade Nadzorczg,

* uchwalanie Regulaminu Obrad Walnego Zgromadzenia,

Grupa Kapitatowa Polnord SA
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* inne sprawy przewidziane przepisami Kodeksu spotek handlowych.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spétki i zwotywane jest przez Zarzad Spétki nie pdzniej niz szes¢
miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego lub przez Rade Nadzorczg Spotki, gdy Zarzad Spotki nie zwotuje
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w powyzszym terminie. W Walnym Zgromadzeniu majg prawo uczestniczy¢
wytacznie osoby bedgce akcjonariuszami Spétki na 16 dni przed datg Walnego Zgromadzenia, zwang ,,Dniem Rejestrac;ji”,
pod warunkiem, ze przedstawig 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 majace postaé
dokumentu zostang ztozone w siedzibie Spotki nie pdzniej niz w dniu rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu i
nie zostang odebrane przed zakorczeniem tego dnia. Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spoétki niebedacy
akcjonariuszami majg prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu bez prawa zabierania gtosu. Na zaproszenie
Zarzadu Spotki lub Rady Nadzorczej mogg brac udziat w obradach takze inne osoby.

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

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

Na Walnym Zgromadzeniu gtos mozna zabiera¢ jedynie w sprawach objetych przyjetym porzgdkiem obrad i aktualnie
rozpatrywanych. Kazdy akcjonariusz ma prawo zadawania pytan w kazdej sprawie objetej porzgdkiem obrad. Cztonkowie
Zarzadu i Rady Nadzorczej zobowigzani sg 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 porzadkiem obrad po przeprowadzeniu gtosowania.
Gtosowanie jest jawne, z zastrzezeniem odpowiednich postanowien Statutu oraz Kodeksu spétek handlowych.

Uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenia zamieszczone s na stronie internetowej Spoétki pod adresem
www.polnord.pl.
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11. Opis dziatania organdéw zarzadzajacych i nadzorujgcych spoétki oraz ich komitetéw ze
wskazaniem sktadu osobowego tych organdéw i zmian, ktére w nich zaszty w ciggu ostatniego
roku obrotowego

Zasady dziatania Zarzadu Spoétki

Zgodnie ze Statutem Spétki Zarzad moze liczyé od 2 do 6 cztonkdw, ktdrych wspdlna kadencja trwa trzy lata. Liczbe
cztonkdw Zarzadu okresla Rada Nadzorcza.

Do sktadania oswiadczen w imieniu Spétki wymagane jest wspotdziatanie dwéch cztonkdw zarzadu albo jednego cztonka
zarzadu tacznie z prokurentem. Uchwaty Zarzadu zapadajg bezwzgledna wiekszoscig gtoséow. W przypadku réwnosci
gtosow decyduje gtos Prezesa Zarzadu.

W zakresie prawa do podjecia decyzji o emis;ji akcji lub wykupie akcji obowigzujg przepisy Kodeksu spotek handlowych i
Statut Spoétki.

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

Zarzad jest organem wykonawczym Spotki, zarzgdza Spétka 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 Spotki. Zarzad zobowigzany jest zarzadza¢ majagtkiem i
sprawami Spotki z nalezytg starannoscig wymagang w obrocie gospodarczym, przestrzegac prawa, postanowien Statutu
Spotki oraz uchwat powzietych przez Walne Zgromadzenie i Rade Nadzorczg w granicach ich kompetenc;ji.

Zarzqd Polnord SA

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

ZARZAD

Marcin Gomota Prezes Zarzadu

Cztonek Zarzadu

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spotki moze liczy¢ od 2 do 6 cztonkdw, ktorych wspdlna kadencja trwa trzy lata.
Obecnie Zarzad petni obowigzki w ramach kadencji, ktéra rozpoczeta sie w dniu 29.06.2017 r.
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W okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w zarzadzie Polnord S.A.:

e wdniu 27.07.2018 r. do Spodtki wptyneta rezygnacja Pana Jerzego Kotkowskiego z petnienia funkcji Cztonka
Zarzadu Spoftki, ze skutkiem na dzien 27.07.2018 r.
e wdniu 17.08.2018 r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate o odwotaniu z Zarzadu Spoétki dotychczasowego
Prezesa Zarzadu Pana Dariusza Krawczyka. Jednoczesnie Rada Nadzorcza podjeta uchwaty - na mocy art. 383 § 1
KSH - o oddelegowaniu Cztonkéw Rady Nadzorczej tj. Pana Marcina Mosza oraz Pana Piotra Wozniaka do
wykonywania obowigzkéw odpowiednio Prezesa i Cztonka Zarzadu Spoétki na okres od dnia 17.08.2018 r. do dnia
powotania cztonkdw Zarzadu Spotki, nie diuzej jednak niz na 3 miesiace.
e w dniu 17.10.2018 r. Rada Nadzorcza Spotki, po przeprowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego, podjeta
nastepujace uchwaty o:
- powotaniu z dniem 01.12.2018 r. Pana Marcina Gomoty do Zarzadu Spétki, powierzajgc mu petnienie
funkcji Prezesa Zarzgdu w ramach obecnej kadenc;ji tj. 2017- 2020,
- powotaniu z dniem 17.10.2018 r. Pana Marcina Mosza do Zarzadu Spétki, powierzajgc mu petnienie
funkcji Cztonka Zarzadu w ramach obecnej kadencji tj. 2017- 2020.

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

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

Zyciorysy Cztonkéw Zarzadu znajduja sie na stronie internetowej Spétki.

Zasady dziatania Rady Nadzorczej

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

W przypadku rezygnacji ktoregokolwiek z cztonkdéw Rady Nadzorczej, Zarzad zwotuje niezwtocznie Walne Zgromadzenie
w celu powotania w to miejsce nowego cztonka Rady Nadzorczej zgodnie z zasadami okreslonymi powyzej. Czynnosci
podjete przez Rade Nadzorcza sg wazne, o ile Rada Nadzorcza liczy co najmniej 5 osob.

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych, postanowieniami Statutu Spétki i Regulaminem
Rady Nadzorczej, okreslajgcym jej organizacje i sposéb wykonywania czynnosci oraz Dobrych Praktyk Spétek Notowanych
na GPW. Rada Nadzorcza jest stalym organem nadzoru Spdtki we wszystkich dziedzinach dziatalnosci Spétki. 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 odbywajg sie regularnie w ciggu roku. Ponadto, zgodnie z art. 388 § 3 Kodeksu spétek
handlowych i § 17 ust. 2 i 3 Statutu Spotki, Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty w trybie gtosowania korespondencyjnego
(pisemnego) lub przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Zarzad dostarcza Radzie
Nadzorczej wyczerpujgcych informacji o wszystkich istotnych sprawach dotyczacych dziatalnosci Spétki.

W okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spétki.

W dniu 17.08.2018 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwaty - na mocy art. 383 § 1 KSH - o oddelegowaniu Cztonkéw Rady
Nadzorczej tj. Pana Marcina Mosza oraz Pana Piotra Wozniaka do wykonywania obowigzkéw odpowiednio Prezesa
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i Cztonka Zarzadu Spétki na okres od dnia dzisiejszego do dnia powotania cztonkdw Zarzadu Spoétki, nie dtuzej jednak niz
na 3 miesigce.

W dniu 01.10.2018 r. do Spotki wptynety rezygnacje dwaéch Cztonkéw Rady Nadzorczej tj. Pani Magdaleny Szymczak oraz
Pana Tomasza Damzyna.

W dniu 01.10.2018 r XXXIV Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato do Rady Nadzorczej obecnej kadencji
nastepujace osoby: Pana Grzegorza Janasa oraz Pana Konrada Milczarskiego, powierzajgc im funkcje Cztonkdéw Rady
Nadzorcze;j.

W dniu 17.10.2018 r. do Spotki wptyneta rezygnacja Pana Marcina Mosza z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej w
przypadku powotania go do sktadu Zarzadu Spotki - z chwilg powotania. W dniu 17.10.2018 r. Rada Nadzorcza powotata
Pana Marcina Mosza do Zarzadu Spoétki, powierzajac mu petnienie funkcji Cztonka Zarzadu w ramach obecnej kadenciji tj.
2017- 2020.

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

Na dzierr 31.12.2018 r. w sktad Rady Nadzorczej Spoétki wchodzity nastepujace osoby:

Grzegorz Magdziarz

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Grzegorz Janas Michat Rokosz
Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Piotr WozZniak

Pawet Laskowski - Fabisiewicz
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Konrad Milczarski

Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorcze|

Panowie Pawet Laskowski — Fabisiewicz oraz Piotr WozZniak ztozyli oSwiadczenia o niezaleznosci, w rozumieniu §13 ust. 3
Statutu Spotki — 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 komis;ji
rady (nadzorczej).

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

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

e w dniu 21.01.2019 r. do Spodtki wptynety rezygnacje dwdch Cztonkéw Rady Nadzorczej tj. Pana Grzegorza
Magdziarza oraz Pana Pawta Laskowskiego — Fabisiewicza, nie zostaty podane przyczyny rezygnacji.

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

e wdniu04.03.2019r. rezygnacje z Rady Nadzorczej ztozyt Pan Pana Henry Gabay oraz Pan Dariusz Krawczyk.

Na dzier 29.04.2019 r. w sktad Rady Nadzorczej Spotki wchodzity nastepujgce osoby:
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Grzegorz Janas

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Piotr Wozniak Artur Pustelnik Michat Rokosz
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Konrad Milczarski
Cztonek Rady Nadzorczej

Zyciorysy Cztonkéw Rady Nadzorczej znajduja sie na stronie internetowej Spétki.

Komitet Audytu

Opis dziatania Komitetu Audytu - Zakres dziatania Komitetu Audytu 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 obowigzujgce przepisy prawa — Grupy Kapitatowej Polnord:

e sprawozdawczosci finansowej;

e planowania finansowego rocznego i kwartalnego;

e realizacji przedktadanych Radzie Nadzorczej planéw finansowych;

e badania sprawozdan finansowych przez biegtego rewidenta;

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

Zmiany w skfadzie Komitetu Audytu w roku 2018 przedstawiaty sie nastepujaco:

W okresie 0d 30.11.2017 r. do 15.01.2018 r. Komitet Audytu nie funkcjonowat (NWZ w dn. 30.11.2017 r. dokonato zmiany
catego sktadu RN, powotujgc do tego organu Spoétki 7 nowych cztonkdw, ktorzy odbyli swoje pierwsze posiedzenie w dn.
16.01.2018 r., na ktdrym m.in. dokonali wyboru sktadu Komitetu Audytu);

Sktad KA w okresie od 16.01.2018 r. do 01.10.2018 r.:

Tomasz Damzyn — Przewodniczgcy
Piotr Wozniak — Wiceprzewodniczacy (od 17.08.18 r. oddelegowany do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu)
Magdalena Szymczak — Cztonek

Sktad KA w okresie od 01.10.2018 r. do 30.10.2018 r.:

Piotr Wozniak — Wiceprzewodniczgcy (oddelegowany w tym okresie do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu) — wobec

rezygnacji T. Damzyna i M. Szymczak z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej z dn. 01.10.2018 r.

Sktad KA w okresie 31.10.2018 r. —31.12.2018 r. (czteroosobowy)

Grzegorz Janas — Przewodniczacy
Piotr Wozniak — Wiceprzewodniczgcy
Pawet Laskowski-Fabisiewicz

Konrad Milczarski
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Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za okres od 1.01.2018r. do 31.12.2018r.



| 59

Na dzien 29.04.2019 r. w sktad Komitetu Audytu wchodzity nastepujace osoby:

Grzegorz Janas - Przewodniczacy
Piotr Wozniak - Wiceprzewodniczgcy
Konrad Milczarski - Cztonek

Cztonkami Komitetu Audytu spetniajgcymi w 2018 r. warunki niezaleznosci wskazane w Dobrych Praktykach Spoétek
Notowanych na GPW 2016 byt Pan Pawet Laskowski Fabisiewicz oraz Pan Piotr Wozniak.

Cztonkami Komitetu Audytu spetniajgcymi warunki niezaleznosci zgodnie z art. 129 ust 3 ustawy z dnia 11 maja 2017r.
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym s3: Pan Piotr Wozniak i Pan Michat Rokosz.

Cztonkami Komitetu Audytu posiadajacymi wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub rewizji finansowej byli:

e Piotr Wozniak - posiadajacy ponad 25 letnie doswiadczenie w firmach zwigzanych z rynkiem kapitatowym m. in.
Wood&Co., TFI Pioneer, DM Millenium czy CDM Pekao S.A. Posiada kompetencje jako kontroler finansowy, ktére zdobyt
w amerykanskim funduszu private equity Magnum Group Investment Holding, jak réwniez jako Kierownik Zespotu
Monitoringu Spotek Grupy w Banku Pekao SA. W latach 2011-2012 petnit funkcje Wiceprezesa Zarzadu, CFO w IndygoTech
Minerals S.A., Prezesa 2012-2013 Baltic Ceramics Investments S.A., oraz w 2018 roku cztonka Rady Nadzorczej Polnord
SA oddelegowanego do petnienia funkcji cztonka Zarzadu Polnord SA ds. finansow.

e Konrad Milczarski - wyksztatcenie ekonomiczne, zdobywat doswiadczenie na stanowisku Dyrektora Finansowego LOT
AMS sp. z 0.0. Jako Wiceprezes Zarzagdu w Banku Gospodarstwa Krajowego odpowiedzialny byt za finanse, controling,
ryzyko finansowe, operacje oraz IT. W grupie PZU SA zajmowat stanowisko Dyrektora Biura Rachunkowosci i Finansow
PZU Zycie SA. Kompetencje w zakresie Audytu Wewnetrznego zdobywat w Grupie Pioneer Investments jako Dyrektor
Audytu Wewnetrznego. Podobne stanowisko zajmowat w firmie CA IB Securities. Od 2008 roku jest cztonkiem ACCA (The
Association of Chartered Certified Accountants). Petni funkcje przewodniczacego Komitetu Audytu spétki Polimex-
Mostostal SA.

Cztonkami Komitetu Audytu posiadajgcymi wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Polnord SA s3:

e Tomasz Damzyn - posiadajgcy wieloletnie doswiadczenie zwigzane z rynkiem nieruchomosci. Jako CFO Crimson Armor
Capital Partners TFI SA tworzyt fundusz nieruchomosciowy z Knight Frank i Citi Bank oraz petnit nadzér inwestorski nad
projektami deweloperskimi i hotelowymi.

e Pawet Laskowski-Fabisiewicz — zdobywat doswiadczenie jako Prezes Zarzagdu w spétce Tow. Obrotu Nieruchomosciami
Agro. Nadzorowat réwniez bezposrednio obszar projektow komercyjnych i ich realizacje jako Wiceprezes Zarzadu
Polskiego Holdingu Nieruchomosci

Dla Spétki byty swiadczone przez firme audytorska badajaca jej sprawozdanie finansowe ustugi przegladu srédrocznego.

W dniu 18 wrzesnia 2018r. Rada Nadzorcza zatwierdzita przyjetg przez Komitet Audytu ,Procedure i polityke wyboru
firmy audytorskiej do badania i przeglagdu sprawozdan finansowych Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord oraz polityke
Swiadczenia ustug dodatkowych przez firme audytorskg lub podmiot z nig powigzany” (,,Procedura”).

Procedura gwarantuje wszystkim zgtaszajgcym sie i spetniajgcym wymogi Spétki firmom audytorskim jednakowe szanse
na wybor. Wyboru firmy audytorskiej dokonuje sie przy uwzglednieniu stopnia jej niezaleznosci wzgledem Spétki oraz
jednostek ze Spotka powigzanych, kwalifikacji zawodowych oséb majgcych kierowaé badaniem sprawozdan finansowych,
ich dotychczasowego doswiadczenia, dostepnych zasobdw i personelu a takze proponowanych warunkéw cenowych. W
postepowaniu obowigzuje zasada rotacji, zgodnie z ktérg w postepowaniu nie bierze sie pod uwage firm audytorskich,
ktére przeprowadzaty badanie sprawozdan finansowych nieprzerwalnie w okresie ostatnich 5 lat, jak rowniez podmiotéw
powigzanych z firmg audytorskg wykonujgcg badania sprawozdawczosci nieprzerwalnie w okresie ostatnich 5 lat.
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Jednostki, ktdore spetniajg powyzsze warunki mogg by¢ ponownie uwzglednione w postepowaniu o wybor firmy
audytorskiej nie wczesniej niz po uptywie karencji wynoszacej 4 lata.

Firma audytorska powinna dawac rekojmie ustanowienia odpowiedniego mechanizmu stopniowej rotacji w odniesieniu
do najwyzszego rangg personelu biorgcego udziat w badaniu sprawozdan finansowych.

Rada Nadzorcza w 27.04.2017 r. podjeta uchwate w sprawie wyboru spétki Deloitte Polska Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg
w Warszawie jako podmiotu uprawnionego do przeprowadzenia przegladu jednostkowego sprawozdania finansowego
Spotki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za | pétrocze 2017r. i 2018r. oraz do
badania jednostkowego sprawozdania finansowego Spdétki iskonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Polnord za rok 2017 oraz 2018.

Natomiast w dniu 12 grudnia 2018 r. Rada Nadzorcza Spétki, dziatajac zgodnie z w/w Procedurg podjeta uchwate
w sprawie wyboru KPMG Audyt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Warszawie, jako podmiotu
uprawnionego do przeprowadzenia przegladu jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki i skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za | pétrocze 2019 r. i 2020 r. oraz do badania jednostkowego
sprawozdania finansowego Spétki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za rok 2019
oraz 2020. Rekomendacja dotyczaca wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania zostata sporzgdzona
zgodnie z Procedura.

Liczba odbytych posiedzen Komitetu Audytu : 9

12. Polityka réznorodnosci

W Spodtce nie zostata opracowana polityka réznorodnosci w odniesieniu do jej organdw zarzadzajgcych i nadzorczych.
Zgodnie ze Statutem Spotki kluczowe decyzje kadrowe w odniesieniu do wtadz Spétki podejmuje Walne Zgromadzenie
oraz Rada Nadzorcza. Spétka jako kryterium wyboru cztonkéw poszczegdlnych organdw zarzadzajgcych i nadzorczych
kieruje sie kwalifikacjami oraz merytorycznym przygotowaniem osoby kandydujgcej do petnienia okreslonej funkcji.

W sktad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Spotki wchodzg cztonkowie z wyksztatceniem w zakresie prawa, ekonomii oraz
réznorodnym doswiadczeniem zawodowym. Informacje dotyczgce danych oséb zasiadajgcych w organach Spotki sg
publikowane w stosownych raportach biezgcych informujgcych o wyborze organdw oraz na stronie internetowej Spotki.

Walne Zgromadzenie podjeto nastepujace uchwaty:

W sprawie trybu wyboru Cztonkéw Zarzadu Spétki:

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

2. W ramach postepowania kwalifikacyjnego, o ktérym mowa w ust.1, Rada Nadzorcza jest zobowigzana
zapewni¢ otwartos¢, przejrzysto$¢ oraz rzetelno$¢ prowadzonego postepowania kwalifikacyjnego,
gwarantujgcego wybor najbardziej odpowiedniego z punktu widzenia interesdw Spotki Cztonka Zarzadu.

3. Rada Nadzorcza, w drodze uchwaty, okresli szczegétowe zasady przeprowadzenia postepowania
kwalifikacyjnego, o ktérym mowa w ust. 1, majgc na uwadze koniecznos¢ zapewnienia celéw, o ktérych mowa
wust. 1i2.

Il. W sprawie wymogow dla kandydatéw na Cztonkéw Zarzadu Spotki:

Kandydatem na cztonka zarzadu Spétki:
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moze by¢ osoba, ktdra spetnia facznie nastepujgce warunki:

a) posiada wyksztatcenie wyzsze lub wyksztatcenie wyzsze uzyskane za granicg uznane w Rzeczypospolitej
Polskiej, na podstawie przepisow odrebnych,

b) posiada co najmniej 5-letni okres zatrudnienia na podstawie umowy o prace, powotania, wyboru,
mianowania, spotdzielczej umowy o prace, lub Swiadczenia ustug na podstawie innej umowy lub
wykonywania dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek,

c) posiada co najmniej 3-letnie doswiadczenie na stanowiskach kierowniczych lub samodzielnych albo
wynikajace z prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek,

d) spetnia inne niz wymienione w lit. a-c wymogi okreslone w przepisach odrebnych, a w szczegdlnosci nie
narusza ograniczen lub zakazéw zajmowania stanowiska cztonka organu zarzadzajgcego w spédtkach
handlowych;

nie moze byc¢ osoba, ktdéra spetnia przynajmniej jeden z ponizszych warunkdéw:

a) petni funkcje spotecznego wspotpracownika albo jest zatrudniona w biurze poselskim, senatorskim,
poselsko-senatorskim lub biurze posta do Parlamentu Europejskiego na podstawie umowy o prace lub
Swiadczy prace na podstawie umowy zlecenia lub innej umowy o podobnym charakterze,

b) wchodzi w sktad organu partii politycznej reprezentujacego partie polityczng na zewnatrz oraz
uprawnionego do zaciggania zobowigzan,

c) jest zatrudniona przez partie polityczng na podstawie umowy o prace lub swiadczy prace na podstawie
umowy zlecenia lub innej umowy o podobnym charakterze,

d) petni funkcje z wyboru w zaktadowej organizacji zwigzkowej lub zaktadowej organizacji zwigzkowej
spotki z grupy kapitatowej,

e) jej aktywnos¢ spoteczna lub zarobkowa rodzi konflikt interesow wobec dziatalnosci Spétki”.

IIl. W sprawie zasad ksztattowania wynagrodzen cztonkow Rady Nadzorczej Spotki:

1)

2)
3)

4)

§1
Ustala sie miesieczne wynagrodzenie brutto cztonkédw Rady Nadzorczej Spotki w wysokosci przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku w czwartym kwartale
raku poprzedniego, ogtoszonego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
Dla Przewodniczacego Rady Nadzorczej podwyzsza sie o 20% miesieczne wynagrodzenie okreslone w ust.
1.
Dla Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej podwyzsza sie o 10% miesieczne wynagrodzenie okreslone w
ust. 1.
Dla cztonkéw Komitetu Audytu ustala sie dodatkowe miesieczne wynagrodzenie brutto w wysokosci 30%
wynagrodzenia okreslonego w ust. 1.

§2

Wyptaty wynagrodzenia, o ktdrym mowa w § 1, zastosowanie majg nastepujgce zasady:

1)

2)

3)

4)

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

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

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

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

Niezaleznie od wynagrodzenia, o ktdrym mowa w § 1 cztonkom Rady Nadzorczej Spotki przystuguje zwrot kosztéw

zwigzanych z udziatem w pracach Rady Nadzorczej | Komitetu Audytu.
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Spétka wypracowata zasady, ktére wspierajg przeciwdziatanie dyskryminacji, sprzyjajac réwnoczesnie zwiekszaniu

réznorodnosci szczegdlnie w obszarze ptci, kierunkdw wyksztatcenia, wieku, doswiadczenia zawodowego w odniesieniu

do kluczowych menadzerdw oraz pracownikow Spoétki, wierzac, ze przektada sie to na efektywnos¢ pracy i tym samym

rozwaoj Spotki.

Podstawg zarzadzania réznorodnoscig w Spotce jest stworzenie rownych szans w dostepie do rozwoju zawodowego i

awansu wsrod zatrudnianych oséb.

Kwestie zwigzane z zarzadzaniem réznorodnoscig uregulowane sg w ponizszych dokumentach obowigzujgcych w Spétce:

1

W
—_ = — —

ul

Regulamin Pracy obowigzujgcy w Spotce,

wewnetrzne procedury okreslajgce zasady prowadzenia rekrutacji,

wewnetrzne zasady okreslajace reguty udzielania wsparcia pracownikom w trudnych sytuacjach zyciowych,
regulaminy wynagrodzen i premiowania, dostepu do szkolen,

polityka antymobbingowa, wprowadzenie cyklicznej edukacji na temat przeciwdziatania dyskryminacji i
mobbingowi, w celu podnoszenia Swiadomosci i wiedzy na ten temat poprzez szkolenia i dziatania
skierowane odpowiednio do wszystkich oséb zatrudnionych, w tym w szczegdlnosci do kadry zarzadzajacej;
powotanie zespotu koordynujacego przeciwdziatanie dyskryminacji i mobbingowi w miejscu pracy.

Podpisy wszystkich Cztonkéw Zarzadu:

Prezes Zarzadu Marcin Gomota Podpisano kwalifikowanym

podpisem elektronicznym

Cztonek Zarzadu Marcin Mosz Podpisano kwalifikowanym

podpisem elektronicznym
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