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I. OSWIADCZENIE KIEROWNICTWA

ZARZAD  GRUPY  KAPITALOWE]  NORDIC  DEVELOPMENT  PRZEDSTAWIA
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2015
R., SPORZADZONE ZGODNIE Z PRZEPISAMI USTAWY O RACHUNKOWOSCI Z DNIA 29 WRZESNIA
1994 r. 7 POZNIEJSZYMI ZMIANAMI ORAZ ROZPORZADZENIEM MINISTRA FINANSOW Z DNIA
25.09.2009 ROKU W SPRAWIE SZCZEGOLOWYCH ZASAD SPORZADZANIA PRZEZ JEDNOSTKI INNE
NIZ BANKI, ZAKLADY UBEZPIECZEN I ZAKLADY REASEKURACJI SKONSOLIDOWANYCH
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH GRUP KAPITALOWYCH.

ZARZAD GRUPY KAPITALOWE] NORDIC DEVELOPMENT NINIEISZYM OSWIADCZA, ZE
WEDLUG JEGO NAJLEPSZEF WIEDZY SPRAWOZDANIE FINANSOWE JAK ROWNIEZ ZAWARTE W NIM
DANE FINANSOWE W SPOSOB RZETELNY 1 JASNY PRZEDSTAWIAJA SYTUACIE MAJATKOWA
I FINANSOWA ORAZ WYNIK FINANSOWY GRUPY.

PREZENTOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ODZWIERCIEDLA PRAWDZIWY OBRAZ

ROZWOIU 1 OSIAGNIEC GRUPY NORDIC DEVELOPMENT ORAZ OPIS PODSTAWOWYCH ZAGROZEN
IRYZYKA.

JON THERKILDSEN j-"PREZES ZARZADY AGNIESZKA DRAL - WICEPREZES ZARZADU

WARSZAWA, 21.04 2016 R.
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1I. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY
KAPITAY.OWEJ NORDIC DEVELOPMENT

1. PODSTAWOWE DANE O PODMIOCIE DOMINUJACYM

Nazwa GRUPY: NORDIC DEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA.

SiEDZIBA GRUPY: 00-113 WARSZAWA, UL. EMILII PLATER 33

REJESTR SADOWY: KRAJOWY REJESTR SADOWY

MIEJSCOWOSC: SAD REIONOWY DLA M. ST. WARSzZAWY XII WYDZIAL
GOSPODARCZY KRS

NUMER KRS 0000287241.

DATA REJESTRACIHI 28.08.2007 r.

2. PRZEDMIOT DZIALALNOSCI PODMIOTU DOMINUJACEGO:

Podstawowy przedmiot dziatalnoséci Podmiotu Dominujacego stanowi:
(PKD 68.10.Z) kupno i sprzedaz nieruchomogci na wiasny rachunek

Gléwng z dziatalnoéci drugorzednych jest:
(PKD 68.20.2) wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi

Zarejestrowany 1 w calosci oplacony kapital zaktadowy Nordic Development S.A. wynosi
63.000.000,00 zt na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania. Spoika zostala zatozona
w celu realizacji projektéw deweloperskich.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego glownym akcjonariuszem spoiki jest
spotka Nordic Blue Spétka z o.0.

Zarzad na dzien 31.12.2015 r. byl jednoosobowy - funkcj¢ prezesa sprawowal Pan
Jon Steffen Therkildsen.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Zarzad Spotki jest dwuosobowy i jest
reprezentowany przez Prezesa Zarzadu Pana Jona Steffena Therkildsen i przez
Wiceprezesa Zarzadu Panig Agnieszke Dral.

Rada Nadzorcza Nordic Development S.A. na dzien 31.12.2015 r. skladala si¢
z nastepujgcych osob:

1. Lorenz Jorgensen
2. Aase Jorgensen
3. Mark Jorgensen
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Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Rada Nadzorcza Nordic Development S.A.
sklada si¢ z nastgpujgcych osob:

1. Grzegorz Leszczynski
2. Jan Rybojad
3. Jagoda Tracz — Dral

3. Opis organizacji grupy kapitalowej, dla ktérej jednostka jest podmiotem
dominujgcym, ze wskazaniem jednostek podlegajacych keonsolidacji

Na dzien 31.12.2015 r. w sklad Grupy Kapitatowej Nordic Development wchodzilty
nastegpu_] ace podmioty:
Nordic Development S.A. spoltka zarzqdzajch grupg i realizujgca wlasne inwestycje
deweloperskie
* Nordic Residence Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie
* Nordic Apartments Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
* Nordic Property Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
» Nordic Project Sp. z 0.0. z siedziba w Bydgoszczy

Wszystkie spoiki podlegaja konsolidacji metoda pelna.

Struktura grupy na dzien 31.12.2015 r.

Zrodio: Jednostka

4. Okres objety sprawozdaniem:

Sprawozdaniem finansowym objeto okres od 01.01.2015r. do 31.12.2015 1.
5. Zasady przyjete przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych

5.1. Rok obrotowy
Rokiem obrotowym jest okres 12 kolejnych miesiecy, poczawszy od dnia 1 stycznia do dnia
31 grudnia. W sklad roku obrotowego wchodza okresy sprawozdawcze. Za okres
sprawozdawezy przyjmuje si¢ okres trzech miesiecy.
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5.2. Stosowane waluty
Walutg funkcjonalng i sprawozdawczg jest zloty polski. Sprawozdania finansowe sporzadza
si¢ w zlotych, chyba ze w szczegdlowym opisie postanowiono inaczej.

5.3. Czas dzialalnosci Spélek wchodzaceych w sklad Grupy - nieograniczony

5.4. Zalozenie kontynuacji dzialalnosci
Sprawozdania finansowe wszystkich spétek wehodzacych w sktad Grupy zostaly sporzadzone
przy zatozeniu kontynuacji dzialalnodci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przyszlodei.
Nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nie dzialalnoécei.

5.5. Sposéb sporzadzania sprawozdania finansowego
Rachunek zyskéw 1 strat sporzadzany jest w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeplywow
pienieznych sporzadzany jest metoda posrednia.
Sprawozdanie finansowe sporzadza si¢ 1 dokumentacje przechowuje si¢ w siedzibie jednostki
dominujacej: 00-113 Warszawa, ul. Emilii Plater 53.

5.6. Nadrz¢dne zasady rachunkowosci
Grupa stosuje wyceng opartg na historycznej cenie nabycia, zakupu lub koszcie wytworzenia.
Wartos¢ bilansowa ujetych zabezpieczanych aktywow i pasywow jest korygowana o zmiany
wartodci godziwej, ktore mozna przypisaé¢ ryzyku, przed kidrym te aktywa i pasywa sa
zabezpieczane,

5.7. Metody wyceny aktywow i pasywow oraz ustalenie wyniku finansowego
5.7.1. Rzeczowe aktywa trwale

Srodki trwale wycenia si¢ nie rzadziej niz na dzied bilansowy wedlug cen nabycia lub
kosztow wytworzenia, lub wartosci przeszacowane] (po aktualizacji wyceny Srodkow
trwatych) pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z
tytotu trwalej utraty wartoéci. Wartos¢ poczatkowa $rodkéw trwalych obejmuje ich ceng
nabycia powigkszona o wszystkie koszty bezposrednio zwiazane z zakupem
1 przystosowaniem skladnika majatku do stanu zdatnego do uzywania.
Srodki trwate wykazuje si¢ w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzien bilansowy
w wartoscl ksiegowej netto.
Srodki trwale amortyzowane sa metoda liniowa. Amortyzacja $rodkéw trwalych w tym
komponentéw odbywa si¢ wg stawek odzwierciedlajacych przewidywany okres ich
uzytkowania. Szacunki okresu uzytkowania rewidowane sg corocznie.
Dokumentem. potwierdzajacym przekazanie do uzytkowania jest ,,OT”- otrzymanie $rodka
trwatego. Odpisoéw amortyzacyjnych dokonuje si¢ od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego
po miesigcu, w ktorym przyjeto Srodki trwate do uzytkowania. Stawki amortyzacyjne
weryfikuje sie co naymniej raz w roku.
Srodki trwate o wartosci poczatkowej nieistotnej {j. nizszej lub rownej kwocie 3.500,00 zt
amortyzuje si¢ jednorazowo. Odpiséw amortyzacyjnych dokonuje si¢ od pierwszego dnia
miesigca nastepujacego po miesigeu, w ktorym przyjeto srodki trwate do uzytkowania.
Okresy uzytkowania dla poszczegdlnych sktadnikéw srodkdw trwatych sa nastepujace:

Budynki i budowle od 1 roku do 80 lat
Maszyny i urzadzenia od 1 roku do 25 lat
Srodki transportu od 1 roku do 10 lat
Pozostate srodki trwate od 1 roku do 10 lat

Odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci srodkow trwatych zalicza sie do pozostatych kosztéw
operacyjnych.
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Srodki trwale w budowie wycenia sie w wysokosci ogdhu kosztéw pozostajacych w
bezposrednim zwiazku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytulu
trwalej utraty wartosci.

5.7.2. Nieruchomos$ci inwestycyjne .
Za nieruchomodci inwestycyjne uznaje si¢ nieruchomosci, wraz z gruntami bezposrednio
zwigzanymi z tymi nieruchomosciami, ktére traktowane sa jako zrddlo przychodow =z
czynszow i/lub sa utrzymywane ze wzgledu na spodziewany przyrost ich wartosci.
Nieruchomodel inwestycyjne wycenia sie poczatkowo wedlug ceny nabycia/kosztu
wytworzenia, uwzgledniajac koszty transakeji. Po ujeciu poczatkowym, nieruchomosei te
wycenia sie wedlug wartosci godziwej. Zyski i straty wynikajace ze zmiany wartosci
godziwej nieruchomosdci inwestycyjnych oraz biezace koszty ich utrzymania ujmowane sg w
rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktérym powstaly. Zgodnie z powyzszym spdika
dokonala przeszacowania wartosci (wyceny) inwestycji w nieruchomosdei do cen rynkowych
przy zachowaniu zasad ostroznej wyceny, zaliczajac kwoty do pozostalej dzialalnosci — w
zwigzku z tym sprawozdanie w te] cz¢sel jest oparte na szacunkach.

5.7.3. Wartosci niematerialne i prawne
Wartoéci niematerialne i prawne poczatkowo wycenia sie wedhug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym, wartosci niematerialne i prawne sg wyceniane wedtug
cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu trwatej
utraty wartosci. Wartos$ci niematerialne i prawne wykazuje sie w sprawozdaniu finansowym
sporzadzonym na dzien bilansowy w wartosci ksiggowej netto.
Podstaws dokonywania odpisdéw amortyzacyjnych od wartoéci niematerialnych 1 prawnych
jest corocznie sporzagdzany plan amortyzacji, uwzglgdniajacy czynniki wplywajace na okres
ekonomicznej uzytecznosci. Wartosci niematerialne i prawne o wartosci poczatkowej nizszej
lub réwnej kwocie 3.500,00 zt amortyzuje si¢ jednorazowo.
Przewidywany okres ekonomicznej uzyteczno$ci posiadanych przez grupe wartoscl
niematerialnych i prawnych wynosi od 2 do 25 lat. Okresy uzytkowania sa poddawane
corocznej weryfikacii.

5.7.4. Aktywa finansowe i naleznosci
Jako instrument finansowy, spdtka kwalifikuje kazda umowe, ktéra skutkuje jednoczesnie
powstaniem skltadnika aktywow finansowych u jednej ze stron i zobowigzania finansowego
lub instrumentu kapitalowego u drugiej ze stron, pod warunkiem, ze z kontraktu zawartego
miedzy dwiema lub wigeej stronami jednoznacznie wynikaja skutki gospodarcze.
Wyceny naleznodci dokonuje sie nie rzadziej niz na dzien bilansowy w kwotach
wymagajacych zaplaty z zachowaniem zasady ostroznosci.
Warto§¢ naleznosci aktualizuje si¢ na dzien Dbilansowy uwzglgdniajac stopien
prawdopodobienstwa ich zaplaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego, w odniesieniu
do:

*  Naleznosci od dtuznikdéw postawionych w stan likwidacji lub w stan upadlosei - do
wysokogdci naleznoéci nie objetej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem naleznosci,
zgloszonej likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w postepowaniu upadtosciowym,

» Naleznoséci od dhuznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogloszenie upadtosci,
jezeli majatek dluznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztoéw postgpowania
upadiosciowego,

» Kwestionowanych naleznosci przez dtuznika oraz z ktorych zaptata dtuznik zalega, a
wedlug oceny sytuacji majgtkowej i finansowej dluznika, splata naleznosci w
umownej kwocie nie jest prawdopodobna,
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* Naleznosci przeterminowanych wigcej niz 360 dni od terminu platnosci - do
wysokosci naleznosci nie objetej gwarancja lub innym zabezpieczeniem.
Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznodci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub do kosztéw finansowych — zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy
odpis aktualizacyjny. Na dzien bilansowy warto$¢ nalezno$ci wykazuje sie netto po
uwzglednieniu odpisu aktualizacyjnego.
Wyodrebnia si¢ pozycj¢ naleznosci diugoterminowe, gdzie wykazuje sie te naleznosci lub ich
czesci, ktdrych termin splaty nastapi w okresie dluzszym niz 1 rok od daty bilansowej i ktére
nie zostana zrealizowane w toku normalnego cyklu operacyjnego Grupy, ani nie sg przede
wszystkim przeznaczone do obrotu. Naleznosci dlugoterminowe wycenia sie w kwocie
wymagajacej zaplaty z zachowaniem ostroznosei. Ta czes$é naleznosci dlugoterminowej, ktora
przypada do splaty w ciggu roku od dnia bilansowego powinna by¢ ujcta w naleznodciach
krétkoterminowych,
Udzielone pozyczki wycenia si¢ w kwocie wymagajacej zaplaty z zachowaniem zasady
ostroznoéci, co oznacza iz za okres objety sprawozdaniem uwzglednia sic odsetki bez
wzgledu na termin ich wymagalnodci. Wartoéé udzielonych pozyczek koryguja odpisy
aktualizujgce ich wartosc.
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wyceniane sa wg wartosci nominalnej. Srodki pieniezne
wyrazone w walutach obcych w ciggu roku obrotowego wycenia sie odpowiednio po kursie
kupna stosowanym przez bank z ktérego uslug korzysta spotka. Ich rozchod ujmuje sie wg
metody fi-fo (,,pierwsze weszlo-pierwsze wyszio”).
5.7.5. Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg to kwoty przewidziane w przyszlych
okresach do odliczenia od podatku dochodowego ze wzgledu na:
*  Ujemne réznice przejsciowe,
*  Przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych oraz
* Przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.
Aktywa te wystgpuja jedynie wtedy, gdy jest prawdopodobne wystgpienie w przyszlosci
takich dochodéw podatkowych, wzgledem ktérych mozna bedzie zrealizowaé dany skladnik
aktywow.
5.7.6. Zapasy
Na zapasy skladajg si¢ dobra zakupione i przeznaczone do odsprzedazy, w szczegdlnosci
towary, grunty i inne nieruchomosci przeznaczone do odsprzedazy. Do zapasow zalicza sig
takze wyroby gotowe (produkty gotowe) i produkcje w toku, materialy i surowce oczekujgce
na wykorzystanie w procesie produkcji. Zaliczki na zapasy zwickszaja odpowiednio pozycje
naleznosci. Materialy i towary wyceniane sa nie rzadziej niz na dzien bilansowy w wysokosci
ceny nabycia pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytulu utraty wartosci. Odpisy
aktualizacyjne tworzy si¢ w oparciu o indywidualng analize. W trakcie roku ewidencja
materialéw i towaréw prowadzona jest w cenie nabycia. Wartos¢ rozchodu towaréw ustalana
jest zgodnie z metoda ,,pierwsze przyszlo — pierwsze wyszlo” lub w drodze szczegélowej
identyfikacji rzeczywistych cen (kosztow) nabycia. Wyroby gotowe (produkty gotowe)
obejmuja gléwnie sprzedawane umowami ostatecznymi lokale mieszkalne i uzytkowe.
Wyroby gotowe 1 produkcja w toku wyceniane sg wedlug kosztu wytworzenia. Rozpoczecie
ewidencji kosztow wytwarzania dla poszczegdlnej inwestycji, stanowiace produkcje w toku,
nastgpuje po podjeciu przez zarzad lub inny upowazniony organ spotki decyzji o rozpoczeciu
inwestycji budowlanej na danym gruncie. Przeniesienie produkcji w toku na wyroby gotowe
nastepuje z chwila otrzymania pozwolenia na oddanie inwestycji do uzytkowania, lecz
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nie pozZniej niz z chwilg zawarcia pierwszego aktu notarialnego przenoszacego wlasnosé na
nabywcow. Koszt wytworzenia produkeji budowlanej obejmuje koszty pozostajace
w bezposrednim zwigzku z wytwarzanym wyrobem (obiektem budowlanym) oraz
uzasadniong cze$¢ kosztow posrednio zwiazanych z jego wytworzeniem. W szczegolnosdci
koszt wytworzenia obejmuje: koszty przygotowania produkcji m.in. koszty sporzadzania
operatu wstgpnego, oplaty notarialne i skarbowe, warto$¢ zakupionych gruntéw i praw
wieczystego uzytkowania gruntéw; koszty nadzoru inwestorski; dokumentacji projektowej;
ubezpieczenia budowy; wartos¢ zuzytych materialow bezpodrednich wraz z kosztami ich
pozyskania 1 przetworzenia; wynagrodzenia; koszty ustug obcych (wykonawcow
i podwykonawcéw) oraz inne koszty poniesione w zwigzku z doprowadzaniem produktu do
wlasciwej postaci, w szczegllnoscl koszty infrastruktury towarzyszacej 1 koszty
zagospodarowania terenu, m.in. drég dojazdowych i wewnetrznych, zieleni, ogrodzen, itp. Ze
wzgledu na dhugi okres wytwarzania koszty wytworzenia obiektu budowlanego zwigksza si¢
o koszty obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu finansowania wytworzenia i zwigzanych
z nimi réznic kursowych, pomniejszone o przychody z tego tytuhr. Koszty obstugi dhugu
obejmujg w szczegdlnosci odsetki od dlugu, prowizje oraz oplaty manipulacyjne itp.
zwigzane z zewnetrznym finansowaniem procesu produkcyjnego. Jezeli nie jest mozliwe
ustalenie kosztu wytworzenia produktu, jego wyceny dokonuje si¢ wedlug ceny sprzedazy
netto takiego samego lub podobnego produktu”.

5.7.7. Rozliczenia mi¢dzyokresowe
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne ujmuje si¢ w bilansie wedhg
wysokosci kosztow poniesionych przypadajacych na przyszie okresy sprawozdawcze. Spotka
tworzy dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe, w szczegdlnosei z tytulu odroczonego
podatku dochodowego.
Spétka tworzy rozliczenia migdzyokresowe bierne w wysokosci prawdopodobnych
przyszlych zobowiazan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.
W zwigzku z przej$ciowymi réznicami miedzy wykazang w ksiegach rachunkowych
wartoscia aktywow i pasywoéw a ich wartoscia podatkows oraz strata podatkows mozliwg do
odliczenia w przysztodci, jednostka tworzy rezerwe 1 ustala aktywa z tytuha odroczonego
podatku dochodowego.
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe o wartosci poczatkowej nizszej lub réwnej
kwocie 3.500,00 zt zalicza si¢ do kosztdw biezacych i rozlicza jako koszt w okresie,
w ktorym jest ponoszony.
W pozycji rozliczen miedzyokresowych wjawnia si¢ takze kwoty rozliczen
migdzyokresowych przychodéw dokonywanych w celu doliczenia przychodéw okresu
sprawozdawczego.
) 5.7.8. Srodki pieniezne
Srodki pienigzne, a takze inne aktywa finansowe (odsetki od udzielonych pozyczek, jezeli sa
one wymagalne w ciggu 3 miesi¢gcy od daty sprawozdania) wyceniane s wedlug wartosci
nominalne;j.

5.7.9 Zobowigzania
Zobowigzania wycenia si¢ w kwotach wymagajgcych zaplaty. Zobowigzania dlugoterminowe
(w tym z tytulu kaucji gwarancyjnych), ktérych termin wymagalnodei jest diuzszy niz
12 miesiecy podlegaja dyskontowaniu do wartosci biezace] wedlug efektywnych stop
procentowych. Réznice pomigdzy nominalng i zdyskontowang wartoscia zobowigzan ujmuje
st jako przychod z tytutu odsetek. Korekte dyskonta odnosi si¢ do tej samej pozyciji, w ktérej
ujety zostat pierwotny zapis. W przypadku nieistotnych réznic korekty nie dokonuje sie.
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Zobowigzanie zaliczy¢ nalezy do zobowiazan krétkoterminowych, jezeli spelnia jedno
Z ponizszych kryteridw:
*  Oczekuje sig, ze zostanie ono uregulowane w toku normalnego cykiu
operacyjnego Grupy lub
« Jest w posiadaniu przede wszystkim z przeznaczeniem do obrotu lub
+ Jest ono wymagalne w ciagu dwunastu miesiecy od dnia bilansowego lub
* Jednostka nie posiada bezwarunkowego prawa do odroczenia daty
wymagalnosci zobowigzania przez okres co najmniej dwunastu miesiecy
od dnia bilansowego.
Wszystkie pozostale zobowiazania zaliczaé nalezy do zobowiazan dlugoterminowych.
Zobowigzania finansowe
Zobowigzania finansowe stanowia zobowigzania do wydania aktywow finansowych lub do
wymiany instrumentu finansowego z inna jednostka na niekorzystnych warunkach,
W Dbilansie zobowiazania finansowe wykazuje si¢ w podziale na dlugoterminowe
i krétkoterminowe.
Zobowiyzania 7 tytutu dostaw i ustug oraz pozostale
Pozycja ta obejmuje zobowigzania zwigzane z zakupem dla dzialalnoéci operacyjnej
materiatéw, débr, robdt, ustug. Ponadto, pozycja uwzglednia miedzy innymi takie
zobowigzania jak zobowigzania wobec pracownikéw z tytulu wynagrodzenn badz innych
tytulow niz wynagrodzenia, zobowigzania z tytulu dostaw niefinansowych aktywow trwalych,
czy tez zobowigzania z tytulu wyceny kontraktéw walutowych.
Zobowiazania 7 tytulu podatkow
Pozycja ta obejmuje zobowigzanie publicznoprawne za dany okres sprawozdawczy. Pozycja
obejmuje migdzy innymi takie zobowigzania jak zobowiazania z tytutu podatku dochodowego
od 0séb prawnych, funduszu pfron, podatku od czynnosci cywilno-prawnych lub podatku od
0s6b fizyczaych.
Podatek dochodowy
Kalkulacja podatku dochodowego jest oparta na zysku danego okresu i uwzglednia podatek
odroczony. Podatck odroczony jest ustalony metoda zobowigzan. Wedlug tej metody
spodziewane efekty podatkowe roznic przej$ciowych sg ustalane na podstawie uchwalonych
stawek podatkowych i wykazywane jako rezerwy na podatek odroczony lub aktywa z tytulu
odroczonego podatku dochodowego. Réznice przejsciowe sg zdefiniowane jako roznice
pomigdzy podatkows i bilansowa wyceng aktywdw i pasywdéw. Przy kalkulacji podatku
odroczonego uwzglednia si¢ réowniez straty podatkowe z lat poprzednich, ktére zgodnie
z przepisami podatkowymi moga obnizy¢ zysk do opodatkowania.
Grupa nie tworzy zakladowego funduszu $wiadezeni socjalnych w oparciu o mozliwosé
rezygnacji wynikajaca z ustawy o zaktadowym funduszu §wiadezen socjalnych.
Zasady wyceny zobowiqzan warunkowych
Zobowigzanie warunkowe jest mozliwym zobowigzaniem, ktére powstaje na skutek zdarzen
przeszlych i ktorego istnienie potwierdzone zostanie dopiero w przysziosci w momencie
wystgpienia niepewnych zdarzen (nad ktérymi jednostka nie ma pelnej kontroli),
zobowigzaniem warunkowym moze by¢ réwniez obecne zobowigzanie Grupy, ktore powstaje
na skutek zdarzen przyszlych 1 ktérego nie mozna wyceni¢ wystarczajaco wiarygodnie lub nie
jest prawdopodobne, aby wypekienie tego zobowiazania spowodowalo wyplyw $rodkéw
zawierajgcych w sobie korzyséci ekonomiczne. W zwigzku z tym zobowigzanie takie nie jest
prezentowane w bilansie, ale jest opisywane w dodatkowych informacjach i objasnieniach
do sprawozdania finansowego.
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Przykladem zobowigzan warunkowych moga byé zobowigzania wynikajace z udzielonych
gwarancji lub poreczen majatkowych.
Zobowigzania warunkowe wycenia sie w wartodci udzielonych gwarancji, porgczen lub
w innej wiarygodnie oszacowane] wartoSci.
5.7.10. Rezerwy
Rezerwy sa zobowigzaniami, ktérych kwota lub fermin zaplaty sa niepewne. Rezerwy sa
tworzone, gdy:
» Na jednostce  gospodarczej cigzy obecny obowigzek  (prawny lub
zwyczajowo oczekiwany)} wynikajgcy ze zdarzen przesziych,
»  Prawdopodobne jest, Zze wypeklnienie obowigzku spowoduje konieczno$é
wyptywu $rodkdw zawierajgcych w sobie korzysei ekonomiczne oraz
+  Mozna dokona¢ wiarygodnego szacunku kwoty tego obowigzku.
W zakresie rezerw na S$wiadczenia pracownicze tworzy sie rezerwy na koszty premil
i ekwiwalentow pienieznych za nie wykorzystane przez pracownikéw urlopy oraz na odprawy
emerytalne i rentowe. Rezerwy na koszty premii tworzy sie na podstawie uchwaly zarzadu.
Pozostale rezerwy tworzy sie na podstawie uchwaty zarzadu lub decyzji gléwnego
ksiegowego/jego zastepcy. Dopuszeza si¢ nietworzenie rezerwy na $wiadczenia pracownicze
w spotkach grupy, w przypadku gdy kwota tych rezerw nie ma istotnego wplywu na
sprawozdanie skonsolidowane. Kwota rezerwy na S$wiadczenia pracownicze z tytulu
ekwiwalentow za niewykorzystane przez pracownikow urlopy w czesci zostala oparta na
szacunkach.
5.7.11. Finansowanie zewnetrzne kontraktéw budowlanych
Koszty finansowania zewn¢trznego (odsetki), ktdére mozna bezposrednio przyporzadkowad
produkeji w toku (zwlaszcza nabyciu gruntow i ustug budowlanych), aktywuje si¢ jako czesc
kosztu wytworzenia produkeji w toku.
Pozostate koszty finansowania zewnetrznego sa ujmowane jako koszt w okresie, w ktorym sa
ponoszone. :
5.7.12. Przychody i koszty
Przychody i zyski obejmug uprawdopodobnione powstale w okresie sprawozdawczym
korzysci ekonomiczne, o wiarygodnie okreslonej wartosci, w formie zwigkszenia warto$ci
aktywow lub zmniejszenia wartosci zobowigzan, ktére doprowadza do wzrostu kapitatu
wilasnego lub zmnigjszenia jego niedoboru w inny sposob niz wniesienie Srodkow przez
udziatowedw lub wilasciciell.
Koszty i straty obejmuja uprawdopodobnione zmmiejszenia w okresie sprawozdawczym
korzysci ekonomiczne, o wiarygodnie okres§lonej wartodei, w formie zmniejszenia wartosei
aktywow lub zwickszenia warto$ci zobowigzan lub rezerw, ktoére doprowadza do
zmniejszenia kapitatu wiasnego lub zwiekszenia jego niedoboru w inny sposdb niz wycofanie
srodkéw przez udziatowcow hub wiascicieli.
Koszty sprzedazy
Grupa Kapitatowa Nordic Development przyjela zasade, zgodnie z ktdra koszty prowizji od
sprzedanych lokali placone w momencie zawarcia umowy i od otrzymanych wplat sa
rozliczane na biezgco w rachunku zyskow 1 strat, w kosztach sprzedazy.
Koszty reklamy i marketingu ponoszone w okresie sprawozdawczym sg traktowane jako
koszty posrednie (nie ujmowane w koszcie wytworzenia) 1 odnoszone sa w momencie
poniesienia w koszty sprzedazy, poniewaz pomiedzy poniesieniem przez spolke wydatku na
konkretng forme reklamy a osiggnigciem przez nig przychodu nie zachodzi bezposredni
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zwiazek przyczynowo-skutkowy. Koszty te przyporzadkowuje si¢ poszezegdlnym
inwestycjom w sposoéb statystyczny dla celow controllingu.
Przychody ujmowane sa w momencie kiedy znaczace ryzyko i korzysci wynikajgce z prawa
wlasnoéei towaréw badz produktow zostaly przekazane nabywcy. Przychody obejmuja
nalezne badz uzyskane kwoty ze sprzedazy pomniejszone o podatek vat.
Przychody i koszty dotyczace dzialalnoéci deweloperskiej ewidencjonuje si¢ zgodnie
z zasadami przedstawionymi w dziale zapasy. Przychody z kontraktéw developerskich grupa
rozpoznaje w momencie przekazania kupujacemu kontroli 1 znaczacego ryzyka z tytulu
wlasnosei tj. w momencic zawarcia aktu notarialnego sprzedazy koncowej lokalu
mieszkalnego lub uzytkowego.
Do przychodéw i kosztéw z dziatalno$ci operacyjnej zalicza si¢ réwniez odpowiednio
przychody ze sprzedanych ustug i koszty ich wytworzenia zrealizowane przez grupe w
ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej,
Przychody z tyt. odsetek rozpoznawalne s3 w momencie naliczenia jezeli ich otrzymanie nie
jest watpliwe i zaliczane do przychodéw finansowych.
5.7.13. Metody ustalania wyniku finansowego
Wynik finansowy ustala si¢ w rachunku zyskéw 1 strat, stosujgc zasady memoriatu
i wspotmiernoéci, realizacji i ostroznogci. Wynik finansowy ustala si¢ metodg kalkulacyjna.
Na wynik finansowy netto sktadajg si¢:
* Wynik dziatalnosci operacyjnej Grupy z uwzglednieniem pozostatych kosztow
i pozostalych przychodow operacyjnych,
»  Wynik operacji finansowych,
= Wynik operacji nadzwyczajnych,
= (Obowiazkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego od
0sob prawnych i ewentualne ptatnosci z nim zréwnane - wynikajacych z odrgbnych
przepisow.
Wynik z dzialalno$ci operacyjnej powstaje z réznicy pomiedzy przychodami ze sprzedazy
netto: produktow, ustug, towaréw i materiatléw z uwzglednieniem dotacji, upustow, rabatow
i innych zwiekszen lub zmniejszen przychodéw bez vat oraz pozostatymi przychodami
operacyjnymi, a warto$cig sprzedanych produktow, ustug, towardéw i materialow ustalong
odpowiednio w koszcie ich wytworzenia albo w cenach nabycia (zakupu) - powigkszonych
o calo$¢ poniesionych od poczgtku roku obrotowego kosztow ogélnych zarzadu Grupy,
kosztow sprzedazy produktow, ustug, towaréw 1 materialéw oraz pozostatych kosztow
operacyjnych.
Wynik z operacji finansowych powstaje z rdznicy pomiedzy przychodami finansowymi,
w szezegblnodel z tytutu: dywidend, odsetek uzyskanych ze zbycia inwestycji i akiualizacji
ich wyceny, nadwyzek dodatnich r6znie kursowych nad ujemmnymi a kosztami finansowymi,
w szczegdlnosci poniesionych z tytulu: odsetek, strat ze zbycia inwestycji i aktualizacji ich
wyceny, nadwyzek ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi.
Wynik z operacji nadzwyczajnych obejmuje zyski i straty powstajace na skutek zdarzen
trudnych do przewidzenia.

Warszawa, dnia 21.04.2016 1.

Sporzadzitl: Za}Wier&ﬂzil:
Halino KEwoépiswska-Muras
/ Jon ﬁzgﬁcﬂd&erz
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GRUPA KAPITALOWA NORDIC DEVELOPMENT
SKONSOLIDOWANY BILANS NA 31.12,2015 R, / CONSOLIDATED BALANCE SHEET

Albywa [ASSETST 2 1422015
AL Aktyiwa trwale [FIXED ASSETS] G : L S e : - 46303 345,16/ 7. 1. 53736705,55
1. Wartael ni falne i prawne [Intangibles] 30 549,99 0,00
1. Koszty zakoticzenych prac rozwojowych [R&D expenses] 0,00 0,00
2. Wartos¢ flrmy [Goodw(ll] 0,00 0,00
3. Inne wartosc nizmaterialne | prawne [Other intangible assets] 2 099,59 0,00
4, Zaliczkl na wartoscl niematerialnz i prawne [Advances for intangible assets] 27 550,00 0,00
E. Rreczowe aittywa trwafe [Tangible fixed assets] 3858081,49 3 474 455,48
1. drodki trwate {Tanglble fixed assets in use] 3 B58 081,49 3568971,98
a) grunty [w tym prawo uzytk. wieczystego gruntu) [land {including right to perpetual usufruct]] 180 229,00 180 229,00
b} budynki, lokale [ ohiekty inzynierii ladowe] i wodnej [buildings, premises, <l and water engineering structures] 2826611,88 274103544
c} urzgdzenis techniczne | maszyny [technical equipment and machines] 14 045,89 10510,90
d} srodki transporty [vehicles] 812 729,66 52178295
e} inne $rodki trwate fother tangible fixed assets] 24 455,06 20837,19
2. érodki trwate w budowie [Tangible fixed assets under construction] 0,00 0,00
3. Zaliczki na drodki trwate w budowie [Advances for tangible fixed assets under construction) 0,00 0,00
11, Nalet i dug i fLeng-term i 1] 0,00 0,00
1, Od iad) k powigzanych [From refated parties] 0,600 0,00
2. 0d jed k pozostatych [From other entities] 0,00 0,00
V1. Inwestycje dlugoterminowe [Long-term investments] 40 627 506,06 45 724 205,10
1. Nieruchomosci [Real astate] 26 904 322,08 45 724 205,10
2. Wartodci niematerialne i prawne [Intangible assets ] 0,00 0,00
3. Diugoterminowe akbywsa finansowe fLong-term financial assets] 13723 184,00 0,00
a) w Jednastkach powigzanych [in related parties] 13723 184,00 0,00
- udzialy Jub akeje [shares] 13723 184,00 0,00
- Inriz papiery wartosciowe [other securitles] 0,00 0,00
- ugziglone pazyczki [ foans granted) 0,00 0,00
- Inne diugaterminowe aktywa finansowe [other long-term financial assets] 0,00 0,00
b} w pozostatych jednostkach [in other entities] 0,00 0,00
- udziafy lub akcje [shares] 0,00 0,00
- inne papiery wartniciowe [other securities] 0,00 0,00
- udzielone pogyezki [ loans granted] 0,00 0,00
-inne diugoterminowe aktywa finansowe [other long-term financial assets) 0,00 0,00
4.Inne inwestycje diugoterminowe [Cther [ong-term investmenis] 0,00 0,00
V. DHuE; i razli ia migdzy [Long-term prepay ts and defferad costs.] 1737 207,62 453204497
1. Aktywa 7 tytulu adroczonego podatku dochodowego [Assets due 1o deffered income tax] 1787 207,62 4 535 044,97
2. Inne rozliczania migdzyokresowe [Other] 0,00 0,00
B Aktya Bhrotawe [Currentasssts]l - v T e s s R e D oo 0w sg 701 254,18[0 - T 80934480 36
|, Zapasy [Inventories] 80819 502,79 78373 557,14
1. Materiaty [Materials] 0,00 0,00
2. Patorodukty i produkty w toku [Semi-finished products and work in progress] 42336 202,62 57 590 255,25
3, Produkty gotowe {Finished products] 38 165 060,63 1050255271
4, Towary [Goads] 0,00 0,00
5. Zaliezh? na dostawy [Advances for deliveries] 318 239,54 280 749,18
1. Naleznasci krd inowe [Short-term receivables] 5 165 075,43 1370739,20
1. Naleinodci od fednostek powigzanych [Receivables from related parties] 0,00 0,00
2) 2 tytutu dostaw 1 ustug, o okresie spfaty [trade receivables, maturing]: 0,00 0,00
-da 12 miesigcy [ up to 12 months] 0,00 0,00
- powyie] 12 missiecy [ abave 12 months] 0,00 0,00
b inne [ether] 0,00 0,00
2. Naleinoiti od parostalych {ednostek [Receivables from ather entities] 5 165 075,43 1370 739,20
a) z tytutu dostaw | ustig, o okresle sptaty [trade receivabies, maturing]: 4519 012,55 739 346,86
- do 12 miesigcy | up te 12 months] 4619 012,55 739346,86
- powyiej 12 miesigcy [ above 12 months) 0,00 0,00
h)z Ju podatkdw, dotacji, cet, Ubezpieczen spofecmych I 2drawotnych oraz innych swiadezen [recelvables
. )ﬁzﬁutax?subsidv, custun‘lls. sodial sezuri‘ql] i ! i ’ [ 385 815,93 538 25642
c} inne [other} 160 246,95 92 445,92
d) dochodzone na dredze sadowe] [claimed at court] 0,00 0,00
IlI. Inwestycje krdtkoterminowe [Short-term investments] 2599 217,95 1161 772,53
1. Krotkaterminowe aktywa finansowe, w tym: [Short-term finandlal assets) 2595 217,95 116177253
2} w jednastkach powiazanych 0,00 0,00
- ydziafy {ub akcje [shares] 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe [other securities] 0,00 0,00
- udzlelone pozyczki [ foans granted] 0,00 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe {other short-term financial assets] 0,00 0,00
b) w pozostalych Jednostkach 0,00 0,08
- udziaty lub akele [shares] 0,00 0,00
- Inne papiery wartosciowe [other securitfes] 0,00 0,00
- udzielone pogyceki [ loans granted) 0,00 0,00
- inne kritkoterminowe akiywa finansowe [other short-term financial ascets] 0,00 0,00
¢} srodki pienigine i inne zktywa plenigine [cash and other pecuniary assets] 2599 217,85 116177253
- érodki pienigine w kasie i nz rachunkach [cash In hand and at bank] 031 673,02 425991,01
- inne drodki pienigine [ather cash] 1 667 544,93 731781,52
- inne aktywa pienigine [ other pecuniary assats] 0,60 0,00
2. Inne inwestycje krdtkoterminowe [Other shart-term investmenis] 0,00
V. Krdtko! rozliczenla migdzyol [Shari-term ] 117 458,01




Pacywa [SHAREHOLDERS' EQUITY AND LIABILITIES]

A Kapitat wasny [Shareholders' Equity}

" 54 740'780,39

56 100 500,17

1. Kapitat zaktadowy [Share capital] 63 000 000,00 63 000 000,00

11, Nalezne wplaty na kapitat 2akiadowy (wielko$¢ ujemna) {Unpaid share capital {negative . value)] 0,00 3,00

1I. Akeje (udziady) wiasne (wielko$E ujemna) [Own shares (negative value]] 0,00 0,00

IV, Kapitat zaf y [ )] tary capital] 11972 838,12 1390 656,64

V. Kapitat z aktualizacji wyceny {Capital from valuation adjustment] 3,00 0,00

V1. Pozostale kapitaly rezerwowe [Other reserve capitals] 4292 951,16 5568 862,09

VIl Réinice kursowe z preeliczenia jednostek padporzadkowanych [currency translation profit/loss of subsidiaries] 0,00 0,00

VIIL, Zysk {strata) z lat ubieglych [Undistributed profit {loss} from previous years] -15 833 417,53 -14 957 771,75

1X, Zysk (strata) netto [Net profit {Ioss)] 2 087 408,64 98 551,1%

X. Odplsy z zyshu netto w ciggu roku obrotowego {wielkos¢ ufernna) fWrite-off o net profit . during the firancial year {negative 5.00 0,00
value}] ’ ’

B. Zabowigzania | rezerwy na zobiowiazanla [Liabilities and provisions for liabilitles] 80 263 818,95 78 570 895,74

1. Rezerwy na zohowigzania [P ions far Habilities] 2616 434,16 5796 134,86

1. Rezerws z tytulu odroczonego pedatku dochedowego [Provision for deffered Income tax] 2551207,21 5714 259,00

2. Rezerwa na $wiaderenia emerytalne i podobne {Provision fer pension and similar benefits] 65 226,95 81 835,86

- dlugoterminowa [lang-term} 5 750,00 5 750,00

- krétkoterminowa [shart-term] 59 476,95 76 085,56

3. Pozostale rezerwy [Other provisions] 0,00 0,00

- dfugoterminowa [long-term} 0,00 0,00

- krdtkoterminowa [shart-term] 0,00 0,00

II. Zobowiazania diugoterminowe [Long-term liabilities] 40 283 873,85 452 745,06

1. Wobec jednostek powkazanych [To related parties] 5711 685,80 0,00

2. Wobec jednostek pozestatych [To other entitfes] 34572 188,06 452 745,00

- kredyty T podyczki [Loans and borrowings] 12617 240,71 0,00

- 7 tytutu emisji dtuznych paplerdw wartasciowych [arising from issuance of debt securities] 21393 075,00 0,00

- inne zobowigzania finansowe [ather financial liabllitias] 556 872,35 452 745,08

- inne [other] 0,00 2,00

1l Zohowi i Gtk i [Short-term liabilities] 37363510,93 72 322 015,82

1. Wobec jed k powigzanych [To related parties] 0,00 0,00

a) z tytudu dostaw § ustug, o okresie wymagalnoser: 0,00 0,00

- do 12 miesiecy { up to 12 months) 0,00 0,00

- powyiej 12 miesigcy [ above 12 menths] 0,00 0,00

b} inne [other] 0,00 0,00

2. Wabec jed k pazastatych [To other entities] 37363 510,93 72322015,82

a} kredyty [ poiyczki {Loans and borrowings} £190607,25 21 20837D,54

b} z tytutu emTs]l diunych papierdw wartosciowych farising from fssuance of dabt securities] 513 345,00 22 146 993,00

c} inne zobowigzania finansowe [other financial liabilities] 179 150,64 122704,92

d) z tytulu dostaw i usiug, ¢ okresie wymagalneddi [trade liabilties, maturingl\: 5 284 430,04 8083 012,95

- do 12 mlesigey { up to 12 manths] 5 284 430,04 8083 012,96

- powyie] 12 mieslgey [ above 12 menths] 0,00 0,00

e} zaliczli otrzymane ha dostawy [received advances for deliverles] 22 248 186,77 20 126 536,55

) zobowigzania wekslowe [bill-of-exchange liabilities] 0,00 0,00

g} 2 tytulu podatkéw, cel, ubezpleczen i innych [tax, customs, Tnsurance and other liabllities] 750 141,47 428 276,87

h) z tytulu wynagrodzeri [payrell liabilities] 133 886,73 89 488,67

i} inne [other] 63 763,08 26 632,31

3. Fundusze specjalne [Special funds] 0,00 0,00

. iczenia mig ! [Accruals] 0,90 0,00

1. Ujernna wartesé firmy [Negative goodwllf] 0,00 0,00

2. Inne rozliczenia migdzyokresowe [Other aceruals) 0,00 0,00

- dfugoterminowa [long-term] 0,00 0,00

- kratkoterminowa [short-term] 0,00 0,00

' raliolriers! aqufty and Babilitiss] 135 004'598,34 7134670 195,91

Warszawa, 21.04.2016

sporzadzif{a) [prepared]
Halina Kwainiewska-Muras

Baling Kwod

zatwierdzif [approved]




GRUPA KAPITALOWA NORDIC DEVELGPMENT

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT NA 31.12.2015 R,
[CONSOLIDATED PROFIT AND LOSS STATEMENT]

SPECIFICATION
1. Przychody netto ze sprzedaty produktdw, towaréw_i rnaferiah.".w, wtyrn: 34952 853,75 31 916 025,02
{Net revenues from sale of products,goods and materials, including:]
- w tym od jednostek powiazanych [from related parties] 1525 687,28 1207 455,59
1. Przychody netto ze sprzedazy produktéw fnet revenues from sales of products} 34 224 683,00 30553 621,00
2. Przychedy netto ze sprzeday towardw | materlatéw [net revenues from szles of goods and materials] 72817075 1362 404,02
e iy s wwen
- jednostkom powiazanym [to related parties] 1636 229,22 1207 455,59
1. Koszt wytworzenia sprzedanych praduktdw [Manufacturing cost of products sold} 31 054 360,60 34 833 445,09
2. Wartnsé sprzedanych towaréw | materiatéw [Value of goods and materials sold] 726494,31 1627 824,22
111 2ysk (strata) brutto ze sprzedazy (%) [Gross profit (loss} from sates {I-11}] 3171 998,84 -4 545 244,28
Iv. Koszty sprzedaly [Costs of sale] 760 251,76 314 136,53
V. Kasrty ogdinego zarzadu [General and administrative expenses] 2724 660,97 2 633 655,12
V1. Zysk (strata) ze sprzedaiy {I1I-IV-V) [Profit {loss) from sales (I1-IV-V)} -312 913,89 -7 453 095,24
VII. Pozostate przychady pperacyjne [Other operating revenua] 5 658 566,70 22 366 576,08
1. Zysk 28 zbycia niefinansowych aktywéw trwatych [Profit from sale of non-financial fixed assets] 126 247,56 0,00
2. Dotacje [Donations] 0,00 0,00
3, Inne przychody operacy[ne [Other operating revenue] 5532319,14 22365 576,08
VIl Pozostate koszty operacyjne [Cther cperating costs] 1106 527,46 1520 698,25
1. Strata ze zbycia nieflnansowych aktywow trwalych [Loss from sale of non-financial assets] 0,00 648 734,50
2. Aktualizadia wartaécl aktywdow niefinansowych [Adjustment of the value of non-financial assets] 402 931,54 41 662,76
3. Inne koszty operacyjne [Other operating costs) 703 595,92 839 300,99
IX. Zysk {strata) z dziatelnosci aperacyjne] (VI+VIE-VIH) [Prafit {foss) on operating activity (VI+VII-VID] 423912535 13 343 781,89
X. Przychady finansowe [Financial revenues] 707 672,85 1842 423,01
1. Dywidendy i udziafy w zyskach, w tym {Dividends and share in profits, including:] 0,00 0,00
- od fednostek powlazanych [from related parttes] 0,00 0,00
2, Odsetki, w tym {Interests, including:] 613 534,76 183537525
- ot Jadnostek powiazanych [from related parties} 582 035,19 701 555,56
3, Zysk ze zbycia inwestycli [Profit on disposal of investments] 0,00 0,00
4. Aktualizacja wartoscl inwestycjl [Revaluation of investments} 0,00 0,00
5. Inng [Other] 94 138,09 7 047,76
Xl Koszty finansowe [Financial costs] 2117 DB7,56 14 77163371
1. Odsetki, w tym [Interests, including:] 1 849 587,21 1721 350,13
- od jednestek powigzanych [from related parties] . 582 035,19 701 555,56
2. Strata ze zhycia inwestycji [Loss on dispssal of investments] 0,00 12 815 252,42
3. Altualizacja wartoéci Inwestycji [Revaluation of investments) o,co 0,00
4, Inne [Other] 267 500,35 234 031,16
Xil. Zysk {strata) na sprzedazy calesci luk czesti udziatéw jednostek pedperzadkowanych
[Profit (ioss) on sale shares in dependend companies] e.co oo
XIIL Zysk {strata) z dziatalnosci gospodarczej (IX+X-X1+X11} [Profit (loss) on ordinary activity {IX+X-XI+X11}] 2 8§29 710,64 414571,12
XIV. Wynik rdarzen nadzwyczajnych {NIV.1. - XIV.2.) [Result of extracrdinary events {XIV.£. - XIV.2.)] 0,00 0,00
1. Zyski nadzwyczajne [Extrasrdinary profits] 0,00 0,00
2. Straty nadzwyczaine [Extraordinary losses] 0,00 0,00
XV. Odpis wartosci firmy jednostek pedperzadkowanych [Write off of goodwil on consclidation] 0,00 0,00
XVE Odpis ujemnej wartpéel firmy jednostek podporzgdkowanych
[wite off of reserve capital on corselidation] eoe 0,00
XV, Zysk (strata) brutta (X1+/-XIV4Xv-Xv1) [Net profit {loss) (XH+/-XIV-0-XVT)] 2829 720,64 414 571,19
XL Podatek dochodowy {Income tax] 742 302,00 316 020,00
a) czese hlezaca [Current] 0,00 0,00
b} czgé¢ odroczona [Deferred] 742 302,00 316 020,00
XX Pozostaie ohowiazkowe zmnigjszenia zyshu (zwieh straty) 0.00 0.00
|Other ahligatory profit decrease (loss increase]] ’ ’
XX. Udzialw zyskach (stratach) netto jednostek podparzadkowanych wycenianych metody praw wlasnosel 6.00 0.00
[Share in net profit {loss) of subordinated entities evaluated by the equity method] ! ’
X1, [Zyski) straty mniejszodci [Profit) loss of minarity shareholders] 0,00 0,00
X rata) netto CVIXVILXDEE RG] [Net profit (loss) {(B/IRXVINEXIXO06OT T o T OBTAQBEAL. . . o@ER11G)
71
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GRUPA KAPITALOWA NORDIC DEVELOPMENT

RACHUNEK PRZEPEYWOW PIENIEZNYCH [CASH FLOW]

za okres od 1 styczeli 2015 do 31 grudried 2015
for the period from 1 January 2015 to 31 Bacember 2015

A Przephywy Srodicdw pienteinych z dziatalnosct operacyinel/Cash flows from operating activities

! Wynik finansowy netto [zysk/strata)/Net profit (loss} 2 087 408,64 98 551,19
1 Korekty razem / Total adjustments 3 337 359,68 -138 003,48
1. Amertyzacja / Amortisation and depreciation 296 657,56 451 798,09
2. 2yski / Straty z tytutu réznic kursowych / Exchange gains (losses) 1101,30 -7 047,76
3. Odsetki i udziaty w zyskach {dywidendy)/Interest and profit sharing (dividend) 2 155 868,08 1721350,13
4. 2yski/steaty 7 driatalnasci inwestycyinej / Profit (loss} on investment activities -126 247,56 12816 252,42
5. Zmiana stanu rezerw / Change in provisions 774 724,32 3179 700,70
6. Zmiana stanu zapasow / Change in inventory -6 196 176,15 2 445 945,65
7. Zmiana stanu naleznosct / Change in receivables 1982 665,11 3794 336,23
8, Z!T!iana stanu zc?bo.\n:'i.qzan krntlfntermm.owych z wylatkiem kredytow i pozyceek / 2986 490,98 773539,32
Change in short-term liabilities excluding credits and loans
9. Zmiana stanu rozlicze’ miedzyokresowych / Change in prepayments and accruals 8 443,52 -2 661 800,83
10, Inne korekty / Other adjustments 453 832,52 -22 152 077,43
[ i |Preeptyiwy pienigine etto z dziatalriosci operacyjnej /: . ; i O T 763,52 SR \ 3945230

Net ciish flows from operating activities ([ £/- 1} -~

B Przepiywy Srodkéw pieniginych z dziatalnosc inwestycyjne] / Cash flows from investment activities

i Wphywy / Inflows 211 681,39 906 931,58
1. Zbycie wartodci niematerialnych | prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych/ Disposal of intangible and

207 439,04 0,00
tangible fixed assets
2. Zhycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne | prawne/ 0.00 0.00
Disposal of investments in real property and in intangible assets ’ !
3. Wplywy aktywow finansowych, w tym/From financial assets, including: G 242,35 906 931,58
a} w jednostkach powigzanych / tn related parties 0,00 0,00
b} w pozostatych jednostkach / in other entities 242,35 906 931,58
- zbycie aktywow finansowych / sales of financial assets 0,00 906 931,58
- otrzymane dywidendy  udziaty w zyskach/dividend and profit sharing 0,00 0,00
- otrzymane splaty podyczek diugoterminowych / repayment of granted long-term loans 8 831,73 0,00
- odsetki ofrzymane / interest 410,62 0,00
- inne wptywy 2 aktywéw finanscwych / other Inflows from financial assets 0,00 0,00
4, Inhe wplywy inwestycyine/ Other inflows from Investment activities 0,00 0,00
1l Wydatld / Qutflows 170 034,26 1 085 656,95
1. Nahycie; rzecz.owych akbywow tr\n{a{ych oraz warteiel niematerialnych i prawnych/ 47 341,68 2972,33
Purchase of intangible assets and tangible fixed assets
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne / Investments in real property and intangible 122 692,58 1080 684,62
assels
3. Na aktywa finansowe, w tym / For financial assets, including: 0,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych/ in related parties 0,00 0,00
b} w pozostatych jednostkach / in ather entities 0,00 0,00
- pabycie aktywow finansowych/ purchase of financial assets 0,00 0,00
- udzielone poiyczki diugoterminowe / long-term loans granted 0,00 0,00
4, Inne wydatk} inwestycyjne/ Other outflows from investment activities 0,00 0,00
S| Priephyiy pisnieine netto 1 dziatalnodcl inwestycyine) / Nek cashi flows from Tnvestiment activities [1-11) b A2GATE3[ - %o TH178 725,37

c Przepiywy $rodkdw pienieinych z dziafalnosdi finansowe] / Cash flows from financial activities

1 Wplywy [/ Inflows 15012 128,75 17 808 134,59
1. Wphywy netto z wydania udziatow i innyeh instrumentdw kapitatowyeh craz doplat do kapitatu / Netinflows

fromissuance of shares and other capital instruments and from capital contributions 2.00 0.00
2. Kredyty i pozyezki / Credits and loans 15012 128,75 17 808 134,59
3. Emisja diuznych papierdw wartodciowych / Issuance of debt securities 0,00 0,00
4. Inne wphywy finansowe / Other inflews from financial activities 0,00 0,00
1] Whydatki / Outflows 21789 926,48 19 027 402,35
1. Nabycie udziatdw wiasnych / Purchase of own shares 0,00 0,00
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli / Dividend and other payments to shareholders 0,00 0,00
2. Inne niz wyptaty ha rzecz whasciciell wydatki z tyt. podziatu zysku/ 0.00 0.00
Profit disiribution liabilities other than profit distribution payments to sharsholders ’ '
4. Splaty kredytow | poiyczek / Repayment of credits and lcans 17993 556,25 173178612,01
5. Wykup dtuznych papierdw wartosciowych / Redemption of debt securittes 0,00 0,00
6. Z tyt. zobowiazan finansowych / Payment of ether financial liahilities 0,00 0,00
7. Ptatnosct z uméw leasingu finansowego / Payment of liabilities arising from financial leases 234 276,71 208 359,56
8. Odsetki / Interest 3232 093,52 1171 430,78
9. Dopiata do kapitatu 0,00
10, Inne wydatki finansowe Jf Other outflows from financial activities 330 000,00 330 000,00
ol | Prrepiywy pienieine nietto  dziatalnosei finanscwei /Net cash flows from financial activities () 5 5 5 | o000 R TIT 796,030 0 0 -1 219267,76
Przeptywy plenigine netto razem / Total net cash flows {A.1Il +/- B.IIL £/- C.111) -1311381,28 -1437 445,42
E Bilansowa zmiana stanu $rodkdw pieniginych, w tym/ Balance sheet change in cash, including: -1311 381,28 -1437 445,42
- zmiana stanu érodkéw pienigznych z tytubu roznic kursowych / change in cash due to exchange differences 0,00 0,00
F Srodki pieniezne na poczatek okresu / Cash opening balance 3910 593,23 2589217,95
Srodki pienieine na koniec okresu {F +/- D), w tym/ Closing balance of cash [F+/-D), including 2599217,95 1161772,53
- o ograniczonej moiliwosci dysponowania / of limited disposability 756 035,80 64 952,84

Warszawa, 21.04.2016

v ye - . ,
sparzadzit{a) {prepared] Haline Kuwas ewska-Muras

Halina Kwasniewska-Muras
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GRUPA KAPITALtOWA NORDIC DEVELOPMENT

ZESTAWIENIE ZMIAN W FUNDUSZU WLASNYM
STATEMENT OF CHANGES N EQUITY

28 ohres od 1 styczen 2015 r. do 31 grudzies 2015 .
for the period from 1 January 2015 te 21 December 2015

WYSZCZEGOLNIENIE / SPECIF 2015911220151
Kapital wlasny na poaczatek roku obrotowego (BO)/Opening balance of equity 52 000 622,38 54740 780,39
- korekty kapitatu z tytulu blgddw pod owych,fadjl of fund. vtal ervors and changes in accaunting e 0.00
principles 4 i
|_l.a_|Kapitat wiasny na poczatek okresu (BO) po korektach/Opening balance of equity after adjustments 52 000 622,38 54 740 780,39
1. Kapitat podstawowy na k okresu / Opening balance of share capital 60 000 000,00 63 000 000,00
1.1, Zmiany funduszu podstawowego / Changes in share capital 3000 000,60 0,00
a) zwiekszenia z tytuft/ increpse (due to) 3 000 000,00 000
- emisjl akgli / [ssuance of shares 0,00 0,00
-wolaty / inflow 3 000 000,00 0,00
b} zmniejszenio z tytutu:/ decrease (due to) 0,00 0,00
- umerzenia akeji / redemption of shares 0,00 0,00
1.2, Kapitat padstawowy na koniec okresu / Closing balance of share capital 63 900 000,00 63 000 000,00
2, Naleine wplaty na kapital podstawowy na poczatek okresu / Opening balance of called up share capital 0,00 0,00
2.1. Zmiana naleznych wplat na kapitat po y / Changes in called up share capital 0,00 0,00
o) zwiekszenia z tytulu:/ increase {due to} a.00 0,00
I 0,00 0,00
b) zimniefszenia z tytulu:/ decrease {due te] a,00 4,00
- 0,00 2,00
2.2, Naleine wpfaty na kapitat podstawowy na koniec okresu / Closing balance of called up share capital 0,00 0,00
3. Akcje whasne na poczatek okresu / Opening balznce of own shares 0,00 0,00
3,2, Zmiany akejl wiasnych [ Changes in own shares 9,00 0,00
a) zwiekszenia z tytutu: / Increase [due to) 0,00 0,00
= s = 0,00 0,00
b} zmniejszenia z tytutu: / decrease (due to) 0,00 0,00
= brparpeees 0,00 0,00
3.2 Akcje whasne na koniec okrasu / Closing halance of own shares 0,00 0,00
4. Kapital zapasowy na poczatek roku / Opening balance of supp ary capitaf 907 845,43 1192338,12
4.1, Zmiany kapitalu zapasowego / Changes in supplementary capital 284 992,69 197 818,52
a) zwiekszenia 2 tytulu/ increase fdue to) 284992,68 18781852
- akdji powyiej wartosc nominalnef / issue of shares above face value 2,00 6,00
- podziatu 2ysku (ustawewo) / from profit distribution {statutory} 284 892,69 197 818,52
- pedzialu zysku (ponad minimalng wymagang ustawowo} / from proflt distribution {above the statutory 0.00 0,00
minimum vatue) 4 A
-z [nnych tytutdw / athers 0,00 0,40
b) rmnfefszenia z tytutu: / o {dueta) 0.00 4,00
- pokryela straty bilansowe] / loss coverage 0,00 0,00
-z Innych tytutdw / athers 0,00 0,00
4.2, Stan kapitatu tapasawego na koniec okresu / Closing balance of supplementary capital 1192 838,12 1 390 656,64
5. Kapitat {fundusz) z aktualizacii wyceny na poczatek okresu / Dpening balance of revaluation reserve 0,00 0,00
5.1. Zmiany kapitatu (funduszu} 7 aktualizacji wyceny / Changes in revaluation reserve 0,00 0,00
a) zwigkszenia z tytuhi/ / increase {due to) 000 6,00
- korekiy aktuglizujgcef wartosé a0 600
b) zmniejszenia z iytulu; / decrease (due ta) 000 8,00
- sprzedozy aktywa podiegajgcego aktualizach wyceny 0,00 600
5,2, Kapitat {fundusr) z aktualizacji wyceny na koniec okresu / Closing balance of revaluation reserve 0,00 0,00
6. P te kapitaty {func ] re: na poceatek okresu / Dpening balance aof ather reserve capitals 4 016 535,28 4293 951,15
6.1. Zmiany pozostatych kapitatéw {funduszy) rezerwowych / Changes in ather reserve capitals 277 415,88 2274912,93
a) zwigkszenia 2 tytutu/ incresse {due to 3277415,88 2274912,93
- podzialu zysku z lat poprzednich / distribution of previous vears profit 3 277 415,88 2274912,93
- podwyiszenis kapitatu nie zarejestrowahego/ 0,00 0,00
b zmniejszenia 2 tytutu:/ decrease (due to) 3 D0 000,00 0,00
6.2, Pozostale kapitaly (fundusze) rezenvowe na koniec okresu f Closing balance of other reserve capitals 4293 951,16 6563 264,09
7. Zysk [strata)} z lat poprzednich na poczatek akresu / Opening balance of previous years’ profit {loss) -12 923 758,33 -13 746 Q08,89
7.1. Zysh 7 lat poprzednich na poczatek okresu f Opening balance of previous years' prafit 3562 408,57 2087 408,64
- karekty bledéw podstawoewych / adjustments of fundamental errors and changes in accounting principles 0,00 0,00
7.2, Zysk z lat peprzednich na poczatek okresu po korektach / Opening balance of previous years' profit, after 3562 408,57 2087 408,64
adjustments
a) 2wigkszenia 2 tytutu / increase (due to) 0,00 385 322,81
- podziatu zysku 2 lat poprzednich / distribution of previous years profit 0,00 385 322,81
- 0,00 0,00
b) zimnie)szenia 2 tytutu:f decrease {due to) 3 562 408,57 2472731,45
- przekazania na kapitat podstawowy / transfers to the share capital 0,00 0,00
- przekazania na kapltat zapasowy / transfers to the supplementary capital 0,00 197 818,52
- przekazania na kapital rezerwowy / transfers to the supplementary capital 0,00 2274912,93
- pokrycia straty z lat poprzednich / previous vear's loss coverage 3562 408,57 0,00
-~ korekty bteddw podstawowych / adjustments of fundamental errors and changes in aceounting principles 0,00 0,00
7.3. Zysk 7 [at poprzednich na koniec okresu / Closing balance of previous vears' profit 0,00 0,00
7.4. Strata 7 fat poprzednich na poczatek okresu / Opening balance of previous years' Joss {-) 12923 758,33 15833 417,53
- korekty bleddw podstawowych/ adjustments of fundamental errors and changes in accounting princples 8,00 0,00
?5 Strata z fat poprzednich na poczatek okresu po karektach / Opening balance of previous years' loss, after 12923 758,33 15 233 417,52
adjustments
aj zwiekszenia 7 tytutu/ increase fdue to) 2983 659,20 .00
- przeniesienia straty z {at poprzednich da pokrycia / previous years's loss brought forward 2983 655,20 0,00
b) zmniejszenia z tytulu;/ decrease {due to] 0,00 875 645,78
- pokrycia straty bilansowej / loss caverage 74 006,00 B7S 545,78
7.6, Styata z lat poprzednich na konfec okresu / Closing balance of previaus years' loss 15833 417,53 14 857 771,75
7.7. Zvsk (strata) z lat poprzednich na koniec aliresu / Closing balance of previous years' profit (loss} -15833 417,53 -14857 771,75
8. Wynik finansowy netto / et result 2087 208,64 98 551,19
a) 2ysk netto / net profit 2087 408,64 98 551,19
b} strata nette / net loss 0,00 0,00
¢} odpisy z 2ysku / write-offs on profit 0,00 0,00
It _{Kapitat whasny na keniec nkresu roku obrotowego (BZ) / Closing balance of equity 54 740 780,39 56100 300,17
Fundusze wiasne po uwzglednieniu proponewanego podziatu zysku (pokeyela straty) bilansowega (£]) za rok
Il |obrotowy / Equity including propesed profit distribution {lass coverage) 54 740 780,39 56100 300,17

Warszawa, 21.04.2016

ierska-Muras

Haling Ewad
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Vil. DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA

terialnych iprawnych

SCl nlema

Zmiary w tiggu roku obrotowego wartoSci trwatych, warto:

Nota 1.

oraz diugoterminowych altywow {inwestycii) finansowych
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Zapasy

wylgczenia wynik konsolidacji
|2Zapasy ogdtem ‘ 88112 121,14 -9738 564,00‘ 78373 557,14
L 'zapasy Nordic Development S.A. | 23124391,88] 000 2312489188’
&Zapasy ogotem
L Pétprodulety | produkty w toku 12568312,11 0,00 12 568 312,11
wtym:
Pelpliriska 2797 404,84
Wroctawska 0,00
Zaswiat 7957 B55,57
Zeglarska dz.69/23, dz.69/24 1813 251,70
2, !Prndukty gotowe 8817 799,34 0,00 B 817 799,34
lw tym:
Lake Residence LR1A 1425 756,35
take Resldence LR1B 1735 873,77
; Lake Residence LR1C 2 249 854,81
Lake Residence LR1D 210139137
Nordic Residence NRE 1204 923,00
3 [rowary 1535 562,83 0,00 1535 562,83
w tym: !
Nordic Residence NRE i 11108851,00
{Nordic Residence NRF 426 711,83
a, Zaliczki na dostawy 203 217,60 0,00,  203217,60
w tym:
ENEA S.A. 32043,10
Nordic Apartments 5p.z 0.0. 170 731,70
kaszty do refakturowania 640-03 442,80
1. Zapasy Nordic Residence Sp. z 0.0. 149 190,54 -17 095,81 132094,73;
1. Pétprodukty i produkty w toku ) ' 0,00 -17 095,81 -17 095,81
w tym:
; -16 731,31
i -364,50
2. Produkty gotowe i 149 190,54 D,UD' 149 190,54
wtym:
Nordic Residence NRF 148 190,54
3. [zaliczki na dostawy \ 0,00| 0,00] 0
™ [zapasy Nordic Apartments Sp. z .. | 6483803872] 972146819  55116570,53
1. Pétprodukty i produkty w toku | 6a760507,04] 972146819 55039 038,95
w tym:
NORDIC HAVEN &4 760 507,14! 8721 468,12 55035 038,95
w tym: 7 i 9474 944,27
l -193 979,51
-52 544,41
2. Produkty gotowe | O,Dbl ) 0,00| .0
3. Zaliczki na dostawy [ 77 531,58] o00] 7753158
w tym:
ENEA S.A. 52312,50 0,00 52 312,50
kaszty do refakturowania 640-02 25 219,08 0,00 25219,08




Nota 2. Wartosé pruntéw uiytkowych wieczyscie ujetych w ewidencji frodkdw trwatyeh:
-w ewidendii srodkow trwatych nie wystqpily grunty uzytkowane wieczyscie. Grupa pesiada grunty uiytkowane wieczyscie, ktdre stanowia towary wykerzystane w realizaci projektdw
deweloperskich.
Nota 3. Wartost poczatkewa nie amortyzawanych {nie umarzanych) srodkéw trwalych, uzywanych na pedstawie umdw:
- nie wystapity
w2 igr
o . Na peczatek roku Na koniec roku
1. L) T S - -
2. dzierzawy - -
3. Tnnych uméw (leasingu) 877 857,72 877 857,79
Razem 877 857,79 877 857,78
Nota 4, Wartost zobowigzan wobec budietu paristwa lub gminy z tytute uzyskania prawa wiasnosci budynkdw | budowli:
- nie wystapify
Na poczatek roku I Na keniec roku .
| 2,00 4] 0,00 7]
Npta 5 Struktura wiasnosci kapitatu pedstawowego [zakdadowego)
— weligr
Wyszczegdlnienie udziziowedw llos¢ udziatow {akeji) Wartmcjfdknfn dziaiu Wartoé¢ kapitaiu Udzial procentowy
— akch
1. __akcie na okeziciela seria A 100 000 5,00 500000,00 1%
FR akcie na okaziclela seria B 4 400 000 5,00 22 000 000,00 35%
3 akefe na okaziciela seria € 2 838 000 5,00 14 190 000,00 23%
akgje na okaziciela seria Dt 4 662000 2 o] 2331000000 37%
_..akcle na okaziciela seria E 600 000 5,00 3 000 000,00 5%,
Razem 12 £0C 000 - 63 000 000,00 100,00%
Nota 6, Infarmacje a kapitatach (funduszach) zapasowych i rezerwowych
wrligr
Wyszczegélnienie kapitatu Wartosé na poczatek roku Zwiekszenia w ciagu roku Zmniejszenia w ciagu roku Wartodd na konlec roku
1. Kapitat zapasowy 118283812 197 818,52 0,00 1390 656,64
2. Kapital z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 0,00 e B,00
3, Pozostaly kapitat rezerwowy z podziatu zysku 4293 951,18 2274912,93 0,00 6 568 864,00
taly kapltal rezerwowy z dopfaty niezarejestrowanega
4 Pazos h" apital rezerwowy 2 doplaty ! & 0,00 0,00 0,00 0,00
i Razem 5 486 789,28 2arz731a8] ) 0,00 7959520,73
Nota7. Propozycje prezentacji zysku bilansowego netto za rok obrotowy kub pokrycia straty bilansowe|:
wzligr
1) propozycja podziatu zysku bilansowego netto: 58 551,19
ajna zwiekszenie kapitalu zapasowego 0,00
h} na zwigkszenie kapltalu rezerwowego 0,00
c} na dywidendg na inwestordw B 0,00
d) na nagrody i premie dla zarzadu i pracownikow 0,00
2} na fundusze | 0,00
) pokrycie straty 2 lat poprzednich 98551,19
2) propazycja pokrycia straty bilansowej biezqrego roku obrotowega: 0,00|
_2) zyskami |zt przyszlych 0,00
3] propozyc]a pokrycia straty hilansowej netto z lat poprzednich: 0,00
a) kapitatern zapasowym 0,00
a} zyskiem netto biezacego roku 0,00
Nota 8. Informacje o stanie rezenw
wzllgr
Wyszczegtinienie rezerw Wartoi¢ na poczatek roku Zwiekszenia Zmniejszenia Wartest na koniec roku
1. na éwirdczenia emerytalre i pedobne 65 226,95 JEOB5BG| 5947695 21 835,86
* diugoterminowe 5 750,00 0,00 0,001 575000
* krotkoterminowe 5947695 76 085,86 59 476,95 76 085,26
2 na pav\fne |l{b w duiym stopniu prawdopedobne przyszie 40 6,00 0,00 0,00
zobowiazania
* dlugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
* krotkoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
3. z tytutu odroczonego podatku doched 2551 207,21 3163 091,79 0,00 5714 299,00
4, pozostate: 0.4 0,00( 0,00/ . boo
* dlugoterminows 0,08 0,001 0,00 0,00
* krotkoterminowe 0,00 0,001 0,00 0,00
Rererwyrazem: 2 616 434,16 3239177,65 59 476,95 5 796 134,86




A, Sprawozdanie jednostkowe Nordic Development 5.A,
8 Aktywa z tytufu odroczonego podatku dochodowego
podstawa podatek 19%
1 Strata podatkowa za 2012 r. 2417 467,82 ...4553 319,00
2 Strata podatkowa za 2014 1. 152109846 282 009,00
3. Strata podatkows za 2015 r. 14 459 183,60 2 747 246,00
14, Nieaptacony ZUS-pfatnika 41125,18 14,00
18 438 881,06 3503 388,00
I. Rezerwa ha otroczony podatek dochodowy
podstawa podatek 19%
1 Odsetki od pozyczki udzielonej do Nordic Apartments 173017345 328 733,00
2. Leasing finansowy .. 5366598 10 187,00
3. Wycena nieruchomosci LRI 3952 206,13 750 919,00!
4. Wycena nieruchomoscl Zeglarska d2.69/19 2281828,55 433 547,00:
Wycena nieruchomosci Zeglarska ¢2.69/15 ( po :
X 869 306,00 165 168,00
: podziale nr dz.69/34 1 nr 69/35) i
5. Wycena nieruchomosci Wroctawska 3831507,43 72798600
2 Wycena nieruchomodci Babia Wie$ 17 356 573,77 3297 749,00
30 075 261,31 5 714 299,00
1. Padatek dochodowy -czesc odroczona w rachunku zyskdw i strat
B.O. : B.Z. persaldn
{aktywa 520 766,00 3 503 388,00 -2 582 622,00
|rezerwa y 2739 314,00: 5714 295,00 -2 974 985,00
392 363,00 (aktywa-rezerwa)
B. Sprawozdanie jednostkowe Nordic Residence 5p. z 0.0.
I Aktywa z tytwiu odroczonego podatku dochodowego
podstawa podatek 18%
L |strata podatkowa z lat ubieglych 2012-2013 | 3 018 113,60} 573 345,00
. Pedatek dochodawy -czesé odroczona w rachunku zyskdw i strat
| B.C. | BZ | per saldo |
[aktywa | 573 345,00 573 345,00 0,00]
C. Sprawozdanie jednostkowe Nordic Apartments Sp.z 0.0,
I Aktywa z tytulu odreczonego podatku dochadowego
podstawa podatek 19%
N Strata podatkowa za 2012 r. 84 362,90 16 028,00
Strata podatkowaza 2013r. 743 789,29 141 319,97
Strata podatkowaza2014r. 0000 | 1.197 998,16 227 620,00
2 Strata podatkowa za 20151, _...A01 803,36 76 343,00
2427 953,71 461 311,97
It Podatek dochodowy -czesé adroczana w rachunku zyskdw i strat
[ B.0Q. | B.Z. [ per saldo |
[aktywa | 384 968,97 461311,97] -76 343,00
Podatek odroczony dia Grupy Nordic Development S.A.
czgst odroczona wy{qczeﬁi"a".____m saldo
Nordic Development 5.A. 392 363,00 0,00| 39236300
Nordic Residence Sp. z o.0. B 0,00 0,00 0,00
Nordic Apartments 5p. z 0.0. <76 343,00 0,00 ~76 343,00
316 020,00 0,00 316 020,00
wytaczenia 2014
aktywa z tytutu podatku Tezerwa na podatek caldo
odreczongego odroczony
ND, odsetki od pozyczki
NANR 0,00 0,00
NR, rezliczenie straty 0,00 0,00
NA, rozliczente straty | 0,00 0,00 S
0,00 0,00 0,00

P




h wartasc t

Nata 9, Informacje o
[ W Slnienie odpladw Wartos nia potzatek roku Zwiekszania _..Zmnle[szenia Wartesc nakenlecraky |
nalszmoci ad dhuinikdw postawlonyeh w stan
1. likwiclach Ik upadiodei (da wysokodc! nie obfetef 0,00 0,00 0,00 Q00
gwarancfa [Ub innyim zabazpleczeniam)
o diuznikow w prrypadku oddal
2. whicsku o ogtoszenle upadiodel gdy majatek dtuinika Q,00 0,00 0,00 0,00
wystarcza na ich sptate
3. nalezhelc] kwestlanowane przez duznikow 0,00 Q00 0,00
naleinoscl w rdwnowartedel kwot jo
4. poduryiszajacych, £o do kidrych dok 0,00 49,00 0,00 0,00
odplstw aktualizujacych w wysokodel tych kwot
5, . - Wb e $8586,13 6 766,01 91362,14 0,00
stopnle nledclagaimosci
Cdpley razem 84.596,13 6 766,01 9136214 0,00
Nota 10. Podziat zobowigzai diugoterminowych wediug pozydi bifansu o pozostalym do dnia bilansowege przewldywanym ustawa o okresie splaty:
‘ Okres Splaty -
Rodza] Zobawigzania do1lat B 0d1do3lat
| poczatek okres onlaz okresu bacatek okresu konlac okresu
T Wabec |ednostek powlgzanych » 000 _.kon 5 711 685,80, .80
| 2, Dlugaterm. kredviy bankowe 0,00 0,00 12 617 240,71 0,00
; 3. 2 tytufu emisii obligaci 0,00 9,00 21 98 075,00 0,00
4. Inne i 040 0,00 556 872,35 452 745,00
Razem . 0,60 0,80 40 283 873,86 452 745,00
Razem
Rodzaj Zobowlazanla
poczgtek okrasu kenlee akrazu
1 Wobec [ednostak powigzanych 5711 685,80 0,00
2 Dtugoterm kredyty bankowe: 12617 240,71 0,00
3. 7 tytutu emisfi obligacji 21 398 075,00 0,00
4. Inne 2abowazanta finansowe 556 872,35 452 745,00
Razern 40 283 873,86 452 745,00
Mota 11. Wykaz istotnych pozycjt czynnych E biernych rozliczed migdzyokresawyeh;
Nazwa Kviota
L iczenie 2 tyt, 425,00
- ie w czasie Drowlzli . Q00
vozliczenla_z tyt. polis ubszn. 3712760
A pozostale kuszty dot. nastgpnych okresduy 5 868,89
- Razem 28 421,49
wtlgr
Aktywa z tyt, odroczonego podatku dochedowean WartoéZ na paczatek roks [ X Wartsé na koniee roku
sktywa odnlesion wynlk finansowsy 1747 207,62 [ 2.917 6463 165 859,00 4538 533,97
Notal12.  Wykaz zahowigzan zaberpi ych na ku jednostki:
wztigr
[
; Rodraj mafatku stanowlgcego zabezpleczenle Rodzal zabezpleczanago zobowigzania Umaowny term|n spiaty Forma zabezp. Kwota zabezp. na pacz.akresu Kwata zahezp. na kenfec akrasu
—
- nieruchomost zabudowana-osiedle mieszkanfowe H
i 1,  Osielskul ul, Jana Pawla l efop | ¥redyt kansorcfalny- obrotowy 2005-13-31 nlpoteks smowns taczna 13 600000,00 13 600 000,00
—MIGTUENDIMOSE BT UNaWs ZEgHrsR T amaan 07 69715
169//19{ po podziale ne 65/34 i nr 69/35)
- nieruchomost gruntowa prey ul. Zadwlat w
Bydanszery dzizlka nr 4/
5 isja obligacii seri i 44000 000,00 44 000 000,00
2 . mieruchomasé gruntows . Pelpliska-Roja emisja obligacii serif | do 2016-10-21 hipoteka umowna faczna X :
Bydgoszciy dzialk nr 2272, 21771, 2374
H
H - nieruchomoéé gruntawa petazona przy ul. Babla
Wies w Bydgoszezy dzlatkd nr 1745, 3471
howmoéé zabudawana -kompleks mi iowy . " i
3 il Kredyt do 2017-04-01 hipoteka fgczna 19 245 00 00,00 00!
przy ul. Sybirakdw 8 w Bydgeszc2y
5 Menuchomogt niezabudowana przy ul. Jama Pawial | oy prcodnanwiainy do 2017-06-30 Hinateka umewna facma 50664 650,00 40 664 650,00{
w Oslelsku - atap Il H
- nieruchomost w trakele zabudowy pod budynek :
5 mleszkalno-uslugawy, patozona prey ul. Grottgera w | kredyt nleodnawialny do 2017-06-30 flpateks umownz taczna 90 664 650,00 50 664 B50,00{
Bydguszczy, obejmulzea dilathl nr 87/3,87/2,87/7 i




Mota 13. Wykaz zobowiazai warunkowych {w tym

1 h

ych przet jednosth

ji | poreczedt takze wekslowych):

Rodzaj xobowizzania

Rodzaj zabezpi

y termln splaty

weksle dlz konsorcjumn hankdw BPS w Sokolowie
Podl. i BPS SA 0. w Lublnie

petnomaen. do rachunkow  globalna cesja

wiarzytelnosd 2 uméw z nabyweami lokali oraz cesfa

praw 1 polisy ubezp. dia PBS w Sokctowle Padl. i BPS
_SA Q. w lublinie

kredyt kensorcjalno-obrotowy

31-12-2016

weksel | peinamacn do rachunku dla BPS SA O. w
Lublinfe

kredyt konsorcjalno-obrotowy

31-12-2016

2astaw finansowy i rejestrowy na udziatach spdtki
corki Nordic Apartments Sp. 2 0.0.

cesja praw naleznodcl z 2zawartych umdw
deweloperskich [ cesja polisy uhezp budowy i
gwarancii naledytege wykonania umowy na zecz
Alior Bank SA

6. §__rcdki na rachunku hankowym Alior Bank 54

7 padparegdkowanie splaty poiyezki od spatkl matki
[ & . ._ poreczenie dia Allar Bank SA

kredyt nisodrawialny

30-06-2017

Nota14.  Struktura rzeczowa i terytorialna (kraj, eksport) prrychoddw ze sprzedaiy produktéw, usfug i towardw:
. wathgr
H sprzedaz krajowa i sprzedaZ na eksport
; Przychody ze sprzedaiy netie Kwaty 2a: .
paprzedn] rak obrotowy biekgcy rok obrotowy ¢ poprzedni rok ahrotowy bieiaey rok obrotowy
1. wyrohy gatowe 32722 058,86 29262 616,14, -
2 ustug, 1502 524,14 1291004,85 - -
3 towardw | materialow, 728 170,75 1362 404,02 - -
Razem przychody ze sprzedady netto 34952 853,75 31916 025,02 - -t

Nota15.  Wysokost i wyjas przyczyn odpiséw aktualizujgoych Sroddd trwatle:
- nie wystapity
B Kwoty za: H
i rok obrotowy biezacy rok obrotowy
1. wysokodt adpisdw aktualizujacych drodki trwals, [ 0,00
7 tego:
a) [ _0,00] 0,00
2. odpisdw jacych dok adpowiednio z nastapujgcych powoddw:
- | 0,00 000
Nota16.  Wysokos¢ odpisdw altualizujgcych wartosé zapasow
Rodzzj rapasu biefacy rak ohrotowy
Whyraby gotowe 0,00
Towary 0,00
|Razern ) 0,00
Nota 17. . o

h dziatal

Informacia o przych h, kosztach i wy

- nie wystgplty

i zanfechanej w roku obrotowym lub przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym:




Nota18
Rozticzenie giéwnych pozycii réznigcych podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb prawnych od wyniku finansowego brutto (zysku i
straty brutto):

Padatek dochodowy od oséb prawnych na 31-12-2015 Grupa Kapitatowa NORDIC DEVELOPMENT

1.Przychody wedbug rachunku zyskaw | strat:

A L.przychody 2 dzial. pedstaw. 701 29262616,14
2.praychady ze sprzedady uslug pozostale706, 1291 004,86
3.przychody ze spreedady tow. | mater, 731 1362 404,02
A.przyehody finansowe 750 1842423,01
5.pozostale prrychody operacyine 760 24041575,08
6.zyski nadzwyczajne 770 0,00

Razerm 57 800024,11
2 tege korekty:

1 korekty zwiekszajace przychody: 362 477,58
nieodpiatne wiadczenle-pareczenie kredytu ND w Alior 119332,00
odsetkl od poiyczki NR- zaplacone 243 145,58

2 Korekty zmniejszajace przychody:

1. przychody rachunkowe 702 0,00

2. odsetki i prowizje zarachowane ale nieotrzymane 750-02 -NA 0,00

3. otrzymane odsetki 2 Nordic Residence 0,00

4. przychody z tytutu naliczanych a nie otrzymanych kar i odszkedowari-760-02 335 940,00

5. przychody NKUP 760-03 -3127,18

6. przychody 7 przekw. nieruchom. NKUP 760-12 1711772136

Razem 17 450 534,18

Praychady wedtiig Wstawy s K00 1196751

Il oszty wedhug rachuniiu zyskdw i strat 57385452,92

A 1.%koszty drfafalnosci operacyinej podst. 711 33533 977,73
2 koszty sprzed. ustug pozost 716 1299 467,36
3.koszty sprzedaty tow. i mater. 736 1627 324,22
4. Koszty sprzedazy 527 314 196,53
4. koszty zarzgdu 550 2633 655,12
6.kasz2ty finansowe 756 14771633,71
7.pozostate koszty operacyine 766 3204 698,25
8.straty nadzwyczaine 771 0,00

Razem 57 385452,92

ztego karekty:

i wydztki trwalg nie stanowiace kosztéw uzyskanie przychoddw
Kunto 400-490
1. amortyzacja 400 354 146,46
2. Swiadczenia NKUP 440-04 16 508,91
3. $wiadczenia NKUP 440-05 187464
4. Podatkii oplaty PCC-3 450-04 10 450,00
4. Reprezentacja 460-D2 204,61
5. odsetkl ad rat leasingowych 460-11 16 546,05
6. Koszty NKUP 460-06 1625,59
Razer 401 346,26
Konto 550
550-09-05 -koszty utrzymania pojazdéw NKUP 14779,26
550-09-01 btednie rozficzona prowizja BPS{kor DPK 13/02/29) 0,00
14779.26
Konto 711
koszty LRI+MRC+NRD+NRE+NRF 114 575,92
Koszty NT i NRC RKUP(korekta wyc bil 2 2011r) 0,00
114 675,92
Konto 756
odsetki trwale NKUP 756-04 7 406,17
rdznice kursowe - nallczone od poiyczki 756-06 0,00
odsetki od rat leasingowych NKUP 756-10 25 224,49
32630,66
Kanto 766
Kaszty operacyjne NKUP 766-02 277 273,62
Razern koszty trwale hiestanowlgce KUP 840 905,72
2 Wydatli czasowo nie stahowiace kosztdw uzyskania przychodéw
konto 400-490
rezenwa na urlopy D,00
skladki ZUS od wynagrodzefi Xl 2014 41126,18
niezapiacone odsetki od kredytu w Kansorcjum 0,00
niezapiacone odsetki od pozyczki dla DKA i Sorana
Razemn 41 126,18
Konto 756
odsetki czasowo NICUP 756-03 409 556,13
Konto 766
Rezerwy | odplsy NKUP 766-03; 766-09 41 662,76
Razem wydatki czasowo nie stanowigce KUP 452 445,07
Rezem mnlejszenie koszidw 1333 350,79
3 Wydatki zwiekszajace kaszty:
wydatki na leasing 208359,56
narzuty na wynagrodzenia 2 2014 34 627,51
zaplata odsetek bankowychza me 12/2014 NR 21 142,96
razem 264 130,03
Razem zwigkszenie kosztéw 264 130,03

iy GrBioR.

iEyekaiia prychioddu

Wynik finansowy Przychody 40711 967,51
Koszty 56 316 232,16
Zysk/Strata -15 604 264,65

podatkowa




Nota 19, Dane o kosztach rodza ch
wztigr
P . Kwoty za:
. Wyszczegdinienie kesztow poprzedni rok obrotowy biezgcy rok obrotowy
1. koszty operacyjne wg radzajéw: 41372 446,56 35 786 861,89
a) amortyzacia _ e—— 296 657,56 451 798,08
b} 2uiycie matariatéw i_gnégrgii 732027,58 511 803,06
¢) ustugi obce i 32 346 193,27 28491 434,11
d) podatkl | optaty 406 376,65 227 654,93
&) wynagredzenia 2102 929,20 2 064 856,28
f) ubezpieczenia spotecing i inne dwladczania 350 697,52 31592352
g) pozostale koszty rodzajowe e 5137 564,78 3773351,90
koszty wytworzenta produktéw i ustug na wiasne potrzeby i 0,00 0,00
. Razem koszty: 4137248656 32180 861,89
Zmiana stanu zapasow, produktdw i rozliczen miedzyokresowych -6 833173,23 1984 434,85
et o arorsania produkiaw ma wiasne hetFsEby jednaetk (wilkodZ demal AITR LIRS s T
Koszt sprzedaiy {wielkosé ujemna) -760 251,76 -314 195,53
Kaszty ogdlnego zarzadu (wielkosc ujgmna) -2 724 860,87 -2 533 655,12
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw -31 054 360,60 -34 833 445,08
Wartodd sprredanych towardw | materlafow -726494,31 -1 627 824,22
Nota 20. Koszty wytworzenia Srodkéw trwatych w budowde {Srodkow trwafych na wiasne potrzebyk:
Koszty poniesione na wytworzenie srodkdw trwatych znajdulgeych sie na dzien bilansowy w budowie wyniosty fw zf):
- nie wystgpity
Warto$é
LP Narwa naldaddw
ogdtem
budynki, lokale i obiekty iniynierii
1 ladowaej | wodnej
2 urzadzenia techniczne | maszyny |
RAZEM 0,00
[ poprzedni rok abrotowy [ biezaey rek obrotowy |
| 0,00 0,00 |
Nota 21. Poniesiong w roku obrotowym i planowane na rok epny nakfady na niefi aktywa trwate:
Wyszczegdinienie — Nakiady:
pantasione planswans
1 Wartodel niematerialne 1 prawne 1152,00
2 Zrodkiwwaie ) 3B2033] DO
3 Srodki trwate w budowie, zaliczki na 4r. trwate w budowie 0,00 0,00
> rwestycie wiiErihameici  prava TR T S A 00
Naktady na niefinansowe aktywa trwate razem 1085 656,95 200 000,00
* w tym na ochrong srodowiska o 0,00 0,00
Nota 22. mformacja o zyskach | stratach nadzwyczajnych :
Wyszczegdinienie Razem z tego:
losowe pozostate
1} [zyskl nadzwyczjre 0,00 0,00 0,00
2) ‘s‘traty nadzwyczajne 0,00 0,00 0,00
Podatek od aperac]i nadzwyczajnych nie wystapit.
m
Nota 23, Objasnienie stuktury Srodkow pi ch do sp {ania z przeplywéw Srodkéw pienieinych {w zt):
. _ §tan na:
stzcze‘gclnien\e poczatek roku ; kaniec raku
1) srodki pienigine w kasie - -
21 érodki pienigine na rachunkach bankowych 031 673,02 429 551,01
3) Inne érodki pieniezne [lokaty bankowe} 1667 544,93 731781,52
4 Inne aktywa plenlezne - -
) srodki pleniezne | inne krétkoterminowe akbywa finansowe razem 2595 3217,95 1161 772,53




Mota 24. Objasnienta do rachunku z przephywow Srodldw penigznych [w zi):

Qdsetki i udziafy w zyskach- ND

1551632,47

Odsetki | udzialy w zyskach- NR 118 226,76
Odsetki i udziaty w zyskach- NA

51490,90

fiian; Stanu

179 700,70

Rezerwy na poczatek okresu

261643416
Rezerwy na koniec okresu 5796 134,86
zmiana 3179 700,70

Zapasy na poczatek ckresu

80 819 502,79

B Zapasy na koniec okresu 78 373 557,14
zmiana 2445 945,85

S #4336,
Naleznoscn na puczatek okresu 5165 075,43:
Naleznosci na koniec okresu 1370739,20:
zmiana 3794 336,23

a7 35'3 510,93

Zobownqzama krotkotermmowe ogétem na pucza_tek okresu
N robowlgzania z tytuiu kredytdw 8190 607 25
|zebowigzania z tytulu emisji dhuznych papieréw. wartosmowych -513 345,00
zohowigzania z tylulu leasingu -179 150,64 |
L zobowigzania na poczatek okresu po korektach 28 430 408,04 |
Zobowigzania krdtkoterminowe ogdtem na keniec okresu 7232201582
2obowigzania z tytutu kredytdw -21 298 370,54/
<22 146 993,00
zobowigzania z tytutu leasingy -122704,92
zobowigzania na konie okresu po korektach 28753947,36
B zmiana 73 539,32

Rozliczenta miedzyokresowe na po

1 904 665 63

aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego .. 1787 207, 62|
krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 117458,01
Rozliczenia miedzyokresowe na koniec okresu 4 566 466,46
aktywa 7 tytulu cdroczonego podatku dochodowego 4 538 044,97
krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresows 2842149
zmiana -2 661 800,83

wfn'sk zastebstwa inwestycyjnego i udzielonych pozyczek-NA

- 246 523 92
przeniesienie gruntu z inwestycji do zapasdw 1776350,41
_|przeniesienie gruntu z zapasow do inwestycjt -2 658 146,56
. koszt zastepstwa inwestvcyinego - NA -1 207 455,59
doplata do kapitatu NR-kompensata z pozyczka 2 000 000,00
naliczenie kary DOLMAR ~335 940,00
korekta kary INTERBUD-dotyczy NA -471456,70.
- umorzenie pozyczki SCRANA -4 386 971,24
przeszacowanie wartosci nieruchomoéci Babia Wied 1 Wroctawska -17 117 721,36
pozostate 2 699,69,
|
zmiana -22 152 077,43]
B.
..I.I:1 i X f
Lralup Srodicdw trwatych
rakup wartoéci niematerizlnych i prawnych
.2

1080 684 62

zaptacone odsetki hankowe

381 142,63

- zaplacene odsetki od obligacji 2444 035,00
zaptacone odsetki od abligacii za 2014r. -©1412,00
odsetki od rat leasingowych 41770,54
przeniesienie odsetek od obligacji do inwestycii i zapasow -1 615 376,52
pozostate odsetki J1127113




Nota25. Infarmacja o przecietnym zatrud) w grupach dewych:
przecigtnz liczba zatrudnlonych
i Za rok poprzedni: Za rok bledacy ohroto
W sinlente wg grup . "
ogstem w tym koblety ogélem w tym kobiety
1 pracownicy na stanowiskach 1 ) i .
rohotniczych
2. pracownicy umyslowi 19,5 11,50 14,7 7
3 pracownicy 2atrudnienie poza
" granicami kralu
4. ucznicwie
5 pracowricy n2 urlepach
- vivchowawczyeh | bazplatnyeh
Zatrudnienie razemn: 20,5 12,5 15,7 g
Nota 25. Wynagrodzenia naleine facznie T wynagrodzeniami wyptaconymi {naleinymi) z zysku czlonkom zarzadu i rady nadzorczej:
Wreku:
Whyszezegonienle
poprzednim blefacym
Wynagrodzenie facznie: 415 530,24 451437,28
z tego przypatlajace:
1, ezlonkom zarzady 415 530,24 45143228
2, ezlonkom rady nadzorczej 0,00 0,00
Nota 27.  Poiyceki i ppdobne éwiadczenia udzielone cztonkam zarzadu i rady nadzorczej:
- nie wystaplty
Mot 28. Informacje ¢ wynagrodzeniu netto podmi X do badania sprawazdania finansowego y
Za rok 2015 :
Wyszczegbinienia
naleine wyptacone
1. badanie jednastkowego i lid pr d: za 2014 T, 37 009,002t - A
2, ustug) doradztwa podatkowege 5840,00 2t 73800020
Zarok 2014 :
Wyszezegolnienie
naleina wypfacone
badanie jednostkowega | skansolidowanago sprawozdania finansowege za 2013 . 40 000,00 74 —_—
ustugi doradztwe podatkowego 12 602,87 2t 418,57 2
- i h zdl iach lat dnich ujgtych w =pi fanil ymza rak ok v
- nie wystapity
Nota 30. Inf: jo o h izch fekle wystapity pe dnia bilansowym nie uwzglgdnionych w bilansie oraz rachunku zyskdw i strat:
- nie wystapily
Nota 31. Zmiany rasad {polityki} rachunkawsodci, w tym metod wyceny oraz sposebu dzanla sp fani ywiersjace wiptyw na sytuacig k wynik y oraz zmiany w kapitale
whasnym:
- nie wystgpily
Vi
Nota 32.  Informacia o wspdinych pr it h {nie podl h k lidacji w tach fii ych):
- nie wystapily
Nota 33, Informacieo kejach ze spotkamip ¥
Grupa jest powlgzana w rozumieniu ow art. 3 ust. 1 pkt 43 Ustawy o rachunkowasci z dnia 29 wrzeénia 1994 1, ze spéfkami:
- Nordic Residance Sp. z o.0.
- Nordic Apartments 5p, z 0.0,
- Nordic Property Sp. z 0.0,
- Nordic Project $p. 2 0.0,
wztigr
Kwoty transakejiza rok bleiacy
Wyszezegelnignia transakei i ich przedmiot
Nordic Residence Sp z oo Nordle Apartments Sp 2 0o Nordic Project Sp z 0o Mordic Property Sp z oo
1. {Sprzedai/zakup ustug 209 725,55 1683 398,80 4500,00 4 500,00
2. Umowa preejecta diugu 940 367,51 Q,00 0,00 0,00
3, |Zakup udzialéw w spéice zaleinej 0,00 0,00 0,00 0,00
4, [Wynajem pomieszczen fw tyim 27 434,83 27 824,89 16 418,19 11018,19
refakturowsanle ustugl najmu)
5, |Cuzymanajsplacena pobyezka (per -5 624 576,01 2548 752,91 0,00 0,00
saldo) + odsetki
6. S!Jrzedaz' gru'nltu { inwest w 8,00 0,00 0,00 om
nieruchomosci]
7. sprzeda? udriatéw w spélce zaleZnej 0,00 0,00 0.00 000
Nordic Development Denmark |
8, |Zakup udziaféw w spdice Serendex 0,00 0,00 2,00 0,00

i




Nota 34. Wykaz spétek, w ktérych jednostka posiada co najmniej 20% udziatéw w kapitale lub w ogéine] liczbie gloséw w organie statutowym stanowigcym spati:
Spétka dominujgca:
1) Nordic Development 5.A. 2 sled2ibg w Warszawie , Ul E.Plater 53
Spéthl zaleine:
1) Nordic Residence sp. z oo, z siedziba w Warszawie, ul. E, Plater 53
2) Nordic Agartments 5p. z 0.0. z sledzibg w Warszawla, ul. E. Plater 53
3) Nordic Property Sp. z 0.0. z siedzlbg w Warszawie, ul. E.Plater 53
4) Nordlc Project Sp. z o.0. z siedzlby w Bydgosaczy, ul. Jezuicka 5
Nota 35. Jlednostha nie sporzadzajac s} lid EO S{r | fi go na podstawie wylaczen z konsolidacji {decyzji} dopuszczonych ustawa, pedaje nastgpuiace
- nie dotyczy
vik
Nota 36. W okresie obrotowym za ktdry sprzadzono sprawozdanie nie wystapio polaczenie 2 Innymi spdikami
- nie wystgplto
Nota 37.  Inne zdarzenia wynikajqee z zalgcznika nr 1 Ustawy o Rachunkowoscl w czescl dotyczgce) dodatkowych informaci i objasniar
- nie wystgplfy
Nota 38. Instrumenty finansowe
Do instrumentcw finansowych Spétka zaliczyta naleznoscl | zobowlgzania z tytulu dostaw i uslug, a takie udzialy | doptaty do kapitatu w spitkach zaleznych oraz 2 tytuiu udzielonych
poiyczek | naliczonych odsetek od kapitalu, a takie zohowigzania wynikajace 2 tytutu emisji obligacji serii |, W sprawozdaniu naleznosci | zobowlgzania sa wyceniane w kwocie
nalezne] do zaplaty, natomiast zobowlgzania z tytulu abligacii wycenione s3 w sprawozdaniu finansowym po zamortyzowanym keszele, Udzialy w Spétkach zaleznych
zaprezentowane sg w cenle nabycia,
Warszawa 21.04.2016 R ZARZAD
{miejsce | data sparzadzenia) ;A podmiotu gospodarczego
Halina Kwadniewska-Muras
{imig, nazwisko i podpis osoby
sporzadzalacej)
Halina Kwodteyska-Muras T




Nomoic DeveLoPvENT

VIII. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY

1. PODSTAWOWE DANE O PODMIOCIE DOMINUJACYM

NAzZwA GRUPY: NORDIC DEVELOPMENT SpOLKA AKCYINA.,

StEDZIBA GRUPY: 00-113 WARSZAWA, UL. EMILI PLATER 53

REJESTR SADOWY: KRrAJOWY REJESTR SADOWY

MIEISCOWOSC: SAD REejoNnowy DLA M. ST. Warszawy XII WynziAL
GOSPODARCZY KRS

NUMER KRS 0000287241.

DATA REJESTRACII 28.08.2007 r.

PRZEDMIOT DZIALALNOSCI PODMIOTU DOMINUJACEGO:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci Podmiotu Dominujgcego stanowi:
{(PKD 68.10.Z) kupno 1 sprzedaz nicruchomosci na wlasny rachunek

(Glowna z dziatalnosci drugorzednych jest:
(PKD 68.20.Z) wynajem i zarzadzanie nieruchomogciami wtasnymi lub dzierzawionymi

Zarejestrowany i w calosci oplacony kapitat zakladowy Nordic Development S.A. wynosi
63.000.000,00 zt na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania. Spotka zostata zalozona
w celu realizacji projektéw deweloperskich.

Zarzad na dzien 31.12.2015 r. byl jednoosobowy — funkcje prezesa sprawowal Pan
Jon Steffen Therkildsen.

Na dzietr sporzadzenia sprawozdania finansowego Zarzad Spoétki jest dwuosobowy i jest
reprezentowany przez Prezesa Zarzadu Pana Jona Steffena Therkildsen 1 przez
Wiceprezesa Zarzadu Panig Agnieszke Dral,

Rada Nadzorcza Nordic Development S.A. na dzien 31.12.2015 r. skladala si¢
z nastgpujacych osob:

4. Lorenz Jorgensen
5. Aase Jorgensen
6. Mark Jorgensen

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Rada Nadzorcza Nordic Development S.A.
sklada si¢ z nastepujacych os6b:

6. Grzegorz Leszezynski
7. Jan Rybojad
8. Jagoda Tracz — Dral

13
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NORDIC DEVELOPMENT

2. Opis organizacji grupy kapitalowej, dla ktorej jednostka jest podmiotem
dominujgcym, ze wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji

Na dzien 31.12.2015 r. w sklad Grupy Kapitalowej Nordic Development wchodzity
nastepujgce podmioty:

* Nordic Development S.A. spotka zarzadzajaca grupa i realizujaca wlasne inwestycje

deweloperskie

* Nordic Residence Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

* Nordic Apartments Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

* Nordic Property Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

» Nordic Project Sp. z 0.0. z siedziba w Bydgoszczy

Wszystkie spotki podlegaja konsolidacji metodg petna.

Struktura grupy na dzien 31.12.2015 r.

100 %

Zrédlo: Jednostka

14




NORDIC DEVELOPMENT

3. RAPORT FINANSOWY
(ZGODNIE Z REGULAMINEM ALTERNATYWNEGO SYSTEMU OBROTU)
OBEIMUJACY OKRES OD 2015-01-01 po 2015-12-31

ZAWIERAJACY WYBRANE DANE FINANSOWE SPOLKI NORDIC DEVELOPMENT orRAZ GRUPY
KapiTALOWE] NORDIC DEVELOPMENT SPORZADZONE ZGODNIE Z  USTAWA

0 RACHUNKOWOSCI W WALUCIE: ZL I W PRZELICZENIU NA EURO.

DANE FINANSOWE GK NORDIC DEVELOPMENT zaA 2015 R

Ll rw tys. e'ufof,"
i | od 20150108 [
Wes | domstas

: “daie dotycza skréconego sprawozdania finansowego, 0 .
I i’:}zlfrgchody netto ze sprzedazy produktéw, towardw i 34 953 31916 3 362 ” 627
II | Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 4239 13 344 1014 3189
I | Zysk (strata) netto 2 087 99 499 24
IV | Aktywa trwale 46 303 53737 10 863 12 610
V | Aktywa obrotowe 88 701 80934 20 811 18 992
VI | Aktywa razem 135 ¢04 134 671 31674 31 602
VII | Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 80 266 78 571 18 832 18 437
VIII | Zobowigzania dtugoterminowe 40 284 453 9451 106
IX | Zobowigzania krétkoterminowe 37 364 72322 8 766 16 971
X | Kapital wlasny 54 741 56 100 12 843 13 164
XI | Kapitat zaktadowy 63 000 63 000 14 781 14 784
XII | Przeplywy pienigzne netto z dzialalnodci operacyjne; 5425 -39 1298 -9
XIIT | Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjne; 42 -179 10 -43
XIV | Przeplywy pienigine netto z dziatalnosci finansowej -6 778 -1219 -1622 -291
XV { Przeplywy pienigZne netto, razem -1311 -1437 -314 -343
Kurs EURQ do przeliczenia pozycji bitansuy 4,2623 zt 42615 z1

Kurs EURO do przeliczenia pozycji rachunku zyskow i strat i 2014 2015
rachunku przeplywdw pienigznych 4,1800 zt 4,1848 zL

ZRODLOI OPRACOWANIE WELASNE JEDNOSTKI.

4. Najwazniejsze zdarzenia 2015 roku

Gtéwnym obszarem dziatalnosci spétek wehodzacych w sklad Grupy Nordic Development
jest dzialalno$¢ deweloperska.

W prezentowanym okresie Grupa Nordic Development kontynuowala sprzedaz zaréwno
zakonczonych wezesnie] inwestycji, jak i sprzedaz inwestycji bedgeych w trakcie realizacji.
Zgodnie z przyjeta strategia spotka rozpoczela przygotowania do realizacji kolejnych
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projektow deweloperskich, skupiajac si¢ w duzej mierze na pracach zwiagzanych
z pozyskiwaniem stosownych dokumentéw administracyjnych, ktére umozliwia rozpoczecie
inwestyciji.

Od dnia 01 stycznia 2014 roku obowiazuje program wsparcia mlodych hudzi w nabyciu
pierwszego w zyciu lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego ,,Mieszkanie dla
Mtodych”. Zasady programu MDM reguluje ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy
panstwa w nabyciu plerwszego mieszkania przez mtodych ludzi.
W IV kwartale 2015 w wojewodztwie kujawsko-pomorskim limitu cenowy dla rynku
pierwotnego dla programu ,,MdM” w miescie Bydgoszczy ksztaltowal sie w kwocie
4714,60 zi/m®., natomiast na terenie gmin przylegajacych do miasta wynosit 4291,65 zt/m?

Sprzedaz mieszkan w 2015 roku zaprezentowano na ponizszym wykresie.

SPRZEDAZ 2015
GRUPA NORDIC DEVELOPMENT

I I 11 v A% VI VIl VI IX X Xl Xl

uw LICZBA ZAWARTYCH UMOW DEWELOPERSKICH I
REZERWACYINYCH, stan aktulany na dzien 31.12.2015r.

ZR()D«LO: OPRACOWANIE WLASNE JEDNOSTKI

Na podstawie danych w nim zawartych mozna stwierdzi¢, ze taczna liczba sprzedanych lokali
mieszkalnych w tym okresie wynosi 123 mieszkania i jest poréwnywalna do roku ubieglego
(123 mieszkan w stosunku do 125 sprzedanych w roku 2014).

Grupa Nordic realizowala projekty deweloperskie i prowadzita sprzedaz mieszkah w trzech
spotkach tworzacych Grupe.

16




NORDIC DEVELOPMENT

Sprzedaz prowadzona jest przez poszczegoélne spétki w ramach wymienionych ponizej
projektow:
L Nordic Development S. A.:
a) NRE (Nordic Residence — kompleks E) — lokalizacja: Bydgoszcz, Fordon,
ul. Sybirakéw 10
by LR I (Lake Residence — etap I) — lokalizacja: Osielsko polozone
na przedmie$ciach Bydgoszezy

II. Nordic Apartments Sp. z 0. 0.:
a) NH (Nordic Haven) — lokalizacja: Bydgoszcz, centrum, ul A. Grottgera 4

III.  Nordic Residence Sp. z 0 .0.:
a) NRF (Nordic Residence — kompieks F) — lokalizacja: Bydgoszcz, Fordon,
ul. Sybirakéw 8

% STRUKTURA SPRZEDAZY
2015

NA PODSTAWIE ZAWARTYCH UMOW DEWELOPERSKICH I REZERWACYINYCH,
stan aktulany na dzied 31.12.20151.

ZRODLO: OPRACOWANIE WLASNE JEDNOSTKI

Najwiekszy udzial w sprzedazy miala inwestycja Nordic Resiedence kompleks F
w Bydgoszezy 1 wynosita 44 %. Srednia powierzchnia sprzedanych lokali mieszkalnych na
tej inwestycji wynosi ok 50 m.kw.

Grupa w 2015 r. kontynuowata réwniez budowe inwestycji Nordic Haven, polozonej przy
zbiegu ulic Grottgera i Focha w samym centrum Bydgoszczy na przeciwko Opery NOVA
oraz Rynku Starego Miasta.

Inwestycja jest w koncowej fazie intensywnych prac budowalnych. Zlokalizowany w Scistlym
centrum miasta Nordic Haven jest pierwsza na tak duza skalg inwestycja w Bydgoszezy.
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NORDIC DEVELOPVEN

Osiemnastokondygnacyjny gmach ma mierzy¢ 55 m wysokosci, w ktérym miescié sie bedzie
129 mieszkan oraz lokale komercyjne z mozliwoscia podziatu lub scalenia,

Nordic Development S.A.,

W 2015 roku podmiot dominujacy Nordic Development S.A. kontynuowat sprzedaz mieszkan
w kompleksie E inwestycji Nordic Residence zlokalizowanej w bydgoskim Fordonie oaz
sprzedaz inwestycji Lake Residence etap I w Osielsku. Wzrost zainteresowania inwestycja
Nordic Residence kompleks E, spowodowal iz miata ona najwiekszy udzial w strukturze
sprzedazy w Grupie. Ozywienie w sprzedazy spowodowalo znaczace dla Spotki zmnigjszenie
zobowigzan z tytulu kredytow inwestycyjnych. W 2015 roku Spoélka splacita w catosci kredyt
rewolwingowy w Banku BPS S.A. Oddzial Regionalny w Lublinie oraz w znacznym stopniu
kredyt w Konsorcjum PBS w Sokotowie Podlaskim. Sprzedaz w ramach spolki Nordic
Development obrazuje ponizszy wykres,

SPRZEDAZ 2015
NORDIC DEVELOPMENT S.A.
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@ LICZBA ZAWARTYCH UMOW DEWELOPERSKICH ]
REZERWACYINYCEH, stan aktulany na dried 31.12.2015 .

ZRODLOI OPRACOWANIE WEASNE JEDNOSTKI

Nordic Residence Sp. z o.0.

W 2015 roku spoélka zalezna Nordic Residence Sp. z o.0. prowadzita sprzedaz lokali
mieszkalnych oferowanych w ramach inwestycji na Nordic Residence (kompleks F)

w bydgoskim Fordonie. Kompleks ten zostat oddany do uzytkowania w I kwartale 2014 roku,
a jego sprzedaz w prezentowanym okresic obrazuje ponizszy wykres. Spdtka dokonala
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sprzedazy wyzszej niz zakladano, co wplynelo na catkowita splate w miesigcu sierpniu
2015 roku zobowigzania kredytowego wobec banku finansujacego inwestycje Nordic
Residence kompleks F w Bydgoszczy. Spdtka w kolejnych okresach planuje nabycie dzialki
oraz rozpoczgcie kolejnej inwestycji deweloperskie;j.

SPRZEDAZ 2015
NORDIC RESIDENCE SP. Z 0.0.
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#LICZBA ZAWARTYCH UMOW DEWELOPERSKICH I
REZERWACYINYCH, stan aktulany na dzie 31.12.2015 .

ZRODLOZ OPRACOWANIE WEASNE JEDNOSTKI
Nordic Apartments Sp. z o.0.

W roku 2015 spétka zalezna Nordic Apartments Sp. z 0.0. wchodzgca w skiad Grupy
kontynuowala budowe inwestycji pod nazwg Nordic Haven. Projekt ten oferuje lokale
mieszkalne oraz ustugowe umiejetnie taczy nowoczesnosé, prestiz i elegancje. Dodatkowo,
Nordic Haven =zaprojektowany zostal jako najwyzszy budynek w Bydgoszczy, co
w polaczeniu z doskonatg lokalizacja w poblizu Opery Nova, Starego Rynku oraz Wyspy
Mtynskiej, nad brzegiem Brdy wraz z dostgpem do wlasnej mariny, przyczynilo sig
niewatpliwie do uzyskania przez projekt miana ,,Wizytdwki miasta Bydgoszcz”. W 2015 roku
sprzedaz tej inwestycji stanowita 10 % sprzedazy calej sprzedazy Grupy. Sprzedaz
charakteryzowata si¢ wysokim poziomem przecietnych cen sprzedazy brutto m. kw. PUM
oraz. miejsc parkingowych. Budowa inwestycji, wspotfinansowana kredytem bankowym,
rozpoczeta sig w I kwartale 2013 roku. Na dzien 31.12.2015 roku zostaly wybudowane dwie
podziemne oraz 14 z 16 naziemnych kondygnacji. Na czterech pierwszych kondygnacjach
naziemnych znajda si¢ lokale handlowe i ustugowe z przeznaczeniem m.in. na restauracje,
klub fitness, biura, gabinety lekarskie oraz sklep wielopowierzchniowy. Na poziomie
pierwszego pigtra potoZzone jest wewnetrzne patio o powierzchni prawie 2 tysigcy m.kw.
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Z tego miejsca mieszkancy beda mogli podziwia¢ panorame Bydgoszczy oraz przeptywajaca
obok budynku Brde.

SPRZEDAZ 2015
NORDIC APARTMENTS SP. Z 0.0.
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BLICZBA ZAWARTYCH UMOW DEWELOPERSKICH I
REZERWACYINYCH, stan aktulany na dzien 31.12.2015 .

ZRODLOZ OPRACOWANIE WELASNE JEDNOSTKI
Nordic Project Sp. z 0.0. oraz Nordic Property Sp. z 0. o.

Spétka Nordic Project Sp. z o.0. oraz spdtka Nordic Property Sp. z .0.0. to spotki zalezne
wchodzaca w sklad Grupy Kapitalowej. Obie spotki zostaly utworzone w celu realizacji
planowanych projektéw deweloperskich.

4. Strategia i perspektywy rozwoju Grupy Nordic Development

Strategia Grupy polega na inwestowaniu w miastach o $redniej i duzej wielkosci, w oparciu
o rtosngcy potencjal zakupowy miejscowych klientéw. Grupa realizuje wysokiej jakosdci
projekty w standardzie skandynawskim, z uzyciem innowacyjnych rozwigzan, materialéw
1 technologii, przy zachowaniu atrakcyjnych cen.

Sytuacja ekonomiczna podmiotu jest stabilna, pomimo zawirowan na rynku nieruchomosci.
Swiadczy to o przemyslanej polityce prowadzonej przez Zarzad, kontroli ryzyka finansowego
oraz dzialaniu w oparciu o dlugofalowe plany rozwoju.

Zarzad w dalszym ciagu zamierza poszukiwaé nowych mozliwosci rozwoju Grupy i umacniaé
dotychczasowa pozycje na rynku poprzez realizacj¢ kolejnych, innowacyjnych projektow
deweloperskich.
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5. Opis podstawowych zagrozen i ryzyka, istotnych zdaniem zarzadu Grupy Nordic
Development dla oceny zdolnodci wywigzywania si¢ podmiotu ze zobowigzan
wynikajacych z wyemitowanych dluznych instrumentéw finansowych

Ponizej zaprezentowane zostaly czynniki moggce generowaé ryzyko dla nabywcy
instrumentow finansowych. Wigza si¢ one zasadniczo z materig gospodarcza, majgtkowa,
finansowsa i organizacyjna Grupy Kapitalowej Nordic Development. Zawarte w ninigjszym
opisie grupy ryzyka nie maja charakteru zamknigtego. Wskazane rodzaje ryzyka obejmujg
wylacznie najistotniejsze czynniki, wedtug najlepszej wiedzy zarzadu Grupy.

Ryzyko zwiazane z otoczeniem ekonomicznym

Dzialalno$é grupy uzalezniona jest od otoczenia makrockonomicznego, ktore ksztattuje wiele
czynnikow, takich jak poziom dochodéw ludnodéci, sytuacja na rynku kapitatlowym, sytuacja
na rynku finansowym, dostepno$¢ i oprocentowanie kredytéw, poziom nastrojow
konsumentéw, co moze powodowaé przejsciowy spadek popytu na nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z pogorszeniem koniunktury na rynku nieruchomos$ei mieszkalnych

Z uwagi na fakt, iz przychody Grupy zaleza gtéwnie od panujacej koniunktury na rynku
nieruchomos$ci mieszkalnych, istnieje ryzyko, ze pogorszenie koniunktury na tym rynku
przejawiajace sie spadkiem cen transakcyjnych, wydhizeniem okresu sprzedazy, spadkiem
wolumenu transakcji na rynku, moze doprowadzi¢ do pogorszenia parametréw finansowych
realizowanych projektow deweloperskich oraz moze wplyna¢ na pogorszenie si¢ wynikow
finansowych emitenta.

Ryzyko zwigzane ze spadkiem cen nieruchomosci oraz akcji stanowiacych inwestycje
dhugoterminowe

Ryzyko spadku cen nieruchomosci zwigzane jest z fluktuacja cen na rynku nieruchomosci,
zmiennym i ostroznosciowym zainteresowaniem potencjalnych nabywcow, a takze spadkiem
cen nominalnych 1 realnych w calej gospodarce.

W celu ograniczenia wptywu tych czynnikdéw, Spodtka realizuje projekty ukierunkowane na
rézne grupy docelowe klientoéw 1 stale monitoruje wahania na rynku w celu planowania oraz
podejmowania stosownym dziatan i dostosowywania cen oferowanych mieszkan do sytuacji
rynkowej i do mozliwosci nabywedw,

Ryzyko zwigzane ze spadkiem popytu na rynka nieruchomo$ci spowodowane
rzadowymi programami wspierajacymi budownictwo mieszkaniowe

Od dnia 01 stycznia 2014 roku obowigzuje program wsparcia mtodych ludzi w nabyciu
pierwszego w zyciu lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego ,Mieszkanie dla
Mlodych”. Zasady programu MDM reguluje ustawa z dnia 27 wrzeénia 2013 r.
0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi.
W IV kwartale 2015 w wojewoddztwie kujawsko-pomorskim limita cenowy dla rynku
pierwotnego dla programu ,MdM” w mie$cie Bydgoszczy ksztaltowal sie¢ w kwocie
4714,60 zk/m?., natomiast na terenie gmin przylegajacych do miasta wynosit 4291,65 zb/m®.
Na dzien sporzadzenia sprawozdania Bank Gospodarstwa Krajowego wydal komunikat, ze
z dniem 16-03-2016 wstrzymal przyjmowanie wnioskéw nabywcéw o dofinansowanie
wkladu wlasnego z terminem wyplaty $rodkéw z Funduszu Doptat planowanych na rok 2016.
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Wyplaty $rodkéw z Funduszu Doplat przypadajace w roku biezacym, osiggnely
rownowartosé 95% kwoty zaplanowanej na wyplaty w ustawie budzetowej na rok 2016.

Ryzyko zwiazane z uzyskaniem pozwolei administracyjnych

Przy realizacji projektéw Grupy wystepuje ryzyko nie uzyskania Iub opdZnienia
w ofrzymaniu pozwolefl administracyjnych lub zakonczenia w terminic pdznicjszym niz
zaplanowano procedur administracyjnych niezbednych do realizacjii poszezegdlnych
projektow. Oprécz tego istnieje réwniez ryzyko uniewaznienia otrzymanych pozwolen
administracyjnych. Nieuzyskanie stosownych decyzji administracyjnych lub niezakoficzenie
w zakladanym terminie niezbgdnych procedur administracyjnych, moze spowodowaé
opoznienia w realizacji poszczegolnych projektéw lub ich zaniechania, co moze wplynaé na
pogorszenie wynikdw finansowych spotek nalezacych do Grupy Kapitatowe;.

Do tej pory okoliczno$ei administracyjne, ktdre w znacznym stopniu wplynetyby na realizacje
inwestycji Grupy nie wystapily. Grupa bedzie starala si¢ ograniczyé to ryzyko poprzez $cisle
przestrzeganie procedur administracyjnych.

Ryzyko zwigzane z ustawa deweloperska

Wprowadzenie zmiany ustawy deweloperskiej zobowiagzalo deweloperdéw m. in. do:
zawierania umoéw przedwstgpnych w formie aktu notarialnego, gromadzenia $rodkéw
pieni¢znych wplacanych przez klientow bezposrednio na rachunku powierniczym oraz
sporzadzania prospektu informacyjnego. Grupa juz wezesniej praktykowala zawieranie umow
przedwstgpnych w formie aktu notarialnego, a wszystkie informacje o inwestycjach byty
udostepnianie klientom w biurze sprzedazy. Dzigki temu, wprowadzenie ustawy
deweloperskiej nie zwigkszylo w istotny sposéb dotychczasowych kosztéw dziatalnosci
Grupy. Istotna zmiang natomiast z punktu widzenia dewelopera jest sposob finansowania
inwestycji oraz dziatalnosci biezacej, bowiem $rodki finansowe klientéw gromadzone na
rachunku powierniczym sluza w catodci na splate zobowigzan wobec zewngtrznych instytucii
finansujacych.

Ryzyko zwiazane z sezonowoscia prowadzonej dzialalnosci

Prowadzenie prac budowlanych w branzy deweloperskiej uwarunkowane jest czynnikami
atmosferycznymi. Szczegdlnie w okresie zimowym, niektore prace nie mogg by¢ realizowane.
Dodatkowo nietypowe zjawiska pogodowe takie jak: utrzymujaca si¢ skrajnie niska
temperatura czy dlugotrwate opady, mogsg wplyna¢ na opdZnienia w realizacji
poszczegolnych inwestycji. W roku 2015 ryzyko bylo w szczegdlnosci zwigzane z inwestycja
Nordic Haven. Aby ograniczy¢é powyzsze ryzyko, zarzad podezas planowania realizacji
inwestycji bierze pod uwage mogace wystgpi¢ czynniki atmosferyczne, tym samym
minimalizuje mozliwosci wystgpienia opdznienia inwestycji.

Ryzyko wypowiedzenia uméw kredytowych

Wypowiedzenie umowy kredytowej moze nastgpié¢ w przypadku niewywiazywania sie¢ Grupy
z obowigzkow okreSlonych umows. Wystapienie takiej sytuacji mogloby skutkowaé
wezesniejszg sprzedazg czgsei nieruchomosdci, co tez mogloby negatywnie wplynaé na
zakladane efekty finansowe danego przedsigwziecia. Aby zapobicc takiej sytuacji zarzad stara
si¢ zachowywac bezpieczng strukture kapitalowa. Kazda umowa kredytowa zawierana jest z
najwyzszg starannoscia i w oparciu o ustalone procedury. Zarzad dywersyfikuje takze Zrédla
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finansowania — nie ograniczajac si¢ wylagcznie do kredytéw bankowych, ale podejmuje
wysitki aby korzystaé z leasingu zwrotnego i korzysta¢ z dhuznych papieréw wartosciowych.

Ryzyko zwiazane z wykonawca

Specyfika branzy deweloperskiej powoduje, iz Grupa wspdélpracuje z wieloma roéznymi
wykonawcami. Z tego wzgledu wystgpienie opdznien, klopotéw finansowych badz upadtosci
ktorego$ z wykonawcdw, moze przetozy¢ si¢ na trudnosci z dotrzymaniem termindw
ukoriczenia poszczegdlnych etapéw inwestycji przez poszczegdlne jednostki.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig nabywania gruntow pod nowe inwestycje
Olbrzymi wplyw na osiagane wyniki finansowe przez Grupe¢ maja mozliwosci wyszukiwania,
a takze nabywania kolejnych gruntéw pod projekty deweloperskie. Jest to uzaleznione od:
e czynnikoOw wewnetrznych, ktére s zwigzane z umiejetnoscia
poszukiwania interesujacych lokalizacji pod przyszle inwestycje;
e czynnikéw zewnetrznych, ktdre sa niezalezne od spélek
wchodzacych w sklad Grupy Kapitalowe] i sa to przede
wszystkim:
e dziatania podmiotéw konkurencyjnych;
e otoczenie prawne;
s obowigzujgcy plan zagospodarowantia terenu;
o atrakcyjnoéé lokalizacii;
e koszt pozyskania gruntu.
W przypadku braku mozliwosci nabycia gruntéw spelniajgcych kryteria przyjete przez
Zarzad, Grupa moze nie zidentyfikowaé, a co za tym idzie nie pozyska¢ nowych
nieruchomosci, co moze wplyna¢ na zmniejszenic dynamiki rozwoju Grupy oraz przyszia
pozycie rynkowa.
Opisany powyzej obszar ryzyka niwelowany jest poprzez posiadanie przez spotki Grupy
Kapitatowej rozbudowanego portfela nieruchomosci gruntowych, co oznacza mozliwosé
wykonywania projektow przez dluzszy okres czasu.

Ryzyko przesuniecia czasu realizacji inwestycji i zwigzana z tym realizacja zamierzen
inwestycyjnych

Wystgpienie ktoérego$ z czynnikéw ryzyka wymienionych powyzej, moze spowodowal
opOznienie lub zaniechanie realizacji projektéw inwestycyjnych. W przypadku gdy takie
okolicznosci wystapia, moze to mie¢ negatywny wplyw na wyniki finansowe Grupy.

Zarzad doklada wszelkich staran aby ogranicza¢ mozliwosci wystapienia opisanych wezesniej
okolicznosei zdiagnozowanych jako ryzyka czy tez minimalizowaé ich wplyw na dzialalnosé
Grupy, w szczegblnosei poprzez: dotrzymywanie terminéw zakonczenia inwestycii,
monitorowanie sprzedazy produktow oferowanych w poszezegélnych inwestycjach,
analizowanie tendencji wystepujacych w sprzedazy, kontrolowanie postepu prac w
realizowanych inwestycjach, zatrudnianie kompetentnych wykonawcow.
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Informacje o instrumentach finansowych

Grupa Kapitalowa Nordic DeVelopment prezentuje informacje o instrumentach finansowych
w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego (nota nr 38).

Warszawa, dnia 21.04.2016 r.
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