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Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

WYBRANE DANE FINANSOWE

w tys. PLN w tys. EUR
Za okres Za okres Za okres Za okres
od 01.01.2020 od 01.01.2019 od 01.01.2020 od 01.01.2019
do 31.12.2020 do 31.12.2019 do 31.12.2020 do 31.12.2019
(dane przeksztatcone) (dane przeksztatcone)
| Przychody ze sprzedazy 271742 154 918 60 735 36012
1l Zysk/(strata) brutto ze sprzedazy 35583 23688 7 953 5507
m Zysk/(strata.l) brutto z dziatalnosci (43 030) (98 898) (9617) (22 990)
operacyjnej
IV Zysk/(strata) brutto (56 713) (94 513) (12 676) (21 971)
v Zysk/(strata) n(?tto z dziatalnosci (66 730) (100 858) (14 914) (23 446)
kontynuowanej
VI Zysk/(strata) netto (66 730) (122 195) (14 914) (28 406)
Vil Przep’fywy plenlezne netto z dziatalnosci 70 250 (25 959) 15 701 (6 034)
operacyjnej
VIl .Przeptywy. p|§n|ezne netto z dziatalnosci 6935 145 878 1550 33911
inwestycyjnej
X Ffrzepfywy.plenlezne netto z dziatalnosci 12 970 (143 603) 2899 (33382)
finansowe;j
X Przeptywy pieniezne netto razem 90 155 (23 684) 20150 (5 506)
Stan na Stan na Stan na Stan na
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
(dane przeksztatcone) (dane przeksztatcone)
XI Aktywa trwate 449 932 484 726 97 498 113 826
Xl Aktywa obrotowe 435 135 557 080 94 291 130816
Xl Aktywa razem 885 067 1041 806 191 789 244 642
XIV  Zobowigzania dtugoterminowe 89 019 164 615 19 290 38 656
XV Zobowigzania krétkoterminowe 354 880 503 767 76 900 118 297
XVI Kapitat wiasny 441 168 373424 95 599 87 689

Powyzsze dane finansowe za okres 12 miesiecy 2020 i 2019 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujacych zasad:
- pozycje sprawozdania z zyskow lub strat i innych catkowitych dochoddéw oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych — wedtug kursu stanowigcego srednig
arytmetyczna srednich kurséw okreslonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca okresu sprawozdawczego: od 1 stycznia do 31 grudnia
2020 roku — 4,4742 EUR/PLN oraz od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku — 4,3018 EUR/PLN;
- pozycje aktywdw oraz zobowigzan i kapitatow wtasnych razem — wedtug sredniego kursu okreslonego przez Narodowy Bank Polski na dzier 31 grudnia 2020

roku — 4,6148 EUR/PLN oraz na dzieri 31 grudnia 2019 — 4,2585 EUR/PLN.
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Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)
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Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

l. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW
Za okres Za okres
Nota 12 m{eancy 12 ml’esuecy
zakoriczony zakoriczony
31.12.2020 31.12.2019
badane  (dane przeksztatcone)*

Dziatalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 11.1 271742 154 918
Przychody ze sprzedazy produktdw, towaréw i materiatéow 271001 152 199
Przychody ze sprzedazy ustug 403 1795
Przychody z wynajmu 338 924
Koszt wtasny sprzedazy 11.2 (236 159) (131 230)
Zysk/(strata) brutto ze sprzedazy 35583 23 688
Koszty sprzedazy (2 884) (4776)
Koszty ogdlnego zarzadu (23 479) (36 800)
Pozostate przychody operacyjne 11.3 26 788 7152
Pozostate koszty operacyjne 11.4 (51 732) (67 719)
Aktualizacja warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych 11.5 (27 306) (20 443)
Zysk/(strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej (43 030) (98 898)
Przychody finansowe 11.6 3731 2379
Koszty finansowe 11.7 (11 999) (17 036)
Udziat w zysku jednostki wycenianej metoda praw wtasnosci 13 (5 415) 19 042
Zysk/(strata) brutto (56 713) (94 513)
Podatek dochodowy 15 (10 017) (6 345)
Zysk/(strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (66 730) (100 858)
Zysk/(strata) z dziatalnosci zaniechanej (przypadajacy na akcjonariuszy
o 38 - (21337)

Jednostki dominujacej)
Zysk/(strata) netto (66 730) (122 195)
Inne catkowite dochody:
Zysk/(strata) netto (66 730) (122 195)
Inne catkowite dochody: - -
taczne catkowite dochody: (66 730) (122 195)
Zysk netto przypadajacy na:
Akcjonariuszy Jednostki dominujgcej (66 387) (121 548)
Udziaty niekontrolujace (343) (647)
Catkowite dochody netto przypadajace na:
Akcjonariuszy Jednostki dominujgcej (66 387) (121 548)
Udziaty niekontrolujace (343) (647)

Zysk/(strata) netto i rozwodniony zysk/(strata) netto na

jedna akcje przypadajacy akcjonariuszom Jednostki 27.1 (0,74) (3,72)

dominujacej (w PLN na akcje)

*dane przeksztatcone w nocie 3

Noty przedstawione na stronach 8-66 stanowig integralng czes¢ niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

Il. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)
Stan na Stan na Stan na
Nota 31.12.2020 31.12.2019 01.01.2019
badane  dane przeksztatcone*  dane przeksztatcenie*
AKTYWA
Aktywa trwate 449 932 484 726 543 587
Rzeczowe aktywa trwate 16 23300 25123 21365
Nieruchomosci inwestycyjne 19 264 223 293 388 316 869
Wartosci niematerialne 166 299 489
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci 21 61874 60915 64518
Wartos¢ firmy 16 16 16
Naleznosci dtugoterminowe 22 94 188 91282 123572
Pozyczki udzielone 27 140 3737
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 23 6104 13417 12983
Pozostate aktywa finansowe 34 146 38
Aktywa obrotowe 435 135 557 080 725 700
Zapasy 24 279298 474 887 435 236
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 25 35 499 44933 53493
Pozyczki udzielone - 86 525
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 308 24 161
Rozliczenia miedzyokresowe 1060 368 524
Srodki pieniezne na otwartych rachunkach powierniczych 26 4402 12 369 29 469
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 114 568 24 413 48 097
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - - 158 195
AKTYWA RAZEM 885 067 1041 806 1269 287
*dane przeksztatcone w nocie 3
Stan na Stan na Stan na
Nota 31.12.2020 31.12.2019 01.01.2019
badane  dane przeksztatcone*  dane przeksztatcone*
ZOBOWIAZANIA | KAPITAL WEASNY
Kaplt.al \.Nlas.ny przypadajacy akcjonariuszom Jednostki 27 441 656 373 569 495 117
dominujacej
Kapitat podstawowy 195 086 65 386 65 386
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 941 609 936 835 936 835
Pozostate kapitaty rezerwowe 187 870 204 772 204 772
Zyski zatrzymane/(niepokryte straty) (882 909) (833 424) (711 876)
Kapitat wtasny przypadajacy udziatom niekontrolujagcym (488) (145) 502
Kapitat wtasny razem 441 168 373424 495 619
Zobowiazania dtugoterminowe 89 019 164 615 195 061
Zobowiazania z tytutu leasingu 28 70 164 69 839 65 004
Obligacje 29 - 76 750 117 684
Rezerwy 31 10638 12 072 5916
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 23 6241 4193 3799
Pozostate zobowigzania 1813 1761 2026
Pozostate zobowigzania finansowe 163 - 632
Zobowiazania krétkoterminowe 354 880 503 767 578 607
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 32 38338 58 954 68 377
Zobowigzania z tytutu leasingu 28 100 181 102 952 113750
Kredyty 29 9775 39775 85817
Obligacje 29 99 220 102 382 136 706
Rezerwy 31 63744 80094 70 568
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 1140 - -
Zobowigzania z tytutu umoéw 35 29235 114 686 101 870
Otrzymane dywidendy zaliczkowe 10792 2 500 -
Pozostate zobowigzania 2176 1900 930
Pozostate zobowigzania finansowe 279 524 589
Zobowigzania razem 443 899 668 382 773 668
ZOBOWIAZANIA | KAPITAL WLASNY RAZEM 885 067 1041 806 1269 287

*dane przeksztatcone w nocie 3

Noty przedstawione na stronach 8-66 stanowig integralng czes$¢ niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Za okres Za okres
12 miesigcy 12 miesiecy
Nota zakoriczony zakoriczony
31.12.2020 31.12.2019
badane dane przeksztatcone*
Przeptywy Srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk/(strata) brutto** (56 713) (115 850)
Korekty o pozycje:
Udziat w zysku/(stracie) jednostki wycenianej metoda praw wtasnosci 5415 (16 489)
Amortyzacja 1618 3192
Odpisy aktualizujgce naleznosci - -
Odsetki i dywidendy, netto 12 813 25735
Aktualizacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 27 306 40926
Podatek dochodowy zaptacony 252 (6 248)
Pozostate 453 (755)
Zmiany w kapitale obrotowym
Zmiana stanu naleznosci 36.1 6434 54 956
Zmiana stanu zapaséw 36.3 188 483 (40171)
Zmiana stanu Srodkéw pienieznych na rachunkach powierniczych 7967 17 100
Zmiana stanu zobowigzan z wyjatkiem kredytéw i pozyczek (105 678) 3538
Zmiana stanu rozliczers miedzyokresowych (692) 156
Zmiana stanu rezerw 36.2 (17 408) 7951
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 70 250 (25 959)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Whptyw ze sprzedazy nieruchomosci - 116 346
Dywidendy otrzymane 11 380 6420
Sptata pozyczek 199 23076
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw
163 163
trwatych
Sprzedaz aktywdw niefinansowych 1522 -
Sprzedaz udziatéw 3313 -
Udzielenie pozyczek - (127)
Wydatki — inwestycje dtugoterminowe (9 642) -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 6 935 145 878
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Whptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw - 9730
Whptyw z tytutu emisji akcji 137 483 -
Koszt emisji akgji (3007) -
Odsetki od leasingu (1 827) (1983)
Sptata kredytéw (30 000) (55 772)
Wykup obligacji (80 701) (76 783)
Odsetki zaptacone od obligacji (7 571) (14 782)
Odsetki zaptacone od kredytéw (217) (2 823)
Sptata odsetek leasingowych - najem biurowca (1 190) (1190)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 12 970 (143 603)
ZW|Q.kszenle’/(zmnlejszeme) netto stanu Srodkow pienieznych i ich 90 155 (23 684)
ekwiwalentow
Srodki pieniezne na poczatek okresu 24413 48 097
Srodki pieniezne na koniec okresu 114 568 24413

*dane przeksztatcone w nocie 3
**strata brutto za okres 12 miesiecy zakoriczony 31.12.2019 jest to strata brutto tqcznie na dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej

Noty przedstawione na stronach 8-66 stanowig integralng czes$¢ niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Grupa Kapitatowa Polnord

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020

(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

V. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
Kapitat wtasny akcjonariuszy Jednostki dominujacej
Kapitat Nadwyzka ze sprzedazy akcji ~ Pozostate kapitaty ~ Zyski zatrzymane / Kapitat wiasn Kapitat wtasny przypadajacy Kapitat witasny ogétem
podstawowy powyzej ich wartosci nominalnej rezerwowe (niepokryte straty) P Y udziatom niekontrolujagcym

Na dzien 01.01.2020 65 386 936 835 204 772 (833 424) 373 569 (145) 373424

Zysk/(strata) netto - - - (66 387) (66 387) (343) (66 730)

Catkowite dochody ogétem - - - (66 387) (66 387) (343) (66 730)

Emisja akcji 129 700 7782 - - 137 482 - 137 482

Koszty emisji akcji - (3 008) - - (3 008) - (3 008)

Po!<ryC|e zyskow/(strat) z lat ) ) (16 902) 16 902 ) ) )

ubiegtych

(Nb:da“:eif"‘ 31.12.2020 195 086 941 609 187 870 (882 909) 441656 (488) 441168

Kapitat wtasny akcjonariuszy Jednostki dominujacej
Kapitat Nadwyzka ze sprzedazy akcji ~ Pozostate kapitaty ~ Zyski zatrzymane / Kapitat wiasn Kapitat wtasny przypadajacy Kapitat witasny ogétem
podstawowy powyzej ich wartosci nominalnej rezerwowe (niepokryte straty) P v udziatom niekontrolujgcym

Na dzien 01.01.2019 65 386 936 835 204 772 (720 570) 486 423 - 486 423
Zmiana polityki rachunkowosci - - - 72 72 72
Konsolidacja GK KB DOM - - - 8622 8622 502 9124
Nadzie 01.01.2019 65 386 936 835 204 772 (711 876) 495117 502 495 619
(dane przeksztatcone)
Zysk/(strata) netto ) ) :
(dane pracksztatcone) (121 548) (121 548) (647) (122 195)
Inne catkowite dochody - - - - - - -
Catkowite dochody ogétem - - - (121 548) (121 548) (647) (122 195)
Na dziefi 31.12.2019 65 386 936 835 204772 (833 424) 373569 (145) 373424

(dane przeksztatcone)

Noty przedstawione na stronach 8-66 stanowia integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

V. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

1. PODSTAWOWE INFORMACIJE O DZIALALNOSCI GRUPY POLNORD
1.1. DzIAtALNOSC GRUPY

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych oraz
komercyjnych. Spoétka Polnord S.A. realizuje projekty deweloperskie i komercyjne przede wszystkim poprzez spotki celowe.

Podstawowe dane Jednostki dominujacej — Polnord S.A. zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli:

Petna nazwa (firma) POLNORD Spoétka Akcyjna

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

KRS 0000041271

Numer identyfikacji podatkowej NIP 583-000-67-67

Numer Identyfikacji REGON 000742457

Zarejestrowany kapitat zaktadowy 195.086.254 zt (w petni optacony)

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

Relacje inwestorskie ir@polnord.pl

1.2. ZARzAD POLNORD
Sktad Zarzadu Jednostki dominujacej na dzierr 31.12.2020 r. przedstawiat sie nastepujgco:

ZARZAD

Michat Melaniuk Prezes Zarzadu

Péter Bodis Cztonek Zarzadu

Marcin Gomota Cztonek Zarzadu

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

W okresie od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 r. nastapity nastepujace zmiany w Zarzadzie Jednostki dominujgce;j:

e W dniu 24.04.2020 r. Pan Marcin Mosz ztozyt rezygnacje z funkcji cztonka Zarzadu Jednostki dominujace;j.

e W dniu 24.04.2020 r. Rada Nadzorcza Jednostki dominujgcej powotata do Zarzadu obecnej kadencji Pana Michata
Melaniuka, powierzajac mu petnienie funkcji Prezesa Zarzadu oraz Pana Tomasza tapinskiego, powierzajagc mu
petnienie funkcji Cztonka Zarzadu.

e W dniu 24.04.2020 r. Rada Nadzorcza odwotata Pana Marcina Gomote z funkcji Prezesa Zarzadu i powierzyta mu
petnienie funkcji Cztonka Zarzadu.

e W dniu 01.07.2020 r. rezygnacje z funkcji cztonka Zarzadu ztozyt Pan Tomasz tapinski.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Strona 8z 67
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Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

e W dniu 01.07.2020 r. Rada Nadzorcza Jednostki dominujacej powotata do Zarzgdu na nowg trzy letnig kadencje Pana
Michata Melaniuka, powierzajgc mu petnienie funkcji Prezesa Zarzadu oraz Pana Pétera Bédis i Pana Marcina Gomote
powierzajac im petnienie funkcji cztonkdw Zarzadu.

Zyciorysy Cztonkéw Zarzadu znajduja sie na stronie internetowej Jednostki dominujacej.

Po dniu bilansowym do daty publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie dokonano zmian
w Zarzgdzie Polnord S.A.

1.3. RADA NADZORCZA
Na dziert 31.12.2020 r. w sktad Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej wchodzity nastepujace osoby:

Tibor Foldi
Przewodniczacy Rady Nadzorczej

AaOf Piotr Wozniak o
Grzegorz Janas Tomasz tapiriski Karol Pilniewicz

Cztonek Rady Nadzorczej @ Cztonek Rady Nadzorczej lel{ao dnzeokn?zae?y

Cztonek Rady Nadzorczej

Zgodnie ze Statutem Jednostki dominujgcej, Rada Nadzorcza sktada sie z 5 albo 7 oséb, ktorych wspdlna kadencja trwa trzy
lata.

W okresie od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Jednostki
dominujace;j:

e  wdniu 19.02.2020 r. rezygnacje z Rady Nadzorczej ztozyt Pan Konrad Milczarski.

e w dniu09.04.2020 r. rezygnacje z Rady Nadzorczej ztozyt Pan Artur Pustelnik, ze skutkiem od dnia 10.04.2020r.

e wdniu21.04.2020 r. rezygnacje z Rady Nadzorczej ztozyt Pan Kamil Borowik

e w dniu 23.04.2020 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwaty na mocy ktérych odwotano
dotychczasowych cztonkéw Rady Nadzorczej. Jednoczesnie NWZ dokonato wyboru Rady Nadzorczej na nowg
wspolng trzyletnig kadencje w nastepujgcym sktadzie: Tibor F6ldi, Pal Janos Darida, Rezs6 Ezer, Grzegorz Janas
oraz Piotr Wozniak.

e wdniu 01.07.2020 Pan Pal Janos Darida oraz Pan RezsG Ezer ztozyli rezygnacje z Rady Nadzorczej

e  wdniu01.07.2020 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Jednostki dominujacej wybrato do Rady Nadzorczej Pana Tomasza
tapinskiego oraz Pana Karola Pilniewicza.

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca zmiany w Radzie Nadzorczej Polnord S.A.

Zyciorysy Cztonkéw Rady Nadzorczej znajduja sie na stronie internetowej Jednostki dominujacej.

Cztonkowie Rady Nadzorczej: Pan Piotr Wozniak, Pan Grzegorz Janas oraz Pan Karol Pilniewicz ztozyli oswiadczenia o
niezaleznosci — kryterium niezaleznosci skazane w Zataczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r.,
dotyczacego roli dyrektoréow nie wykonawczych lub bedgcych cztonkami rady nadzorczej spétek gietdowych i komisji rady
(nadzorczej) oraz oswiadczenia o niezaleznosci zgodnie z art. 129 ust 3 ustawy z dnia 11 maja 2017r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.
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1.4. PoDMIOTY, W KTORYCH POLNORD SA POSIADA ZAANGAZOWANIE W KAPITALE

W sktad Grupy Kapitatowej Polnord wchodzi spétka Polnord S.A. jako Jednostka dominujgca oraz jednostki zalezne.

Szczegotowe informacje dotyczace spotek zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych na dzien 31.12.2020 r. zostaty

przedstawione w tabeli ponizej.

Podmioty, w ktérych Polnord S.A. posiada zaangazowanie w kapitale na dzieri 31.12.2020r.

Nominalna wartos¢

Lp. Nazwa Spétki Siedziba ::i::;i:vr;y[(z:r] kapitalu/glosw Rodzaj jednostki
1 Polnord Szczecin Ku Storicu Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100% Jednostka zalezna
3 zzllr:clr*d Inwestycje Sp. z 0.0. £6dz City Park Warszawa 100.000 100% rednostia salesn
3 Polnord Apartamenty Sp. z 0.0. Warszawa 1.050.000 100% Jednostka zalezna
4 Polnord Rezydencje Sp. z 0.0. Warszawa 100.000 100% Jednostka zalezna
5 Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0. Warszawa 5.000.000 100% Jednostka zalezna
6 Polnord Warszawa — Zabki Neptun Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100% Jednostka zalezna
7 Srédmiescie Wilandw Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100% Jednostka zalezna
8 WILANOW OFFICE PARK — budynek B1 Sp. z 0.0. Warszawa 8.582.656 100% Jednostka zalezna
9 WILANOW OFFICE PARK — budynek B3 Sp. z 0.0. Warszawa 700.000 100% Jednostka zalezna
10 Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100% Jednostka zalezna
11 Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. Spotka jawna** Warszawa wktady 100% Jednostka zalezna
12 Polnord Gdarisk Dwa Tarasy Sp. z o0.0. Warszawa 5.000 100% Jednostka zalezna
13 Polnord Brama Wilanowska Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% Jednostka zalezna
14 Polnord S.A. Finanse Spotka jawna** Warszawa wktady 100% Jednostka zalezna
15 Polnord Construction Sp. z 0. o. Warszawa 5.000 100% Jednostka zalezna
16 Polnord Haffnera 1 Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% Jednostka zalezna
17 Haffnera Park Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% Jednostka zalezna
18 Haffnera Apart Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% Jednostka zalezna
19 Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. Warszawa 2.056.000 50% Wspdlne przedsiewziecia
20 Stacja Kazimierz 1l Sp. z.0.0. Warszawa 2.500 50% Wspdlne przedsiewziecia
21 Stacja Kazimierz Ill Sp. z.0.0. SK Warszawa 12.500 50% Wspdlne przedsiewziecia
22 Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0.***** Warszawa 12.250.000 49% Wspdlne przedsiewziecia
23 FPP Powsin Sp. z 0.0.* Warszawa 2.474.500 49% Wspdlne przedsiewziecia
24 Osiedle Innova Sp. z 0.0.* Warszawa 3.454.500 49% Wspdlne przedsiewziecia
25 FPP Osiedle Moderno Sp. z 0.0.* Warszawa 247.450 49% Wspdlne przedsiewziecia
26 Korporacja Budowlana Dom SA Kartoszyno 13.758.614 34,65%*** Jednostka zalezna
27 f:;’:z;j;zt?;ﬂina Dom Sp.z0.0. w Kartoszyno - 34,65%*** Jednostka zalezna
28 Cogilco Polonia Sp. z 0. 0. *¥*** Kartoszyno - 34,65%****  Jednostka zalezna
29 KBD Prefabrykacja Sp. z 0. 0.**** Kartoszyno - 34,65%****  Jednostka zalezna
30 Stroj-Dom ZSA Saratow (Rosja) 99.290 100% Jednostka zalezna
31 Hydrosspol Sp. z 0.0. w likwidacji Gdarnisk 15.000 30% Jednostka stowarzyszona

* posrednio poprzez Fadesa Polnord Polska Sp. z o.0.

** 100% kapitatu poprzez Spotki zalezne
*** % udziat w gtosach to 41,25%

**** zaleznos¢ posrednia przez KB DOM SA lub spétki zalezne tej spotki (sq to spotki 100% zalezne od Spétki KB DOM SA).
*****poprzez zapisy na poziomie umowy spétki o jednomysinym podejmowaniu decyzji Polnord S.A. utrzymuje jej wspdtkontrole.

Na dzien 31.12.2020 r. udziat w ogdlnej liczbie gtoséw posiadanych przez Jednostke dominujacg w podmiotach zaleznych,

wspotzaleznych i stowarzyszonych jest rowny udziatowi Jednostki dominujacej w kapitatach tych jednostek z wyjatkiem spotki
Korporacja Budowlana Dom SA. oraz spétek z Grupy Kapitatowej Fadesa, co zaprezentowano w tabeli powyzej.

W okresie od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 r. oraz po dniu bilansowym do dnia publikacji w Grupie Kapitatowej Polnord nie miaty
miejsca zmiany w powigzaniach organizacyjno — kapitatowych, za wyjatkiem zmian dotyczacych Grupy Kapitatowej Korporacja
Budowlana Dom (,,GK KB DOM”) opisanych w nocie 3.1.

1.5. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA DO PUBLIKACII

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 30 kwietnia 2021 roku. Datg publikacji
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest 30 kwietnia 2021 roku.
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2. INFORMACIE O ZASADACH PRZYJETYCH PRZY SPORZADZANIU SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
2.1. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzagdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, za wyjatkiem
nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych wedtug wartosci godziwe;j.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Grupe w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

2.2. OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI ORAZ OGOLNE ZASADY SPORZADZANIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie ze wszystkimi Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej przyjetymi przez Unie Europejskg (,MSSF”). MSSF obejmujg standardy
i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds.
Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,,KIMSF”).

Niektdre jednostki Grupy prowadza swoje ksiegi rachunkowe zgodnie z polityka (zasadami) rachunkowosci okreslonymi przez
Ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,Ustawa”) z pdzniejszymi zmianami i wydanymi na jej podstawie
przepisami (,Polskie Standardy Rachunkowosci”). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty nie zawarte
w ksiegach rachunkowych tych jednostek zaleznych wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych wyzej
wymienionych jednostek do zgodnosci z MSSF.

2.3. ZASADY RACHUNKOWOSCI

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego s3
spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoriczony
dnia 31 grudnia 2019 roku za wyjgtkiem zmiany podejscia w zakresie rozpoznawania przychoddw oraz prezentacji tgcznego
Skonsolidowanego sprawozdania z zyskow lub strat i innych catkowitych dochoddéw. Zmiana ta wynika z faktu nabycia pakietu
wiekszosciowego przez CORDIA International Ingatlanfejleszt6 Zartkérlien M(ikod6 Részvénytarsasag, ktora to jako Jednostka
dominujgca taka prezentacje stosuje w swoim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dane poréwnawcze dotyczace
prezentacji zostaty odpowiednio skorygowane.

2.4. WpLYW ZMIAN STANDARDOW MSSF NA SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY POLNORD
Grupa zastosowata w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wszystkie Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej przyjete przez Unie Europejska, ktére obowigzuja.

Grupa dokonata analizy nowych standardéw i interpretacji oraz zmian do standardéw i interpretacji juz istniejgcych.

Na niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe miaty wptyw nastepujgce nowe i zmienione standardy oraz interpretacje,

ktére weszty w zycie od 1 stycznia 2020 roku:

. MSSF 3 ,,Potaczenia przedsiewzie¢”- W wyniku zmiany do MSSF 3 zmodyfikowana zostata definicja , przedsiewziecia”.
Aktualnie wprowadzona definicja zostata zawezona i prawdopodobnie spowoduje, ze wiecej transakcji przeje¢ zostanie
zakwalifikowanych jako nabycie aktywow.

*  Zmiany do MSSF 9, MSR 39 oraz MSSF 7 zwigzane z reformg IBOR - Opublikowane w 2019 r. zmiany do MSSF 9, MSR 39
oraz MSSF 7 modyfikujg niektdre szczegétowe wymogi w zakresie rachunkowosci zabezpieczen, w gtéwnej mierze, aby
oczekiwana reforma stép referencyjnych (reforma IBOR) zasadniczo nie powodowata zakoriczenia rachunkowosci
zabezpieczen.

. MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” oraz MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci
szacunkowych i korygowanie btedéw” - Rada opublikowata nowg definicje terminu ,istotnos$¢”. Zmiany do MSR 1 i MSR
8 doprecyzowujg definicje istotnosci i zwiekszajg spojnos¢ pomiedzy standardami, ale nie oczekuje sie, ze beda miaty
znaczacy wptyw na przygotowanie sprawozdan finansowych.

*  Zmiany w zakresie Zatozen Koncepcyjnych w MSSF - W 2019 r. opublikowano zmiany do Zatozen Koncepcyjnych MSSF,
ktore majg zastosowanie z dniem 1 stycznia 2020 r. Zweryfikowane Zatozenia Koncepcyjne sg wykorzystywane przez Rade
i Komitet ds. Interpretacji podczas prac nad nowymi standardami. Niemniej jednak, podmioty przygotowujace
sprawozdania finansowe moga wykorzystywa¢ Zatozenia Koncepcyjne w celu opracowania polityk rachunkowosci do
transakcji, ktore nie zostaty uregulowane w obecnie obowigzujacych MSSF.
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Nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone do stosowania w
UE

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

. MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe” oraz zmiany do MSSF 17 - MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe” zostat wydany przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci 18 maja 2017 r., natomiast zmiany do MSSF 17 opublikowano 25
czerwca 2020 r. Nowy zmieniony standard obowigzuje dla okresdow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub
po tej dacie. MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe zastgpi obecnie obowigzujacy MSSF 4, ktéry zezwala na réznorodnag
praktyke w zakresie rozliczania uméw ubezpieczeniowych. MSSF 17 zasadniczo zmieni rachunkowo$é wszystkich
podmiotdw, ktére zajmuja sie umowami ubezpieczeniowymi i umowami inwestycyjnymi.

*  Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych” - Rada opublikowata zmiany do MSR 1, ktore wyjasniajg kwestie
prezentacji zobowigzan jako dtugo- i krétkoterminowe. Opublikowane zmiany obowigzujg dla sprawozdan finansowych za
okresy rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2023 r. lub po tej dacie.

*  Zmiany do MSSF 3 ,Potaczenia przedsiewzie¢” - Opublikowane w maju 2020 r. zmiany do standardu maja na celu
zaktualizowanie stosownych referencji do Zatozen Koncepcyjnych w MSSF, nie wprowadzajac zmian merytorycznych dla
rachunkowosci potaczen przedsiebiorstw.

*  Zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” - Zmiana wprowadza zakaz korygowania kosztu wytworzenia rzeczowych
aktywow trwatych o kwoty uzyskane ze sprzedazy sktadnikow wyprodukowanych w okresie przygotowywania rzeczowych
aktywow trwatych do rozpoczecia funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami kierownictwa. Zamiast tego jednostka
rozpozna ww. przychody ze sprzedazy i powigzane z nimi koszty bezposrednio w rachunku zyskéw i strat. Zmiana
obowigzuje dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2022 r. lub po tej dacie.

*  Zmiany do MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe” - Zmiany do MSR 37 dostarczajg wyjasnien
odnosnie do kosztow, ktére jednostka uwzglednia w analizie, czy umowa jest kontraktem rodzacym obcigzenia. Zmiana
obowigzuje dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2022 r. lub po tej dacie.

*  Roczne zmiany do MSSF 2018 — 2020 - “Roczne zmiany MSSF 2018-2020" wprowadzajg zmiany do standardéw: MSSF 1
,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 9 , Instrumenty
finansowe”, MSR 41 ,Rolnictwo” oraz do przyktadéw ilustrujgcych do MSSF 16 ,, Leasing”.

*  Zmiany do MSSF 16 ,Leasing” - W dniu 28 maja 2020 r. Rada opublikowata zmiane do standardu MSSF 16, ktdra jest
odpowiedzig na zmiany w zakresie uméw leasingu w zwigzku z pandemia koronawirusa (COVID-19). Leasingobiorcy maja
prawo skorzystaé¢ z ulg izwolnien, ktére moga przybiera¢ rézne formy, tj. odroczenie lub zwolnienie z ptatnosci
leasingowych. W zwigzku z powyziszym, Rada wprowadzita uproszczenie w zakresie oceny, czy zmiany te stanowig
modyfikacje leasingu. Leasingobiorcy moga skorzystaé z uproszczenia polegajgcego na niestosowaniu wytycznych MSSF 16
dotyczacych modyfikacji umoéw leasingowych. W rezultacie, spowoduje to ujecie ulg i zwolniern w zakresie leasingu jako
zmiennych opfat leasingowych w okresie, w ktérych wystepuje zdarzenie lub warunek, ktéry powoduje obnizenie
ptatnosci. Zmiana obowigzuje od 1 czerwca 2020 r. z mozliwoscia jej wczesniejszego zastosowania.

. Zmiana do MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 , Instrumenty finansowe” - Zmiana do MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe”
odracza zastosowanie standardu MSSF9 ,Instrumenty finansowe” do 2021 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego
{skonsolidowanego} sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska.

*  Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 zwigzane z reformga IBOR - W odpowiedzi na oczekiwang
reforme stép referencyjnych (reforma IBOR) Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata druga
czes$¢ zmian do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 i MSSF 16.

° MSSF 14 ,,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe” - Standard ten pozwala jednostkom, ktdre sporzadzajg sprawozdanie
finansowe zgodnie z MSSF po raz pierwszy (z dniem 1 stycznia 2016 r. lub po tej dacie), do ujmowania kwot wynikajgcych
z dziatalnosci o regulowanych cenach, zgodnie z dotychczas stosowanymi zasadami rachunkowosci. Dla poprawienia
poréwnywalnosci, z jednostkami ktdre stosujg juz MSSF i nie wykazuja takich kwot, zgodnie z opublikowanym MSSF 14
kwoty wynikajgce z dziatalnosci o regulowanych cenach, powinny podlegac prezentacji w odrebnej pozycji zaréwno w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej jak i w rachunku zyskéw i strat oraz sprawozdaniu z innych catkowitych dochoddw.
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*  Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego jednostkami
stowarzyszonymi lub wspdélnymi przedsiewzieciami - Zmiany rozwigzujg problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF
10 a MSR 28. Ujecie ksiegowe zalezy od tego, czy aktywa niepieniezne sprzedane lub wniesione do jednostki
stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia stanowig ,biznes” (ang. business).

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

2.5. ZMIANA POLITYKI RACHUNKOWOSCI W ZAKRESIE ROZPOZNAWANIA PRZYCHODOW

Grupa Kapitatowa Polnord rozpoznaje przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni
komercyjnych, miejsc garazowych) w momencie przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomoscia,
w tym znaczacych ryzyk i korzysci wiasciwych dla prawa witasnosci. Grupa przyjmuje nastepujgce zatozenia, co do momentu
rozpoznania przychodoéw ze sprzedazy mieszkan i powierzchni komercyjnych: przychdd rozpoznawany jest w momencie
spetnienia zobowigzania do wykonania swiadczenia poprzez przeniesienia istotnych ryzyk na klienta, w wyniku czego klient
uzyskuje kontrole nad sktadnikiem aktywéw. W opublikowanych wczesniej sprawozdaniach finansowych, zgodnie z przyjetg
politykg rachunkowosci, transfer kontroli oraz znaczgcego ryzyka i korzysci z tytutu sprzedazy nieruchomosci nastepowat z datg
zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego.

Po nabyciu pakietu wiekszosciowego akcji Spotki Polnord S.A. przez akcjonariusza CORDIA International Ingatlanfejleszté
Zartkorlden M(ikod6 Részvénytarsasag Grupa Kapitatowa Polnord postanowita dostosowac polityke rachunkowosci do polityki
rachunkowosci udziatowca wiekszosciowego. Wedtug oceny kadry zarzadzajacej przejscie kontroli nad nabywana
nieruchomosciag na nabywce tej nieruchomosci nastepuje w momencie wydania nieruchomosci kupujgcemu na podstawie
podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem dokonania przez kupujgcego 100% wptat na poczet ceny nabycia
nieruchomosci oraz uzyskania pozwolenia na uzytkowanie danej inwestycji. Zarzad uwaza, ze zmiana momentu rozpoznawania
przychodow ze sprzedazy nieruchomosci w sposdb bardziej rzetelny prezentuje sytuacje finansowg Grupy oraz ze zapewnia
spojnosc ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Cordia.

Niniejsza zmiana polityki rachunkowosci zostata zastosowana retrospektywnie i zostata przedstawiona w nocie 3.2.

3. ZMIANY DO WCZESNIEJ) ZARAPORTOWANYCH DANYCH

3.1.1. OsJeciE GK KORPORACIA BUDOWLANA DOM KONSOLIDACIA METODA PELNA W NINIEJSZYM SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM GK POLNORD

Przestanki kontroli w niektorych aspektach nie sg jednoznaczne i w zwigzku z tym ustalenie stopnia wptywu Polnord S.A. na KB
DOM S.A. wymaga dokonania osgdu w obszarze prawa do samodzielnego kierowania KB DOM S.A.. Zarzad stat do tej pory
konsekwentnie na stanowisku, ze kluczowa jest ocena mozliwosci obecnosci innych akcjonariuszy na WZA tj. ocena mozliwosci
aby inni akcjonariusze byli obecni na WZA i w konsekwencji byli w stanie przegtosowac Polnord S.A, ktéry posiada obecnie
34,65% akcji KB DOM S.A. a w przeliczeniu na prawa gtosu 41,25%.

Zarzad wskazywat rowniez w dotychczasowych sprawozdaniach okresowych (za wyjatkiem sprawozdania finansowego za |
pétrocze 2020 roku i Il kwartat/-y 2020 r.), iz na bazie wszystkich dostepnych faktdw i okolicznos$ci, w ocenie Zarzgdu, wystepuje
mozliwos¢, aby wystarczajgca liczba pozostatych akcjonariuszy (w tym freefloat) byta obecna na WZA, aby tacznie ze znaczacymi
akcjonariuszami (tj. posiadajacymi powyzej 5% gtoséw) posiada¢ wiekszos¢ gtoséw i w konsekwencji mie¢ mozliwos¢
przegtosowania Polnord S.A. podczas podejmowania uchwat. W zwigzku z powyzszym w dotychczasowej ocenie Zarzadu,
Polnord S.A. nie kontrolowat KB Dom S.A. lecz posiadat znaczacy wptyw, gdyz nie byt spetniony warunek samodzielnego
kierowania (wtadzy) nad KB Dom S.A.

Koniecznos¢ rozwazenia kwestii kontroli nad KB DOM S.A. wynikta z otrzymanego przez Jednostke dominujgcg zalecenia Urzedu
Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 24 lipca 2020 roku, ktére zostato potwierdzone w pismie Urzedu Komisji Nadzoru
Finansowego z dnia 18 wrzesnia 2020 roku (,,Zalecenie”). Zdaniem Urzedu przebieg walnych zgromadzen w latach 2016 - 2019
KB DOM wskazuje na to, ze spoétka Polnord S.A. ma mozliwos¢ kontroli nad KB DOM mimo braku posiadania wiekszosci gtoséw
w kapitale zaktadowym KB DOM. Przebieg walnych zgromadzen podczas ktérych obecna byta spétka Polnord S.A., a pozostali
akcjonariusze nie byli obecni na walnych zgromadzeniach KB DOM, przy jednoczesnym braku przeszkéd prawnych i faktycznych
do wykonywania praw gtosu przez spétke Polnord S.A. na tych zgromadzeniach swiadczy, w ocenie Urzedu, o koniecznosci
uznania, ze spétka Polnord S.A. jest podmiotem kontrolujgcym w stosunku do KB DOM w rozumieniu MSSF 10 (tj. Polnord
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posiada kontrole de facto), pomimo posiadania jedynie niespetna 35% udziatu w akcjonariacie KB DOM (a w przeliczeniu na
prawa gtosu 41,25%). Zalecenie wskazuje, ze Spotka Polnord S.A. powinna dokona¢ korekty skonsolidowanego sprawozdania
finansowego polegajacej na objeciu konsolidacja KB DOM zgodnie z par. 20 MSSF 10 oraz sporzgdzaé kolejne skonsolidowane
sprawozdania finansowe, w ktérych KB DOM bedzie objeta konsolidacjg zgodnie z par. 20 MSSF 10, przy czym jesli ze wzgledu
na brak wystarczajacego czasu nierealnym byto sporzadzenie pdtrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdaniach
finansowego za | potrocze 2020 roku Urzad zaproponowat, aby w sprawozdaniu tym znalazty sie informacje przygotowane
zgodnie z najlepszg wiedzg Jednostki dominujgcej przedstawiajace faktyczng relacje taczaca Spdtke z KB DOM (relacja Jednostka
dominujgca — jednostka zalezna) oraz informacje dotyczace skutku tej konsolidacji na dane finansowe grupy kapitatowej
Polnord na dzien konczacy okres sprawozdawczy oraz w okresie porownawczym wedtug najlepszych oszacowan Jednostki
dominujace;j.

W s$wietle powyzszego Emitent podjat decyzje o zmianie swojej wczesniejszej oceny i uznaniu, ze faktyczne relacje pomiedzy
Polnord S.A. a GK KB DOM mogg uzasadnia¢ wniosek o sprawowaniu kontroli przez Emitenta nad KB DOM S.A. w rozumieniu
MSR. Na bazie dostepnych faktodw i okolicznosci oceniono, ze objecie kontroli nastgpito na koniec 2018 roku.

W konsekwencji Jednostka dominujgca GK Polnord skonsolidowata w niniejszym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym
Grupe Kapitatowg KB DOM.

Spotki z grupy Kapitatowej KB DOM zajmujg sie produkcjg prefabrykatow betonowych dla budownictwa mieszkaniowego,
wielkogabarytowych wentylowanych elewacji z betonu architektonicznego, systemoéw kanalizacji deszczowej, prefabrykatow
drogowych.

Grupa Kapitatowa Polnord zidentyfikowata nastepujgce korekty majace na celu doprowadzenie przejetych aktywow
i zobowigzan do wartosci godziwych na dzien nabycia (tj. dzien objecia kontroli):

Wartosc ksiggowa Wartos¢ godziwa

stan na stan na

31.12.2018 Rotekty 31.12.2018

Wartos¢ firmy 7942 (7942) =
Rzeczowe aktywa trwate 15739 2950 18 689
Nieruchomosci inwestycyjne 885 64 949
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 942 (561) 381
Aktywa razem: 41 815 (5 489) 36 326
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5097 (3823) 1274
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowiazania 56 383 (36 484) 19899
Kredyt 13279 (3 504) 9775
Pozyczki 3118 287 3405
Rezerwy krétkoterminowe 2070 (1 856) 214
Zobowiazania razem: 80937 (45 380) 35557
Aktvwa netto: (39 122) 39 891 769

Zaprezentowana w tabeli powyzej korekta zobowigzan z tytutu dostaw i ustug i pozostatych zobowigzan oraz pozyczek zwigzana
jest z sytuacja finansowg GK KB DOM oraz procesem restrukturyzacji. Do wyceny zobowigzan przyjeto kwoty zredukowane wg
planu restrukturyzacji (tj. dla wiekszosci zobowigzar zredukowano kwote gtéwng zobowigzania do 25%), tak samo wyceniono
rowniez zobowigzania Grupy Kapitatowej KB DOM wobec pozostatych spotek Grupy Kapitatowej Polnord. t3cznie zobowigzania
zredukowano o kwote 45,38 min zt. Natomiast kwoty te moga ulec zmianie, poniewaz plan nie jest ostateczny.
W tabeli ponizej zaprezentowano analize wrazliwosci na ewentualne zmiany planu restrukturyzacyjnego przy zatozeniu, ze w
wyniku finalizacji planu restrukturyzacji zobowigzania zostang zredukowane i pozostang na poziomie 30% lub 20% kwoty
zobowigzan, wéwczas wynik finansowy roku biezacego bedzie obcigzony dodatkowym kosztem w kwocie 2,7 min zt (redukcja
do 30%) lub zostanie ujety przychdd w wysokosci 2,7 min zt (redukcja do poziomu 20%).

W dniu 3 grudnia 2018r. Korporacja Budowlana Dom S.A. (,KB DOM”) opublikowata raport biezacy nr 64/2018 w ktérym
poinformowata, iz powzieta informacje od Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0. ("KB Dom Sp. z 0.0. ") - spétka zalezna, o
wydaniu dnia 30 listopada 2018r. przez Sad Rejonowy Gdansk Pétnoc w Gdansku, VI Wydziat Gospodarczy postanowienia o
otwarciu postepowania sanacyjnego, zgodnie ze ztozonym przez KB Dom Sp. z 0.0. wnioskiem. Wydanie przedmiotowego
postanowienia byto konsekwencjg ztozonego przez KB Dom Sp. z 0. 0 wniosku o otwarcie postepowania sanacyjnego, o ktérym
KB DOM informowat w raporcie biezagcym nr 5/2018 z dnia 27 lutego 2018r.
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W dniu 29 lipca 2020r. KB DOM poinformowat raportem biezgcym nr 15/2020 o zatozeniach do planu restrukturyzacji, przy
czym ztozony Sedziemu — Komisarzowi plan restrukturyzacji nie jest jeszcze dokumentem ostatecznym i mozliwe jest
wprowadzenie do niego zmian. Dopiero zatwierdzony plan restrukturyzacji bedzie podlegat ogtoszeniu i zostanie podany do
publicznej wiadomosci.

Postanowieniem z dnia 29 lipca 2020r. zostata ustanowiona Rada Wierzycieli, o czym KB DOM poinformowat raportem
biezgcym nr 17/2020 w dniu 12 sierpnia 2020r.

W dniu 28 wrzesnia 2020r. Rada Wierzycieli KB Dom Sp. z 0.0. wydata pozytywng opinie do planu restrukturyzacji, o czym KB
DOM poinformowat raportem biezgcym nr 19/2020.

Plan restrukturyzacyjny ma nadal charakter planu wstepnego, zmieni sie on na obowigzujgcy w sytuacji kiedy zostanie
zatwierdzony, przegtosowany na Zgromadzeniu Wierzycieli.

Do dnia dzisiejszego Zgromadzenie Wierzycieli nie zostato zwotane.

Ostatecznie w wyniku objecia konsolidacja metody petng Grupy Kapitatowej KB DOM skorygowano okres poréwnawczy w
niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzien objecia kontroli w konsekwencji odniesiono na zyski
zatrzymane in plus o 8,62 min zt (nota 3.1.2.) oraz kapitaty przypadajgce na udziatowcéw niekontrolujgcych o kwote in minus
0,50 min zt (nota 3.1.2.). Na kwote 8,62 mIn odniesiong w zyski zatrzymane sktadajg sie:

¢ zysk z wyceny uprzednio posiadanych udziatéw w kwocie 1,61 min zt,

° odpis z tytutu utraty wartosci dot. wartosci firmy (1,3) min zi,

° zysk na rozliczeniu uprzednio istniejacej relacji 8,3 min zt (zysk na rozliczeniu uprzednio istniejgcej relacji stanowi
roéznice pomiedzy wartoscig bilansowa naleznosci Grupy Kapitatowej Polnord wobec Grupy Kapitatowej KB DOM (w
uwzglednieniem odpiséw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych) a wartoscig godziwg zobowigzan Grupy
Kapitatowej KB DOM wobec Grupy Kapitatowe]j Polnord.

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie rozpoznanych aktywdw i zobowigzan na dzien objecia kontrolg (w tys. zt):

Stan na 31.12.2018

AKTYWA

Aktywa trwate 20 057
Rzeczowe aktywa trwate 18 689
Nieruchomosci inwestycyjne 949
Wartosci niematerialne 33
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 381
Pozostate aktywa finansowe 5
Aktywa obrotowe 16 270
Zapasy 1312
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 8779
Biezace aktywa podatkowe 1600
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4579
AKTYWA RAZEM 36 327
Zobowigzania dtugoterminowe 1924
Rezerwy 18
Dtugoterminowe zobowigzania i rozliczenia miedzyokresowe 1274
Pozostate zobowigzania finansowe 632
Zobowigzania krétkoterminowe 33634
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania wobec pozostatych kontrahentow 13 852
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania wobec Grupy Kapitatowej Polnord 6 047
Kredyty 9775
Pozyczka od Grupy Kapitatowej Polnord 3405
Rezerwy wobec pozostatych podmiotow 183
Rezerwy wobec Grupy Kapitatowej Polnord 31
Pozostate zobowigzania finansowe 341
Zobowigzania razem 35558
Aktywa netto przejetych jednostek 769
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Ponizsza tabela przedstawia rozliczenie nabycia i ustalenie wartosci firmy z konsolidacji:

Stan na 31.12.2018

Aktywa netto przejetych jednostek 769
Udziaty niekontrolujace wycenione wg proporcjonalnego udziatu udziatowcdw niekontrolujacych w aktywach netto

503
(65.35%)
Udziat GK Polnord w aktywach netto przejetych jednostek (34.65%) 266
Wartos$¢ godziwa uprzednio posiadanych udziatow* 1617
Wartos¢ firmy z konsolidacji 1351

*Uprzednio posiadane udziaty w KB Dom (o wartosci bilansowej O tys .zt) zostaly na dzieri objecia kontroli wycenione do wartosci godziwej (na bazie notowari gietdowych akcji KB Dom z dnia
31.12.2018), a réznice pomiedzy wartosciq godziwg a wartosciq bilansowq stanowigca zysk na wycenie uprzednio posiadanego udziatu w kwocie 1,62 min zt ujeto jako w bilansie otwarcia na
01.01.2019.

Analiza wrazliwosci na ryzyko zmiany planu restrukturyzacyjnego

Wartos¢ ksiegowa
Zobowigzania

stan na i i
redukowane do 30% .Zobowazama
31.12.2018 g P nieredukowane
wartosci zobowiazan

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5097 (3568) =

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania 56 383 (34 102) (8 751)

Kredyt 13 279 (3504) =

Pozyczki 3118 287 -

Rezerwy krétkoterminowe 2070 (1726) (538)

Zobowigzania razem: 80937 (42 613) (9 289)
Wartos¢ ksiegowa

Zobowiazania

stan na Zobowigzania
31122018 edukowane do 20% nieredukowane
wartosci zobowigzan

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5097 (4 078) -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania 56 383 (38 866) (8 751)
Kredyt 13 279 (3504) =
Pozyczki 3118 287 =
Rezerwy krotkoterminowe 2070 (1986) (538)
Zobowigzania razem: 80937 (48 147) (9 289)

Odpis z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do wartosci firmy z konsolidacji zostat odniesiony w zyski zatrzymane.
Ujeta wartosc firmy nie stanowi wartosci firmy dla celéw podatkowych.

3.1.2. KOREKTA BtEDU WYNIKAJACA Z OBJECIA GK KORPORACIA BUDOWLANA DOM KONSOLIDACIA METODA PEtNA NA WCZESNIE)
PREZENTOWANE DANE

e  Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na 01.01.2019

Stan na 01.01.2019 Wptyw konsolidacji Wytaczenie Stan na 01.01.2019
(dane po zmianie  metoda petng GK KB rozrachunkéw z GK  (dane przeksztatcone)
polityki DOM POLNORD
rachunkowosci)

AKTYWA
Aktywa trwate 523 531 20 056 - 543 587
Rzeczowe aktywa trwate 2676 18 689 - 21365
Nieruchomosci inwestycyjne 315920 949 - 316 869
Wartosci niematerialne 456 33 - 489
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 12 602 381 - 12983
Pozostate aktywa finansowe 34 4 - 38
Aktywa obrotowe 709 717 16 270 (287) 725 700
Zapasy 433924 1312 - 435 236
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 43114 10379 - 53493
Pozyczki udzielone 812 (287) 525
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 43518 4579 - 48 097
AKTYWA RAZEM 1233 248 36 326 (287) 1269 287
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Stan na 01.01.2019 Whptyw konsolidacji Wytaczenie Stan na 01.01.2019
(dane po zmianie ~ metoda petng GK KB rozrachunkéw z GK  (dane przeksztatcone)
polityki DOM POLNORD
rachunkowosci)
ZOBOWIAZANIA | KAPITAL WEASNY
Kapitat wiasny (przypisany akcjonariuszom Jednostki 486 495 (574) 9196 495117
dominujacej)
Zyski zatrzymane/Niepokryte straty (720 498) (574) 9196 (711 876)
Udziaty niekontrolujace - 502 - 502
Kapitat wtasny razem 486 495 (-72) 9196 495 619
Zobowigzania dtugoterminowe 193 137 1924 - 195 061
Rezerwy 5898 18 - 5916
Pozostate zobowigzania 752 1274 - 2026
Pozostate zobowigzani finansowe 632 - 632
Zobowigzania krétkoterminowe 553 616 34474 (9 483) 578 607
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 55167 19 257 (6047) 68 377
zobowigzania
Kredyty 76 042 9775 - 85817
Pozyczka - 3405 (3 405) -
Rezerwy 69 831 768 (31) 70 568
Pozostate zobowigzania 930 - 930
Pozostate zobowigzania finansowe 250 339 - 589
Zobowigzania razem 746 753 36 398 (9 483) 773 668
ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY RAZEM 1233 248 36 326 (287) 1269 287

e  Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na 31.12.2019

Stan na 31.12.2019

Wptyw konsolidacji

Stan na 31.12.2019

(dane po zmianie  metodq petng GK KB  (dane przeksztatcone)
polityki DOM
rachunkowosci)

AKTYWA
Aktywa trwate 465 674 19 052 484726
Rzeczowe aktywa trwate 7 469 17 654 25123
Nieruchomosci inwestycyjne 292 564 824 293388
Wartosci niematerialne 262 37 299
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 12992 425 13 417
Pozostate aktywa finansowe 34 112 146
Aktywa obrotowe 541 609 15471 557 080
Zapasy 473790 1097 474 887
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 35550 9383 44 933
Pozyczki udzielone 185 -99 86
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 19 323 5090 24413
AKTYWA RAZEM 1007 283 34523 1041 806

Stan na 31.12.2019

Woplyw konsolidacji

Stan na 31.12.2019

(dane po zmianie  metoda petna GK KB  (dane przeksztatcone)
polityki DOM
rachunkowosci)

ZOBOWIAZANIA | KAPITAL WEASNY
Kapitat wtasny (przypisany akcjonariuszom Jednostki dominujacej) 365 290 8279 373569
Zyski zatrzymane/(niepokryte straty) (841 703) 8279 (833 424)
Udziaty niekontrolujace - (145) (145)
Kapitat wiasny razem 365 290 8134 373424
Zobowigzania dtugoterminowe 164 191 424 164 615
Rezerwy 12 054 18 12 072
Pozostate zobowigzania 1355 406 1761
Zobowigzania krétkoterminowe 477 802 25 965 503 767
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 45 835 13119 58 954
Kredyty 30000 9775 39775
Rezerwy 79 270 824 80 094
Pozostate zobowigzania - 1900 1900
Pozostate zobowigzania finansowe 177 347 524
Zobowigzania razem 641993 26 389 668 382
ZOBOWIAZANIA | KAPITAL WEASNY RAZEM 1007 283 34 523 1041 806
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Skonsolidowane sprawozdanie z zyskéw lub strat na 31.12.2019

Za okres 12 miesiecy Whptyw konsolidacji ~ Za okres 12 miesigcy
zakoriczony  metoda petng GK KB zakoriczony
31.12.2019 DOM 31.12.2019
(dane po zmianie (dane przeksztatcone)
polityki
rachunkowosci)
Dziatalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 142 257 12 661 154918
Przychody ze sprzedazy produktdw, towaréw i materiatéw 139538 12 661 152199
Koszt wtasny sprzedazy (121 102) (10 128) (131 230)
Zysk brutto ze sprzedazy 21155 2533 23 688
Koszty sprzedazy (4 224) (552) (4 776)
Koszty ogdlnego zarzadu (33 566) (3234) (36 800)
Pozostate przychody operacyjne 6136 1016 7152
Pozostate koszty operacyjne (66 867) (852) (67 719)
2Zysk /strata brutto z dziatalnosci operacyjnej (97 809) (1 089) (98 898)
Przychody finansowe 1657 722 2379
Koszty finansowe (16 369) (667) (17 036)
Zysk /strata brutto (93 479) (1034) (94 513)
Podatek dochodowy (6389) 44 (6 345)
2Zysk/(strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (99 868) (990) (100 858)
2Zysk/(strata) netto (121 205) (990) (122 195)
Zysk Jednostki dominujacej (121 205) (343) (121 548)
Zysk/(strata) udziaty niekontrolowane - (647) (647)
Zysk/(Strata) netto na jedna akcje przypadajacy akcjonariuszom Jednostki
dominujacej (w zt na akcje) (3,71) (0,01) (3,72)
Zysk/(Strata) netto na jedng akcje przypadajgcy udziatom niekontrolujgcym (w zt na
akcje) 0,00 (0,02) (0,02)

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych na 31.12.2019

Za okres 12 miesigcy

Woptyw konsolidacji

Za okres 12 miesiecy

zakoriczcony  metodq petng GK KB zakoriczony

31.12.2019 DOM 31.12.2019

(dane po zmianie (dane przeksztatcone)
polityki
rachunkowosci)

Zysk/(strata) brutto* (114 816) (1034) (115 850)
Amortyzacja 2161 1031 3192
Pozostate (586) (169) (755)
Zmiana stanu naleznosci 53960 996 54 956
Zmiana stanu zapasow (40 386) 215 (40171)
Zmiana stanu zobowigzan z wyjatkiem kredytéw i pozyczek 4153 (615) 3538
Zmiana stanu rezerw 7 864 87 7951

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (26 470) 511 (25 959)

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 145 878 0 145 878

Zwigl rie/(zmniejszenie) netto stanu srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw (24 195) 511 (23 684)

Srodki pieniezne na poczatek okresu 43 518 4579 48 097

$rodki pienigzne na koniec okresu 19 323 5090 24413

*strata brutto fqcznie na dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej

e  Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym na 31.12.2019
Kapitat wtasny akcjonariuszy Jednostki dominujacej
Kapitat aE:?_dWyik? z.e . S: rzedaiy . P: zo.st;:ie zatrzZJ:nke:ne / Kapitat LETuE ;vl.asny Kapitaty
yodstawowy U pOWyZ(.EJ ¢ v.vartosu apitaty (niepokryte wtasny przyp.a e wtasne
nominalnej rezerwowe L udziatom .
straty) ogoétem ) ) ogoétem
niekontrolujagcym
Na dzieri 01.01.2019 65 386 936 835 204 772 (720 570) 486 423 - 486 423
Zmiana pO|ItYkII B B R 72 72 72
rachunkowosci
Konsolidacja GK KB DOM - - - 8622 8622 502 9124
Na dziefi 01.01.2019 (dane  gg 3g¢ 936 835 204772 (711876) 495117 502 495 619
przeksztatcone)
Zysk/(strata) netto (dane ; ; - (121548) (121548) (647) (122 195)
przeksztatcone)
Inne catkowite dochody - - - - - - -
Catkowite dochody ; ; - (121548) (121548) (647)  (122195)
ogoétem
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Na dzieri 31.12.2019 (dane
przeksztatcone)

65 386 936 835 204 772 (833 424)

373 569

(145)

373424

3.2. WPLYW ZMIANY POLITYKI RACHUNKOWOSCI W ZAKRESIE MOMENTU ROZPOZNAWANIA PRZYCHODOW

3.2.1. WPLYW ZMIANY POLITYKI RACHUNKOWOSCI OPISANEJ W NOCIE 2.5. NA SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

e  Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dziert 01.01.2019

Stan na 01.01.2019

Zmiana polityki

Stan na 01.01.2019

rachunkowosci

(dane opublikowane) (dane przeksztatcone)
AKTYWA
Aktywa trwate 523 692 (161) 523531
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci 64 671 (153)* 64 518
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 12 610 (8) 12 602
Aktywa obrotowe 724294 (14 577) 709 717
Zapasy 448 501 (14 577) 433924
AKTYWA RAZEM 1247 986 (14 738) 1233 248

*dostosowanie polityki rachunkowosci w spétkach wycenianych metodq praw wtasnosci do polityki rachunkowosci GK Polnord

Stan na 01.01.2019

Zmiana polityki

Stan na 01.01.2019

rachunkowosci

(dane opublikowane) (dane przeksztatcone)
ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY
Kapitat wtasny (przypisany akcjonariuszom Jednostki dominujacej) -
Zyski zatrzymane/Niepokryte straty (720 570) 72 (720 498)
Kapitat wiasny razem 486 423 72 486 495
Zobowigzania dtugoterminowe 193 143 (6) 193 137
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 3805 (6) 3799
Zobowigzania krétkoterminowe 568 420 (14 804) 553616
Zobowigzania z tytutu uméw 116 674 (14 804) 101 870
Zobowigzania razem 761563 (14 810) 746 753
ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY RAZEM 1247 986 (14 738) 1233248

e  Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzier 31.12.2019

Stan na 31.12.2019

Zmiana polityki

Stan na 31.12.2019

rachunkowosci po zmianie polityki
rachunkowosci

AKTYWA
Aktywa trwate 450 648 15 026 465 674
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci 45 801 15 114* 60915
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 13 080 (88) 12 992
Aktywa obrotowe 553 853 (12 244) 541 609
Zapasy 486 034 (12 244) 473790
AKTYWA RAZEM 1004 501 2782 1007 283

*dostosowanie polityki rachunkowosci w spétkach wycenianych metodq praw wtasnosci do polityki rachunkowosci GK Polnord

Stan na 31.12.2019

Zmiana polityki

Stan na 31.12.2019

rachunkowosci po zmianie polityki
rachunkowosci

ZOBOWIAZANIA | KAPITAL WEASNY

Kapitat wtasny (przypisany akcjonariuszom Jednostki dominujacej) - -

Zyski zatrzymane/Niepokryte straty (858 627) 16 924 (841 703)
Kapitat wiasny razem 348 366 16 924 365 290
Zobowigzania dtugoterminowe 164 243 (52) 164 191
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 4245 (52) 4193
Zobowiazania krétkoterminowe 491 892 (14 090) 477 802
Zobowigzania z tytutu leasingu 102 952 - 102 952
Rezerwy 79 270 - 79 270
Zobowigzanie z tyt podatku dochodowego - - -
Zobowigzania z tytutu uméw 128 775 (14 090) 114 686
Zobowiazania razem 656 135 (14 142) 641993
ZOBOWIAZANIA | KAPITAL WEASNY RAZEM 1004 501 2782 1007 283
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3.2.2. WPLYW ZMIAN POLITYKI RACHUNKOWOSCI NA SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT

e  Skonsolidowane sprawozdanie z zyskéw lub strat za okres 12 miesiecy zakoriczony 31.12.2019

Za okres 12 miesiecy Zmiana polityki  Za okres 12 miesiecy
zakoriczony rachunkowosci zakorczony
31.12.2019 31.12.2019 po
zmianie polityki
rachunkowosci

Dziatalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 142 972 (715) 142 257
Przychody ze sprzedazy produktdw, towaréw i materiatéw 140 253 (715) 139538
Koszt wtasny sprzedazy (123 435) 2333 (121 102)
2Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 19 537 1618 21155
2Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej (99 427) 1618 (97 809)
Udziat w zysku/stracie jednostki wycenianej metodg praw wtasnosci 3775 15 267* 19 042
Zysk (strata) brutto z dziatalnos$ci kontynuo j (110 364) 16 885 (93 479)
Podatek dochodowy (6 356) (33) (6 389)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (116 720) 16 852 (99 868)
2Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej (przypadajacy na akcjonariuszy Jednostki (21337) - (21337)

dominujacej)

Zysk (strata) netto roku obrotowego (138 057) 16 852 (121 205)
Zysk/(Strata) netto na jedng akcje przypadajacy akcjonariuszom Jednostki (4.22) 0.52 (3.71)

dominujacej (w zt na akcje)

*dostosowanie polityki rachunkowosci w spétkach wycenianych metodq praw wtasnosci do polityki rachunkowosci GK Polnord

3.2.3. WPLYW ZMIANY POLITYKI RACHUNKOWOSCI NA SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

e  Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za okres 12 miesiecy zakoriczony 31.12.2019

Za okres 12 miesiecy Zmiana polityki  Za okres 12 miesiecy

zakoriczony rachunkowosci zakoriczony

31.12.2019 31.12.2019 po

zmianie polityki

rachunkowosci

Zysk/(strata) brutto (131 701) 16 885 (114 816)

Udziat w zysku/(stracie) jednostki wycenianej metoda praw wtasnosci (1222) (15 267) (16 489)

Podatek dochodowy zaptacony (6 249) 1 (6 248)

Zmiana stanu zapaséw (38 053) (2333) (40 386)

Zmiana stanu zobowigzan z wyjatkiem kredytow i pozyczek 3439 714 4153

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (26 470) - (26 470)

Udzielenie pozyczek (127) - (127)

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 145 878 - 145 878

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (143 603) - (143 603)

Zwigkszenie/(zmniejszenie) netto stanu Srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw (24 195) - (24 195)

$rodki pienigzne na poczatek okresu 43518 - 43 518
$rodki pieniezne na koniec okresu 19 323 - 19 323

3.2.4. WPLYW ZMIANY POLITYKI RACHUNKOWOSCI NA SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

e  Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym na 31.12.2019

Kapitat wtasny akcjonariuszy Jednostki dominujacej

Kapitat Nadwyzka ze sprzedazy akcji Pozostate Zyski Kapitat wtasny
podstawowy powyzej ich wartosci kapitaty zatrzymane / ogoétem
nominalnej rezerwowe (niepokryte
straty)
Na dzier 01.01.2019 65 386 936 835 204772 (720 570) 486 423
Zmiana polityki rachunkowosci - - - 72 72
Na dzieri 01.01.2019 (dane przeksztatcone) 65 386 936 835 204772 (720 498) 486 495
Zysk/(strata) netto (dane przeksztatcone) - - - (121 205) (121 205)
Inne catkowite dochody - - - - -
Catkowite dochody ogétem - - - (121 205) (121 205)
Na dzieri 31.12.2019 (dane przeksztatcone) 65 386 936 835 204772 (841 703) 365 290
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4. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWE)
4.1. WPtYW PANDEMII KORONAWIRUSA NA DZIAtALNOSC GRUPY POLNORD

Rok 2020 zostanie zapamietany jako okres globalnej walki z wirusem, ktéry przez swojg zakazalno$¢ i praktycznie
nieskrepowang mobilnos¢ ludzkosci rozprzestrzenit sie na niespotykang dotad skale.

Bezposrednim skutkiem walki z pandemia jest bezprecedensowy w ostatnich latach spadek miedzynarodowej wymiany
gospodarczej. Zamkniecie granic, centrow handlowych, restauracji, obiektéw kulturalnych i sportowych miato duzy wptyw na
spadek konsumpcji prywatnej. Cze$¢ sektoréw gospodarczych, jak branza rozrywkowa, restauracyjna, a przede wszystkim
branza turystyczna i transportowa musiata liczy¢ sie z gwattownym spadkiem obrotéw.

Mimo trudnej sytuacji spowodowanej epidemig, nie zrealizowat sie — a nawet oddalit — czarny scenariusz mogacy doprowadzic¢
do zatamania rynku mieszkaniowego. Mieszkania wciaz sg atrakcyjng formg inwestycji. Co wiecej, biorgc pod uwage ogromna
przewage popytu nad podaza w ostatnich latach, wcigz utrzymuje sie bardzo duze zainteresowanie zakupem nieruchomosci.
Obnizenie stop procentowych przez Rade Polityki Pienieznej do rekordowych pozioméw, spowodowato, ze kredyty staty sie
bardzo atrakcyjne, w odrdznieniu od lokat bankowych. Eksperci przewidujg, ze wszystkie te czynniki wptyng na relatywng
odpornos¢ rynku mieszkaniowego. Publikowane przez GUS comiesieczne badanie wskaznika ufnosci konsumenckiej zdaje sie
to potwierdzac. Wskaznik dla pytania ,obecne dokonywanie waznych zakupdw”, najblizszy badaniu zakupéw nieruchomosci,
ktéry zmalatz +12 w marcu 2020 do -47 w kwietniu 2020, ulegt poprawie. Na koniec wrzesnia 2020 warto$¢ wskaznika wyniosta
-10. Jest to wprawdzie nadal wynik negatywny, ale widoczne jest duze tempo poprawy nastrojow. Niestety trzecia fala epidemii
znowu ostudzita nastroje konsumentéw. W IV kwartale 2020 roku znowu zaobserwowano tendencje spadkowg, w grudniu 2020
roku warto$¢ wskaznika wyniosta -17.

Dziatania podjete przez Grupe w zwigzku z pandemia COVID-19

W momencie ogtoszenia przez rzad pandemii COVID-19 Grupa podjeta szereg dziatan w celu ograniczenia mozliwosci
rozprzestrzeniania sie wirusa oraz ochrony pracownikéw i klientéw Grupy, m.in.:

- wprowadzono szereg nowych procedur i wytycznych, polegajacych na minimalizacji kontaktow bezposrednich poprzez
zapewnienie pracownikom mozliwosci pracy zdalnej,

- zalecono ograniczenie wyjazdéw stuzbowych i uczestnictwa w spotkaniach stuzbowych, a w zamian korzystanie ze srodkéw
przekazu takich jak telefony, komunikatory internetowe, wideokonferencje,

- wyposazono pracownikéw w s$rodki ochrony (maski ochronne, rekawiczki) i srodki dezynfekcyjne oraz wprowadzono
procedury higieniczno-sanitarne i odkazajace,

- w celu zapewnienia ciggtosci funkcjonowania podstawowej dziatalnosci Grupy biura sprzedazy nie przestaty funkcjonowaé w
okresie pandemii, natomiast sprzedaz odbywata sie zdalnie, poprzez kanaty internetowe i telefoniczne.

Dziatania wspomagajace gospodarke

Grupa na biezgco dostosowuje swoje dziatania do zmieniajacych sie warunkéw gospodarczych. Grupa liczy na to, ze wdrazane
przez rzad dziatania w zakresie pomocy przedsiebiorcom w ramach tzw. ,tarczy antykryzysowej” dodatkowo przyczynig sie do
zmniejszenia potencjalnych probleméw z ptynnoscia dla czesci klientow, ktérzy w najwiekszym stopniu moga odczué negatywne
skutki nawet przejsciowego zmniejszenia popytu w zwigzku z epidemia.

Od momentu wystgpienia w Polsce epidemii koronawirusa zaréwno rzad, NBP jak i kluczowe instytucje panstwowe podjety
szereg dziatarh majacych uchronié¢ gospodarke przed recesjg. Rada Polityki Pienieznej juz trzykrotnie od momentu rozpoczecia
pandemii obnizyta stopy procentowe, co miato bezposrednie przetozenie na oprocentowanie kredytow. Poluzowanie polityki
pienieznej NBP ma na celu tagodzenie negatywnych skutkéw pandemii, ograniczajac skale spadku aktywnosci gospodarczej oraz
wspierajgc dochody gospodarstw domowych i firm. W efekcie, przyczynito sie do ograniczenia spadku zatrudnienia oraz
pogorszenia sytuacji finansowej firm, oddziatujgc w kierunku szybszego ozywienia gospodarczego po zakorczeniu pandemii.

Sytuacja ptynnosciowa

Na moment sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sytuacja finansowa Grupy jest stabilna.
Grupa nie identyfikuje obecnie problemdw z ptynnoscig. Nie widzi tez ryzyka braku wywigzania sie ze sptaty zadtuzenia. Grupa
zaktada utrzymanie bezpiecznego poziomu dtugu netto oraz kowenantow.
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Grupa odnotowata pojedyncze przypadki kontaktu ze strony klientéw w zwigzku z pandemia. Najczesciej byto to wnioskowanie
o przedtuzenie terminu ptatnosci umownej transzy — gtéwnie z powodu znacznego spowolnienia rozpatrywania wnioskow
kredytowych klientéw w bankach kredytujacych zakup nieruchomosci. Grupa podchodzita do tych wnioskéw elastycznie,
wyrazajac zgode na zmiane terminu ptatnosci bez odsetek.

Na bazie przeprowadzonej analizy oraz biorgc pod uwage powyzsze argumenty, brak jest obecnie dostepnych, wiarygodnych
danych, na bazie ktérych Grupa mogtaby oszacowaé dodatkowy element ryzyka sptat naleznosci w nadchodzacej przysztosci.
Produkty dostepne dzi§ w ofercie Polnord oraz przygotowane w ramach wprowadzen na 2021 rok adresowane sg do
stosunkowo szerokiego kregu odbiorcéw co powinno zminimalizowaé negatywny wptyw spadkowego cyklu. Pozostata
dziatalnos¢ operacyjna zwigzana jest z nowymi projektami, ktore aktualnie znajdujg sie w fazie przygotowania. Pozwala to
Grupie reagowac na rozwoj sytuacji jeszcze na etapie modelowania inwestycji tak by optymalnie dostosowacé jg do
prognozowanego obrazu rynku nieruchomosci. Obecnie jedynym ryzykiem zwigzanym z tg czescig dziatalnosci sa ewentualne
decyzje o przesunieciu wprowadzenia do realizacji w konsekwencji ewolucji otoczenia rynkowego.

4.2. OPIS DOKONAN GRUPY, CZYNNIKOW MAJACYCH ISTOTNY WPLYW NA SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Pozytywnym aspektem byto pojawienie sie w pierwszej potowie 2020 roku inwestora strategicznego tj. Spotki CORDIA
International Ingatlanfejleszt6 Zartkorlien MUikod6 Részvénytarsasag jednego z najwiekszych deweloperéow mieszkaniowych w
regionie Europu Srodkowo-Wschodniej, co ustabilizowato sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej Polnord.

4.3. OPIS SYTUACJI FINANSOWEJ GRUPY

W celu pozyskania Srodkdw pienieznych na sptate zadtuzenia, Zarzad Jednostki dominujgcej podjat dziatania ukierunkowane na
pozyskania finansowania poprzez emisje akcji. W dniu 23 pazdziernika 2019 roku XXXVIIl Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Jednostki dominujgcej podjeto uchwate nr 15/2019 w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego spétki Polnord S.A. o kwote
nie nizsza niz 2 (dwa) ztote, ale nie wiekszg niz 150 min (sto piecdziesigt milionéw) ztotych poprzez emisje nowych akgji.

W dniu 10 lutego 2020 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, dokonat rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego. W ramach emisji Jednostka dominujgca pozyskata srodki
pieniezne w wysokosci 137,5 min ztotych. Srodki te pozwolity na sptate w | kwartale 2020 roku czesci zadtuzenia wzgledem SGB
w wysokosci 30 min ztotych, Noble Securities w kwocie 14,7 min ztotych oraz sptaty kredytu Getin Noble Bank na sume 30 min
ztotych. W Il kwartale 2020 Grupa sptacita zadtuzenie wobec Noble Securities w kwocie 10,5 min zt. W Il kwartale 2020 Grupa
catkowicie spfacita zadtuzenie wobec Noble Securities, sptacajac ostatnig serie obligacji w kwocie 18,0 min zt oraz dokonata
czesciowego wykupu obligacji SGB Bank w kwocie 7,5 min zt. W 2021 roku Grupa dokonata sptaty w terminie zapadalnosci
obligacji serii P w kwocie 36,75 min zt oraz obligacji SGB Bank w kwocie 22,5 min zt.

Na dzien publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zadtuzenie nominalne z tytutu obligacji wynosi
40,0 min ztotych. Znaczne obnizenie zadtuzenia umozliwi zwolnienie spod zabezpieczen hipotecznych gruntéw, co pozwoli na
realizacje nowych projektéw inwestycyjnych i dalszy rozwéj Grupy

Informacje o terminach zapadalnosci zobowiazan z tytutu kredytéw, pozyczek i obligacji opisano w nocie 29 .

W wyniku podjetych dziatan, Grupa pozyskata nie tylko srodki pieniezne, ale réwniez silnego akcjonariusza branzowego, ktéry
deklaruje che¢ dalszego dokapitalizowania Grupy, oraz jej rozwoju, co potwierdza poprzez ogtoszenie wezwania innych
akcjonariuszy do sprzedazy posiadanych akcji na jego rzecz.

Istotnymi obszarami, ktére Grupa na biezagco monitoruje i ktére mogg generowad najwieksze ryzyko dla przysztych wynikéw
Grupy sa:

- problem z dostepnoscia kadry budowlanej, ktéry moze przyczynic sie do opdznienia prowadzonych proceséw budowalnych,
- obnizenie sktonnosci os6b prywatnych do podejmowania decyzji zwigzanych z zakupem nieruchomosci,

- opOznienia w dziataniach organdw administracji publicznej, w tym w szczegdlnosci w zakresie wydawania pozwolen na
budowe,

- decyzje zamawiajacych o zawieszeniu prac na poszczegdlnych kontraktach budowlanych,

- opdznienie w pfatnosciach.
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Pod wzgledem ryzyka dziatalnosci operacyjnej, Grupa jest w trakcie realizacji projektu inwestycyjnego ,Osiedle Wioletta”,
ktorego termin zakonczenia przewidziany jest na Il kwartat 2021 roku. Na chwile obecng brak jest przestanek odnosnie ryzyka
ukonczenia projektu w terminie umownym.

Pozostata dziatalnos$c operacyjna Grupy, zwigzana jest z nowymi projektami, ktére aktualnie znajduja sie w fazie przygotowania.
Pozwala to reagowaé na rozwdj sytuacji bedacy wynikiem koronawirusa jeszcze na etapie modelowania inwestycji, tak by
optymalnie dostosowac jg do prognozowanego obrazu rynku nieruchomosci.

5. WALUTA POMIARU | WALUTA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Pozycje zawarte w sprawozdaniach finansowych poszczegdinych jednostek zaleznych Grupy wycenia sie w walucie
podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktérym dana jednostka prowadzi dziatalnos¢ (waluta funkcjonalna).

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

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

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

Ponizsza tabela przedstawia kursy przyjete dla potrzeb wyceny:

Kursy przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej

Waluta 31.12.2020 31.12.2019
usD 3,7584 3,7977
EUR 4,6148 4,2585
Kursy przyjete dla potrzeb wyceny pozycji w rachunku zysku i strat
Waluta 01.01.2020-31.12.2020 01.01.2019 - 31.12.2019
usD 3,9045 3,8399
EUR 4,4742 4,3018

6. [ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

6.1. PROFESJIONALNY OSAD

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadniern podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprécz
szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa, ktdry wptywa na wielkosci wykazywane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, w tym w dodatkowych notach objasniajgcych. Zatozenia tych szacunkdéw opierajg sie na najlepszej
wiedzy Zarzadu Jednostki dominujacej odnosnie biezacych i przysztych dziatan i zdarzen w poszczegdlnych obszarach.
Szczegdtowe informacje na temat przyjetych zatozen zostaty przedstawione w odpowiednich notach niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W roku 2020 miaty miejsce istotne zmiany wielkosci szacunkowych, ktére szerzej zostaty opisane w nocie 11.5 i nocie 24, nie
miaty miejsca natomiast zmiany metodologii dokonywania szacunkéw, ktére mogtyby istotnie wptyna¢ na okres biezacy lub
okresy przyszte, za wyjatkiem zmiany jaka zaszta w zakresie podejscia do KB DOM opisanej w nocie 3.

6.2. WAZNE OSZACOWANIA | ZALOZENIA

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

Grupa dokonuje oszacowan i przyjmuje zatozenia dotyczace przysztosci. Oszacowania i zatozenia, ktére niosa ze sobg znaczace
ryzyko koniecznosci wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowej aktywow i zobowigzan w trakcie kolejnego roku
obrotowego zostaty zaprezentowane ponizej:
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Oszacowanie odpiséw aktualizujacych naleznosci (Nota 25)

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

Oszacowania zwigzane z ustaleniem aktywow z tytutu podatku odroczonego zgodnie z MSR 12 (Nota 23)

Aktywa z tytutu podatku odroczonego sg wyceniane przy zastosowaniu stawek podatkowych, ktére beda stosowane na moment
przewidywanego zrealizowania sktadnika aktywdw, przyjmujac za podstawe przepisy podatkowe, ktore obowigzywaty na dzien
bilansowy. Jednostka dominujaca i spotki zalezne rozpoznajg sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego, bazujgc na
zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych
wynikdw podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Podstawe utworzonego aktywa z tytutu podatku odroczonego stanowig miedzy innymi straty podatkowe. Zarzad analizuje
mozliwosci realizacji aktywa na podatek odroczony na podstawie sporzadzonych planéw finansowych, a takze plandw na ich
realizacje, bierze réwniez pod uwage efekt netto odwracania sie aktywa i rezerwy na podatek odroczony.

Oszacowanie potencjalnych kosztow zwigzanych z toczacymi sie przeciwko Jednostce dominujacej i spotkom zaleznym
postepowaniami podatkowymi i sgdowymi (Nota 37)

Na dzien bilansowy Jednostka dominujaca i niektore spdtki zalezne sg powodem i pozwanym w szeregu postepowan sagdowych.
Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe, kazdorazowo bada sie szanse i ryzyka zwigzane z prowadzonymi
postepowaniami i stosownie do wynikéw i rezultatéw takich analiz tworzy rezerwy na potencjalne straty. Nie mozna jednak
wykluczy¢ ryzyka, ze sad lub organ skarbowy wyda wyrok lub decyzje odmienng od przewidywan jednostki i utworzone rezerwy
moga okazac sie niewystarczajace.

Oszacowania zwigzane z ustaleniem leasingu oraz ustaleniem krancowej stopy procentowej leasingobiorcy (nota 28).

Grupa stosujgc profesjonalny osad (w tym w oparciu o analizy niezaleznych doradcédw prawnych) na kazdg date bilansowa (w
tym réwniez na dzien wdrozenia MSSF 16) dokonuje oceny wysokosci optat za prawo do uzytkowania bazowego sktadnika
aktywow (tj. PWUG) podczas pozostatego okresu leasingu.

Grupa nie posiada informacji odnosnie stopy procentowej dla umoéw leasingowych, stosuje kraricowa stope procentowg do
wyceny zobowigzan z tytutu leasingu, jaka Grupa musiataby zapfaci¢, aby na podobny okres i przy podobnych zabezpieczeniach
pozyczyc¢ srodki w danej walucie niezbedne do zakupu sktadnika aktywow o podobnej wartosci co sktadnik aktywow z tytutu
praw do uzytkowania w podobnym srodowisku gospodarczym.

Oszacowanie zwigzane z ujeciem rezerw na Prawo Wieczystego Uzytkowania Gruntéw (PWUG) (nota 31)

Spotki Grupy Kapitatowej s w sporze sagdowym ze wzgledu na zainicjonowane przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
(KOWR) postepowania aktualizacyjne dotyczgce wzrostu wartosci nieruchomosci oraz/lub ze wzgledu na ustawowe
podwyzszenie stawki z 1% na 3%. W zwiazku z powyzszym spdtki Grupy szacuja rezerwy na réznice pomiedzy faktycznie
whniesiong optatg, a kwotg wynikajaca z decyzji aktualizacyjnych wydanych przez KOWR. W przypadku, gdy:

-oszacowana rezerwa dotyczy PWUG sprzedanego w przesztosci przez spétki Grupy, naleznosé gtéwna wraz z odsetkami
prezentowana jest w pozycji rezerwy,

- spétki Grupy posiadajg PWUG, oszacowana kwota prezentowana jest w pozycji zobowigzania z tytutu leasingu.

Wartosc¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych (Nota 19) jest gtdwnie okreslana przez niezalezne, profesjonalne podmioty
zajmujace sie wyceng nieruchomosci. Wycena taka jest uzalezniona od przyjecia okreslonych zatozen opartych na
profesjonalnym osadzie Zarzadu Jednostki dominujacej. Zatozenia te dotyczg miedzy innymi wyboru modelu przyjetego do
wyceny czy uzytych danych poréwnywalnych. Istotny wptyw na szacunki zwigzane z wycenga ma przeznaczenie gruntu i jego
klasyfikacja w bilansie.

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

Wartos¢ godziwa jest szacunkiem ktéry moze podlega¢ zmianom w przysztosci.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Strona 24z 67



Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

7. ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI

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

Miejscem prowadzenia ksigg rachunkowych Jednostki dominujgcej jest siedziba Polnord S.A. w Warszawie, przy ulicy Adama
Branickiego 15.

7.1. ZASADY KONSOLIDACII

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje dane finansowe Polnord S.A. oraz jej jednostek zaleznych;
sporzadzone przez poszczegdlne jednostki za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2020 r. oraz dane poréwnawcze. Sprawozdania
finansowe jednostek zaleznych po uwzglednieniu korekt doprowadzajacych do zgodnosci z MSSF, sporzadzane sg za ten sam
okres sprawozdawczy, co sprawozdanie Jednostki dominujacej, w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla
transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze.

Wszystkie znaczgce salda i transakcje wystepujgce pomiedzy jednostkami Grupy zostaty dla celéw konsolidacji wyeliminowane.

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objecia kontroli nad nimi przez Jednostke dominujaca, a przestajg
by¢ konsolidowane od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli ma miejsce wtedy, gdy jednostka zalezna z tytutu swojego
zaangazowania w inng jednostke podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe, lub gdy ma prawa do zmiennych wynikéw
finansowych, oraz ma mozliwos¢ wywierania wptywu na wysokos¢ tych wynikéw finansowych poprzez sprawowanie wtadzy
nad tg jednostky. Sprawowanie kontroli przez Jednostke dominujgcg najczesciej ma miejsce wtedy, gdy posiada ona
bezposrednio lub posrednio, poprzez swoje jednostki zalezne, wiecej niz potowe liczby gtoséw w danej spdtce, chyba ze mozliwe
jest do udowodnienia, ze taka wtasnos¢ nie stanowi o sprawowaniu kontroli. Sprawowanie kontroli moze réwniez mie¢ miejsce
w sytuacji, gdy Jednostka dominujgca nie posiada ponad potowy liczby gtosow w jednostce zalezne;j.

7.2. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

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

Przychody sg rozpoznawane po pomniejszeniu o podatek od towardéw i ustug (VAT). Przychody s3 ujmowane w takiej wysokosci,
w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw
mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb.

Przychody ze sprzedazy ustug, w tym najmu wykazywane sa w okresie, w ktérym ustuga jest Swiadczona.

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych) w Grupie Kapitatowej s3
rozpoznawane w momencie przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomosciag w tym znaczacych
ryzyk i korzysci wtasciwych dla prawa witasnosci. Grupa przyjeta nastepujace zatozenia co do momentu rozpoznania przychodoéw
ze sprzedazy mieszkan i powierzchni komercyjnych: przejscie kontroli nad nabywang nieruchomoscia na nabywce tej
nieruchomosci nastepuje w momencie wydania nieruchomosci kupujacemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu
odbioru, pod warunkiem dokonania przez kupujacego 100% wptat na poczet ceny nabycia nieruchomosci oraz uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie danej inwestyc;ji.

7.3. KOSzT WEASNY SPRZEDAZY
Do kosztu wtasnego sprzedazy zalicza sie:

. koszt wytworzenia produktéw i Swiadczonych ustug poniesiony w danym okresie sprawozdawczym,

*  wartosc¢ sprzedanych towardw i materiatéw wg cen nabycia,

. utworzenie odpiséw aktualizujacych wartos¢ oraz zapasow.
Koszty wytworzenia, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac przychodom osiggnietym przez Grupe, wptywaja na wynik
finansowy za ten okres sprawozdawczy, w ktérym przychody te wystgpity.
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Koszty wytworzenia, ktdre mozna jedynie w sposdb posredni przyporzadkowac¢ przychodom lub innym korzysciom osigganym
przez Grupe, wptywajg na wynik finansowy w czesci, w ktorej dotyczg danego okresu sprawozdawczego, zapewniajac ich
wspotmiernos¢ do przychodoéw lub innych korzysci ekonomicznych.

7.4. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

7.4.1. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE
Do pozostatych przychoddéw operacyjnych zaliczane sg w szczegdlnosci pozycje:

. przychody zwigzane z rozwigzaniem rezerw z wyjatkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi;
. przychody zwigzane z otrzymanymi odszkodowaniami;

. rozwigzanie odpisu na naleznosci;

. rozwigzanie odpisu na grunty prezentowane w zapasach w pozycji towary;

. odsetki otrzymane od naleznos$ci handlowych;

. zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych;

*  aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych.

7.4.2. POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE
Do pozostatych kosztdw operacyjnych zaliczane sg w szczegdlnosci pozycje:

. koszty zwigzane z utworzeniem rezerw z wyjatkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi;
. koszty zwigzane z wyptaconymi odszkodowaniami;

. utworzenie odpisu na naleznosci;

. utworzenie odpisu na grunty prezentowane w zapasach w pozycji towary;

. odsetki zaptacone od zobowigzan handlowych;

e strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych;

. aktualizacja wartos$ci aktywow niefinansowych;

. koszty postepowan sgdowych.

7.5. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

7.5.1. PRZYCHODY FINANSOWE
Przychody finansowe obejmuja w szczegdlnosci przychody dotyczace:

. przychody z tytutu odsetek bankowych;

. przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek;

. otrzymane dywidendy;

. zysk ze zbycia aktywoéw finansowych;

e zmiana szacunku wyceny aktywéw niefinansowych (m.in. naleznosci dtugoterminowych);
. przychdd odsetkowy zwigzany z wyceng aktywow finansowych.

7.5.2. KOSzTY FINANSOWE
Koszty finansowe obejmujg w szczegdlnosci koszty dotyczace:

. koszty z tytutu odsetek bankowych;

. koszty z tytutu odsetek od obligacji;

. koszty z tytutu odsetek od leasingu;

. prowizje bankowe;

. prowizje od obligacji;

. strata ze zbycia aktywow finansowych;

e zmiana szacunku wyceny aktywéw niefinansowych (m.in. naleznosci dtugoterminowych);
. koszt odsetkowy zwigzany z wyceng aktywow finansowych.

7.6. PODATKI
Podatek dochodowy obejmuje podatek biezgcy oraz odroczony.
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7.6.1. PODATEK BIEZACY

Podatek dochodowy wykazany w wyniku okresu obejmuje rzeczywiste obcigzenie podatkowe za dany okres sprawozdawczy
ustalone przez spétki Grupy zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz
ewentualne korekty rozliczen podatkowych za lata ubiegte.

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezagcego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot
przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organéw podatkowych) zastosowaniem
stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie juz obowigzywaty na dzien bilansowy.

7.6.2. PODATEK ODROCZONY

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest tworzony metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do
wszystkich réznic przejsciowych wystepujgcych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowa aktywdw i pasywdw a ich
wartoscig bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

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

. z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia wartosci firmy lub
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji niestanowigcej potgczenia jednostek
gospodarczych i w chwili jej zawierania niemajgcej wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdd do
opodatkowania czy strate podatkowg oraz

. w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
i udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie réznic przejSciowych
podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidzieé przysztosci roznice przejsciowe
nie ulegng odwrdéceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane s3 w odniesieniu do ujemnych rdznic przejsciowych, jak rowniez
niewykorzystanych aktywéw podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystaé¢ ww.
roznice, aktywa i straty:

. z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych rdéznic przejsciowych powstaja
w wyniku poczgtkowego ujecia sktadnika aktywdéw badz zobowigzania przy transakcji niestanowigcej potaczenia
jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do
opodatkowania czy strate podatkowg oraz

*  w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz
udziatdbw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywoéw z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. rdznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdd do
opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajacego do
czesciowego lub catkowitego zrealizowania skfadnika aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do
wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobieristwo osiggniecia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére pozwolg na
odzyskanie tego sktadnika aktywow.

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

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji uyymowanych w innych catkowitych dochodach lub bezposrednio w kapitale wtasnym jest
ujmowany odpowiednio w innych catkowitych dochodach lub w kapitale wtasnym, a nie w rachunku zyskdéw i strat.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia kompensat
naleznosci z rezerwami z tytutu biezgcego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem
i tym samym organem podatkowym.
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7.6.3.  PODATEK OD TOWAROW | UStUG
Przychody, koszty i aktywa sg ujmowane po pomniejszeniu o wartos¢ podatku od towaréw i ustug, z wyjatkiem:

. gdy podatek od towardw i ustug zaptacony przy zakupie aktywow lub ustug nie jest mozliwy do odzyskania od
organow podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio jako cze$¢ ceny nabycia sktadnika aktywdw lub
jako czes¢ pozycji kosztowej oraz

* naleznosci i zobowigzan, ktére s3 wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towarow
i ustug.

Kwota netto podatku od towardw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organéw podatkowych jest
ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako czes$¢ naleznosci lub zobowigzan.

7.7. ZYSK NETTO NA AKCJE
Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez srednig wazong liczbe
akcji w danym okresie sprawozdawczym.

7.8. RZECZOWE AKTYWA TRWALE
Rzeczowe aktywa trwate to Srodki trwate:
. utrzymywane przez jednostke w celu wykorzystania ich przy dostawach towardw i swiadczeniu ustug lub w celach
administracyjnych, oraz
. ktérym towarzyszy oczekiwanie, ze bedg wykorzystywane przez czas dtuzszy niz jeden rok,
. w stosunku do ktorych istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka uzyska przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane
ze sktadnikiem majatkowym,
. cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadnika aktywow przez jednostke mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.
Rzeczowe aktywa trwate wyceniane sg w wg ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonego o odpisy z tytutu amortyzacji
i trwatej utraty wartosci.

Przyjeto zasade dokonywania odpiséw amortyzacyjnych metoda liniowa w celu roztozenia ich wartosci poczatkowej w okresie
odpowiadajagcym szacunkowemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci, co odzwierciedla tryb konsumowania przez
jednostke gospodarcza korzysci ekonomicznych ze sktadnika aktywow.

Metoda amortyzacji, stawka amortyzacyjna oraz wartos$¢ rezydualna podlegajg weryfikacji co najmniej na koniec kazdego roku
obrotowego. Wszelkie zmiany wynikajace z przeprowadzonej weryfikacji ujmuje sie jako zmiane szacunkéw. Rzeczowe aktywa
trwate sg poddawane testom na utrate wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujace na utrate ich wartosci. Odpis
amortyzacyjny ujmuje sie w zysku lub stracie w ciezar tej kategorii kosztow, ktéra odpowiada funkcji danego sktadnika aktywow
trwatych.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci srodkéw trwatych w Grupie Kapitatowej ksztattuj sie nastepujgco:

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

Grupa Kapitatowa nie amortyzuje wartosci gruntéw.

Dana pozycja rzeczowych aktywdéw trwatych moze zosta¢ usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowej po dokonaniu jej
zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania takiego
sktadnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usuniecia danego sktadnika aktywéw ze sprawozdania z sytuacji
finansowej sg ujmowane w wyniku okresu, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Inwestycje rozpoczete dotyczg srodkéw trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg wykazywane wedtug cen nabycia
lub kosztu wytworzenia. Srodki trwate w budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu zakorczenia budowy i przekazania $rodka
trwatego do uzywania.

7.9. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE

Nieruchomosci inwestycyjne to nieruchomosé (grunt, budynek lub cze$¢ budynku albo oba te elementy) wtasna lub
leasingowana traktowana jako zrédto przychoddw z czynszéw lub utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przyrost jej
wartosci, wzglednie obie te korzysci, przy czym nieruchomos¢ taka nie jest wykorzystywana przy produkcji, dostawach
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towarow, $wiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych, ani tez przeznaczona na sprzedaz w ramach zwykiej
dziatalnosci jednostki. W ramach nieruchomosci inwestycyjnych uimowane sg réwniez grunty o nieokreslonym przeznaczeniu.

Nieruchomosci inwestycyjne w momencie poczatkowego ujecia wyceniane sg w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia
uwzgledniajacych koszty przeprowadzonej transakgji.

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

Zysk lub strata wynikajgca ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej jest uymowana w rachunku zyskow i strat
w okresie, w ktorym nastgpita zmiana.

7.10. AKTYWA NIEMATERIALNE

Do aktywéw niematerialnych Grupa zalicza mozliwe do zidentyfikowania niepieniezne sktadniki aktywdw, nie posiadajgce
postaci fizycznej, takie jak nabyte, zaliczane do aktywdéw trwatych, prawa majgtkowe nadajace sie do gospodarczego
wykorzystania przeznaczone do uzywania na potrzeby wtasne.

Aktywa niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji poczagtkowo wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Po
ujeciu poczatkowym, aktywa niematerialne sg wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym
o umorzenie i odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Naktady poniesione na aktywa niematerialne wytworzone we
wtasnym zakresie, z wyjgtkiem aktywowanych naktadéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sa aktywowane i s3 ujmowane
w kosztach okresu, w ktorym zostaty poniesione.

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

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

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

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

Zyski lub straty wynikajgce z usuniecia sktadnika aktywdw niematerialnych ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
bilansowej sg wyceniane wedtug réznicy pomiedzy wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danego sktadnika
aktywow i sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w momencie jego wyksiegowania.

7.11. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH STOWARZYSZONYCH ORAZ WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH

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

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

Wyniki, aktywa i zobowigzania jednostek stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzie¢ ujeto w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym metoda praw wtasnosci, z wyjatkiem przypadkéw, gdy inwestycja lub jej czes¢ zostata sklasyfikowana jako
przeznaczona do sprzedazy; wéwczas rozlicza sie ja zgodnie z MSSF 5. Zgodnie z metodg praw wtasnosci inwestycje w jednostce
stowarzyszonej lub wspdolnym przedsiewzieciu ujmuje sie poczatkowo w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
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wedtug kosztu, a nastepnie koryguje w celu uwzglednienia udziatu Grupy w wyniku finansowym i innych catkowitych dochodach
jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia. Dodatkowe straty ujmuje sie wytgcznie w zakresie odpowiadajgcym
prawnym lub zwyczajowym zobowigzaniom przyjetym przez Grupe lub ptatnosciom wykonanym w imieniu jednostki
stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia.

Inwestycje w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu rozlicza sie metodg praw wtasnosci
od dnia, w ktérym dany podmiot uzyskat status wspdlnego przedsiewziecia lub jednostki stowarzyszone;.
W dniu dokonania inwestycji w jednostke stowarzyszong lub we wspdlne przedsiewziecie kwote, o jakg koszty inwestycji
przekraczajg wartos¢ udziatu Grupy w wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywow i zobowigzan tego
podmiotu, ujmuje sie jako wartos¢ firmy i wigcza w wartos¢ bilansowa tej inwestycji. Kwote, o jaka udziat Grupy w wartosci
godziwej netto w mozliwych do zidentyfikowania aktywach i zobowigzaniach przekracza koszty inwestycji po przeszacowaniu,
ujmuje sie bezposrednio w wyniku finansowym w okresie, w ktérym dokonano tej inwestycji.

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

Grupa zaprzestaje stosowania metody praw witasnosci w dniu, w ktorym dana inwestycja przestaje by¢ jej jednostka
stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem, lub kiedy zostaje sklasyfikowana jako przeznaczona do sprzedazy. Jezeli Grupa
zatrzymuje jakie$ udziaty w bytej jednostce zaleznej lub wspdlnym przedsiewzieciu i udziaty te stanowig sktadnik aktywow
finansowych, Grupa wycenia je na ten dzien w wartosci godziwej. Roznice miedzy wartoscig bilansowg jednostki stowarzyszonej
lub wspdlnego przedsiewziecia na dzien zaprzestania stosowania metody praw wtasnosci a wartoscig godziwg zatrzymanych
udziatéw i wptywow ze zbycia czesci udziatéw w tym podmiocie uwzglednia sie przy obliczaniu zysku lub straty ze zbycia danej
jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia. Ponadto Grupa rozlicza wszystkie kwoty ujete uprzednio
w pozostatych catkowitych dochodach w odniesieniu do tej jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia w taki sam
sposdb, w jaki nalezatoby rozlicza¢ bezposrednie zbycie odpowiednich aktywdéw lub zobowigzan przez te jednostke
stowarzyszong lub wspdlne przedsiewziecie. Wobec tego, gdyby zysk lub strate ujete uprzednio w pozostatych catkowitych
dochodach przez te jednostke stowarzyszong lub wspdlne przedsiewziecie przeniesiono na wynik finansowy w chwili zbycia
odpowiednich aktywéw lub zobowiazan, Grupa przeklasyfikowataby ten zysk lub strate z kapitatu wtasnego na wynik finansowy
(jako korekte reklasyfikacyjng) w chwili zaprzestania stosowania metody praw wtasnosci.

Grupa kontynuuje stosowanie metody praw witasnosci, jezeli inwestycja w jednostke stowarzyszong staje sie inwestycjg we
wspodlne przedsiewziecie lub odwrotnie: jezeli inwestycja we wspdlne przedsiewziecie staje sie inwestycja w jednostke
stowarzyszona. W przypadku takich zmian udziatéw wtascicielskich nie dokonuje sie przeszacowania wartosci godziwej.

Jezeli Grupa zmniejsza udziat w jednostce stowarzyszonej lub we wspdlnym przedsiewzieciu, ale nadal rozlicza go metodg praw
wiasnosci, przenosi na wynik finansowy czes¢ zysku lub straty uprzednio ujmowang w pozostatych catkowitych dochodach,
odpowiadajaca zmniejszeniu udziatu, jezeli ten zysk lub strata podlega reklasyfikacji na wynik finansowy w chwili zbycia
zwigzanych z nim aktywdw lub zobowigzan.

7.12. WARTOSC FIRMY

Wartosc firmy z tytutu przejecia jednostki gospodarczej jest poczagtkowo ujmowana wedtug ceny nabycia stanowigcej nadwyzke
kosztow potfaczenia jednostek gospodarczych nad udziatem jednostki przejmujgcej
w wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywdw, zobowigzan i zobowigzan warunkowych. Po poczatkowym
ujeciu, wartos¢ firmy jest wykazywana wedtug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie skumulowane odpisy aktualizujgce
z tytutu utraty wartosci. Test na utrate wartosci przeprowadza sie raz na rok lub czesciej jesli wystepujg przestanki utraty
wartosci. Wartosc firmy nie podlega amortyzacji.

7.13. NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE

Naleznosci dtugoterminowe to aktywa finansowe i niefinansowe, ktérych oczekiwane korzysci ekonomiczne wynikajg
z rozstrzygniecia w przysztosci sprawy spornych, w ktérych Grupa jest strong. Dla aktywdw niefinansowych przyjety przez Grupe
model biznesowy uznaje, ze te korzysci sg praktycznie pewne i zaktada otrzymanie przez Grupe srodkéw pienieznych.

7.14. ZAPASY
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Na zapasy sktadajg sie dobra zakupione i przeznaczone do odsprzedazy, na przyktad, towary zakupione przez jednostke w celu
ich odsprzedazy lub grunty i inne nieruchomosci przeznaczone do odsprzedazy. Do zapasow zalicza sie takze wyroby gotowe
wyprodukowane lub bedace w trakcie wytwarzania ich przez jednostke gospodarcza, tacznie z materiatami i surowcami
oczekujgcymi na wykorzystanie w procesie produkgji.
Materiaty i towary wyceniane sg w cenie nabycia lub wedtug wartosci netto mozliwej do uzyskania, w zaleznosci od tego, ktéra
z kwot jest nizsza z uwzglednieniem przewidywanego przeznaczenia sktadnika zapasow.
Wartos¢ gruntéw przeznaczonych pod realizacje projektéw deweloperskich jest powiekszana o koszty finansowania
zewnetrznego oraz proporcjonalnie o koszty nadzoru inwestorskiego oraz koszty budowy.
W szczegolnosci do zapaséw zaliczamy:
. grunty przeznaczone pod realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich;
. gotowe jednostki mieszkalne i miejsca parkingowe stanowigce wyroby gotowe wraz z wartoscig przynaleznego
gruntu;
. naktady stanowigce koszt wytworzenia jednostek mieszkalnych i miejsc parkingowych stanowigce produkcje w toku
wraz z wartoscig przynaleznego gruntu;
. prefabrykaty betonowe dla budownictwa mieszkaniowego, prefabrykaty drogowe i kolejowe.

7.15. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, s3 ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych ujetych
w przychodach zgodnie z punktem 7.2, z uwzglednieniem odpisu z tytutu utraty wartosci. Pozostate informacje dotyczace
wyceny naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg zawarte w nocie 7.19.1. Aktywa finansowe.

7.16. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE CZYNNE
Rozliczenia miedzyokresowe ustalane sg w wysokosci poniesionych wiarygodnie ustalonych wydatkdw, jakie dotyczg przysztych
okreséw i spowodujg w przysztosci wptyw do jednostek korzysci ekonomicznych.

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

Grupa na koniec okresu sprawozdawczego dokonuje weryfikacji czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw w celu
sprawdzenia, czy stopiert pewnosci co do osiggniecia korzysci ekonomicznych przez jednostke po uptywie biezgcego okresu
obrotowego jest wystarczajgcy, aby mozna byto dang pozycje wykazaé jako sktadnik aktywow.

7.17. SRODKI PIENIEZNE | EKWIWALENTY SRODKOW PIENIEZNYCH

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
obejmujg srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty i inwestycje krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci
nieprzekraczajacym trzech miesiecy.

Saldo Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywoéw pienieznych skfada sie
z okreslonych powyzej srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw oraz rachunkéw powierniczych.

7.18. AKTYWA TRWALE ZAKLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Aktywa trwate zaklasyfikowane sg jako przeznaczone do sprzedazy, jesli ich wartos¢ bilansowa zostanie odzyskana raczej
w wyniku transakcji sprzedazy niz w wyniku ich dalszego uzytkowania. Warunek ten uznaje sie za spetniony wytacznie wéwczas,
gdy wystagpienie transakcji zbycia jest bardzo prawdopodobne, a sktadnik aktywéw jest dostepny do natychmiastowego zbycia
w swoim obecnym stanie (zgodnie z ogdlnie przyjetymi warunkami handlowymi). Klasyfikacja sktadnika aktywow
zaklasyfikowanego jako przeznaczonego do sprzedazy zaktada zamiar kierownictwa Jednostki Dominujgcej do dokonania
transakcji zbycia w ciggu roku od momentu zmiany klasyfikacji.

7.19. AKTYWA FINANSOWE
Klasyfikacja aktywdw finansowych uzalezniona jest od wynikow testu charakterystyki przeptywow pienieznych (test SPPI) oraz
okreslonego modelu biznesowego dla danego aktywa lub grupy aktywow finansowych.

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

. wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
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. wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,
. wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba ponizsze warunki:

. sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktdrego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywow pienieznych wynikajacych z umowy;
. warunki umowy dotyczgce] sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach
przeptywdw pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej do sptaty.
Sktadnik aktywow finansowych jest wyceniany w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, jezeli spetnione sg oba
ponizsze warunki:

. sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktéorego celem jest zaréwno
otrzymywanie przeptywdw pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikdéw aktywdw finansowych;
oraz

. warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach
przeptywdw pienieznych, ktdre s jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od kwoty gldwnej pozostatej do sptaty.

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

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

7.19.1. AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE WED£UG ZAMORTYZOWANEGO KOSZTU | UTRATA WARTOSCI
1) Pozyczki udzielone to przede wszystkim pozyczki udzielone wspdlnym przedsiewzieciom i spdtkom stowarzyszonym. Pozyczki
klasyfikowane sa do aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie.

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

3) Dla $rodkéw pienieznych model biznesowy zaktada utrzymywanie tych aktywdw w celu uzyskania umownych przeptywéw
pienieznych. Srodki pieniezne zaklasyfikowane sg do aktywdéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie. Grupa
uznaje kwoty oczekiwanej utraty wartosci za nieistotnie i nie uwzglednia ich w sprawozdaniu finansowym.

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

7.20. UTRATA WARTOSCI AKTYWOW NIEFINANSOWYCH

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpic utrata wartosci
ktoregos ze sktadnikdw aktywow. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodza, lub w razie koniecznosci przeprowadzenia
corocznego testu sprawdzajacego, czy nastgpita utrata wartosci, Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego
sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne do ktérego dany sktadnik aktywow nalezy.

Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne to wyzsza z dwoch kwot: wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy i wartosci uzytkowej. Dla potrzeb analizy pod katem utraty
wartosci, aktywa grupuje sie na najnizszym mozliwym poziomie, w odniesieniu do ktérego wystepujg dajace sie zidentyfikowaé
odrebnie przeptywy pieniezne (osrodki wypracowujace srodki pieniezne). Osrodek wypracowujacy Srodki pieniezne jest
najmniejszym, mozliwym do okreslenia zespotem aktywow generujacym wptywy pieniezne w znacznym stopniu niezalezne od
wptywow pienieznych pochodzacych z innych aktywow lub grup aktywoéw.
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Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane przeptywy pieniezne sg dyskontowane do ich wartosci biezacej przy
zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem skutkéow opodatkowania, ktora odzwierciedla biezgce rynkowe
oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego sktadnika aktywow.

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

7.21. KOSzTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty w momencie ich poniesienia, z wyjgtkiem kosztéw, ktére mozna
bezposrednio przyporzadkowaé nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow. Sg one wdwczas
aktywowane jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywow, o ile istnieje prawdopodobienstwo, ze
w przysztosci przyniosg one jednostce gospodarczej korzysci ekonomiczne oraz pod warunkiem, ze cene nabycia lub koszt
wytworzenia mozna okreslic w wiarygodny sposob.

7.22. KAPITAt WLASNY

Kapitat podstawowy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wykazuje sie w wysokosci okreslonej w statucie i wpisanej
w rejestrze sgdowym Jednostki dominujacej. Szczegétowe informacje odnosnie pozostatych pozycji kapitatow zostaty opisane
w nocie 27.

7.22.1 DYWIDENDY
Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.

7.23. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

Grupa ujmuje zobowigzania z tytutu leasingu wycenione w wartosci biezgcej optat leasingowych pozostajgcych do zaptaty
w dacie rozpoczecia stosowania MSSF 16, zdyskontowanych z zastosowaniem kraricowych stép procentowych Grupy oraz
ujmuje aktywa (prawa wieczystego uzytkowania gruntéw) i w kwocie réwnej zobowigzaniom z tytutu leasingu.

W przypadku leasingu po dacie rozpoczecia stosowania MSSF 16 koszt sktadnika aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania
obejmuje:

e  kwote poczatkowej wyceny zobowigzania z tytutu leasingu,

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

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

e szacunek kosztodw, ktdre majg zosta¢ poniesione przez leasingobiorce w zwigzku z obowigzkiem demontazu
i usuniecia bazowego sktadnika aktywoéw lub przeprowadzenia renowacji.

Po poczatkowym ujeciu Grupa jako leasingobiorca wycenia sktadnik aktywow z tytutu praw do uzytkowania stosujgc model
kosztu tj. wedtug kosztu pomniejszonego o taczne odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i tgczne odpisy aktualizacyjne

Zobowigzanie zostato wykazane w odniesieniu do aktywdw obrotowych w zobowigzaniach krétkoterminowych,
a w odniesieniu do Nieruchomosci inwestycyjnych cze$é¢ biezagca w zobowigzanych krétkoterminowych, pozostata czesé
w zobowigzaniach dtugoterminowych.

7.24. KREDYTY | OBLIGACIE
W momencie poczgtkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe i obligacje s3 ujmowane wedtug wartosci godziwej otrzymanych
srodkéw pienieznych, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty i obligacje s3 nastepnie wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu oraz dyskonta lub premie
uzyskane przy rozliczeniu zobowigzania.

7.25. REZERWY
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Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze
zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozna dokonac wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa sie, ze
koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest ujmowany jako
odrebny sktadnik aktywdw, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastapi.

Koszty dotyczace utworzenia rezerwy sa wykazane w zysku lub stracie okresu, w kosztach zaleznych od okolicznosci, z ktérymi
przyszte zobowigzania sie wigza.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto
odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym
zobowigzaniem.

7.25.1. ODPRAWY EMERYTALNE

Wedtug MSR 19 odprawy emerytalne sg programami okreslonych swiadczen po okresie zatrudnienia. Naliczone zobowigzania
sg rowne zdyskontowanym ptatnosciom, ktore w przysztosci zostang dokonane, z uwzglednieniem rotacji zatrudnienia i dotycza
okresu do dnia bilansowego. Informacje demograficzne oraz informacje o rotacji zatrudnienia oparte sg o dane historyczne.

7.26. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

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

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

7.27. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW
Zwyczajowo Grupa otrzymuje zaliczki od swoich klientéw. Ze wzgledu na cykl operacyjny dziatalnosci deweloperskiej w ocenie
Grupy, umowy zawierane przez Grupe nie zawierajg istotnego elementu finansowania.

7.28. ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
Zobowigzania finansowe klasyfikuje sie jako:

*  wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
*  pozostate zobowigzania finansowe.

Grupa klasyfikuje wszystkie zobowigzania finansowe jako wyceniane po poczatkowym ujeciu w zamortyzowanym koszcie,
z wyjatkiem:

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

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

¢) umoéw gwarancji finansowych.
d) zobowigzan do udzielenia pozyczki oprocentowanej ponizej rynkowej stopy procentowe;j.

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

7.29. RACHUNKOWOS€ ZABEZPIECZEN
Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.
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7.30. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rachunek przeptywow pienieznych sporzadzany jest metodg posrednia.

8. ZMIANY ZASTOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Wptyw zmian MSSF na zasady rachunkowosci zostaty opisane w nocie 3.

9. SEZONOWOSC DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ POLNORD

Dziatalnos¢ operacyjna Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci.

10. INFORMACIE DOTYCZACE SEGMENTOW DZIAtALNOSCI

Wyniki operacyjne kazdego segmentu dziatalnosci sg regularnie przegladane przez Zarzad Jednostki dominujacej, ktory jest

odpowiedzialny za podejmowanie decyzji operacyjnych w tym o alokacji zasobdéw do segmentu i oraz oceny wynikdw
dziatalnosci prowadzonej w ramach danego segmentu. W 2020 roku Zarzad nie dokonat zmian w podejsciu do alokacji

segmentow.

Dziatalno$¢ operacyjna Grupy skupiona jest na terenie Polski. W 2020

z dziatalnosci kontynuowanej poza granicami Polski.

Grupa prezentuje nastepujace segmenty dziatalnosci :

roku Grupa nie osiggneta przychodow

e  Deweloperski - sprzedaz gruntéw, mieszkan, lokali oraz miejsc garazowych,

e  Generalny wykonawca- wykonywanie czynnosci generalnego wykonawcy na rzecz jednostek zaleznych z Grupy i spoza

Grupy,

e  Prefabrykacja

° Centrala:

- zarzadzanie projektami i koszty administracyjne nieprzypisane do segmentéw bezposrednio zaprezentowanych

powyzej,

- aktywa, przychody i koszty zwigzane z pozyskaniem kapitatu zewnetrznego (inne niz bezposrednio pozyskane

w segmentach opisanych powyzej),

- inne aktywa, przychody i zobowigzania nie uwzglednione w powyzszych segmentach.

Za okres 12 miesigcy zakoriczony 31.12.2020

WYtACZENIE
GENERALNY WYtACZENIA
DEWELOPERSKI WYKONAWCA CENTRALA | PREFABRYKACJA | BIUROWCE SUMA KONSOLIDACYINE DZIAtALNOSCI RAZEM
ZANIECHANEJ
Rachunek zyskéw i strat
Przychody ze sprzedazy 257 012 16 922 14537 12581 - 301052 (29 310) - 271742
Zysk/(strata) brutto ze
sprzedazy 19725 6752 13015 3283 - 42775 (7192) - 35583
Zysk/(strata) netto z
dziatalno$ci kontynuowanej (12 462) 4145 (82 580) (1139) - (92 036) 25306 - (66 730)
Stan na 31.12.2020
AKTYWA 224931 7385 1553134 33840 - 1819 290 (934 223) - 885 067
ZOBOWIAZANIA 319837 3235 792 633 27362 - 1143 067 (699 168) - 443 899
Za okres 12 miesigcy zakoriczony 31.12.2019
WYLACZENIE
GENERALNY WYtACZENIA z
DEWELOPERSKI WYKONAWCA CENTRALA | PREFABRYKACJA | BIUROWCE SUMA KONSOLIDACYJNE DZIALALNOSCI RAZEM
ZANIECHANEJ
Rachunek zyskow i strat
Przychody ze sprzedazy 139526 73934 24563 12 661 4558 255 242 (95 766) (4558) 154 918
Zysk/(strata) brutto ze 17535 7483 23988 2533 2371 53910 (27 851) (2371) 23688
sprzedazy
Zysk/(strata) netto z 38 885 4800 (71335) (990) (21337) (49577) (72 218) 21337 (100 858)
dziatalnosci kontynuowanej
Stan na 31.12.2019
AKTYWA 790 312 26191 1208 951 34523 47 094 2107071 (1065 265) - 1041806
ZOBOWIAZANIA 473196 18 697 704 215 26388 122983 | 1345479 (677 097) - 668 382

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Strona 35z 67



Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

11. PRzYCHODY | KOSZTY

11.1. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Za okres Za okres
12/micsiccy 12lmicsiccy
zakonczony zakonczony
31.12.2020 31.12.2019

badane dane przeksztatcone
Przychody z dziatalnosci kontynuowanej
Przychody z tytutu umoéw, w tym:
- przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatow* 271001 152 199
- przychody ze sprzedazy ustug 403 1795
Przychody z tytutu uméw razem 271404 153 994
Przychody z wynajmu 338 924
Przychody ze sprzedazy razem 271742 154 918
*zmiana momentu rozpoznania przychodow z tytutu sprzedazy mieszkari zostata zaprezentowana w nocie 3
11.2. KOSzTY OPERACYINE

Za okres Za okres
12 miesiecy 12 miesiecy
zakoriczony zakoriczony
31.12.2020 31.12.2019

badane dane przeksztatcone

Koszty operacyjne z dziatalnosci kontynuowanej
Amortyzacja (1618) (3192)
Zuzycie materiatoéw i energii (5963) (9 533)
Ustugi obce (81 081) (246 040)
Podatki i optaty (1572) (3052)
Wynagrodzenia (14 399) (23 562)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (3 226) (3 819)
Pozostate koszty rodzajowe (3747) (8579)
Koszty wedtug rodzaju, razem (111 606) (297 777)
+Zmiana stanu produktdw i rozliczert miedzyokresowych (150 916) 125412
+ Koszty sprzedazy 2884 4776
+ Koszty ogdlnego zarzadu 23479 36 800
= Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw (236 159) (130 789)
+ Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatow - (441)
Koszt wtasny sprzedazy (236 159) (131 230)

11.3. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE

Za okres Za okres
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczony zakonczony

31.12.2020 31.12.2019

badane dane przeksztatcone
Pozostate przychody operacyjne z dziatalnosci kontynuowanej
Odwrdcenie odpisu aktualizujgcego na zapasach 2948 -
Rozwigzanie rezerw na KOWR = 261
Otrzymane odszkodowania 150 562
Zwrot kosztéw postepowari sagdowych/spornych 208 1126
Rozwigzanie rezerw* 17 030 1861
Rozwigzanie rezerw na naprawy gwarancyjne 2387 -
Otrzymane odsetki od naleznosci handlowych - 137
Rozwigzanie odpisu na zapasie 152 -
Rozwigzanie odpisu na naleznosci 45 2462
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych = 123
Zysk ze zbycia/likwidacji sSrodkéw trwatych 246 224
Pozostate 3622 396
Pozostate przychody operacyjne razem 26 788 7 152
* Na dzien 31.12.2020 Grupa rozwiqzata rezerwe w kwocie 15,25 min zt utworzong w latach poprzednich w zwiqzku z tym, iz niektére
koszty mogly nie zostac uznane za koszt podatkowy. Rezerwe rozwigzano w zwiqzku z rozliczeniem dochodu do opodatkowania ze stratg.
11.4. POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE

Za okres Za okres
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczony zakonczony

31.12.2020 31.12.2019
badane dane przeksztatcone
Pozostate koszty operacyjne z dziatalnosci kontynuowanej
Utworzenie rezerwy na KOWR (wczesniej ANR) 1343 95
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Odszkodowania 1224 69
Koszty postepowar sagdowych/spornych 969 850
Odpis aktualizujacy naleznosci 1998 41626
Utworzenie rezerwy na odsetki 878 -
Odpisy aktualizujace na zapasach 24774 11081
Koszty zwigzane ze sprzedaza biurowca 712 -
Utworzenie rezerw na naprawy gwarancyjne 5181 -
Utworzenie rezerwy na niewynajete powierzchnie 5361

Utworzenie pozostatych rezerw 1154 801
Zaptacone odsetki od zobowigzan z tytutu podatku dochodowego - 948
Dyskonto naleznosci dtugoterminowych - 4245
Spisanie zapaséw 3598 1599
Utworzenie rezerw na sprawy sagdowe 1212 -
Strata ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych - 2178
Pozostate 3328 4227
Pozostate koszty operacyjne razem 51732 67 719

11.5. AKTUALIZACJA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH
W 2020 roku strata z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych wyniosta 27,31 min zt.

W 2019 roku Grupa nie poniosta zysku lub straty z tytutu przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych na dziatalnosci
kontynuowanej. Jednoczesnie Grupa poniosta strate z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych na dziatalnosci
zaniechanej w wysokosci 20,48 min zt.

Zmiany stanu nieruchomosci inwestycyjnych bedacych w posiadaniu Grupy zaprezentowano w nocie 19, natomiast warto$¢
godziwg w nocie 42.2.

11.6. PRZYCHODY FINANSOWE

Za okres Za okres
12 miesiecy 12 miesiecy
zakonczony zakonczony
31.12.2020 31.12.2019

badane dane przeksztatcone

Przychody finansowe z dziatalnosci kontynuowanej

Przychody z tytutu odsetek bankowych 54 261
Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek 64 273
Dyskonto naleznosci dtugoterminowych 2 846 611
Pozostate 767 1234
Przychody finansowe razem 3731 2379

11.7. KOSZTY FINANSOWE

Za okres Za okres
12 miesigcy 12 miesigcy
zakonczony zakonczony
31.12.2020 31.12.2019

badane dane przeksztatcone

Koszty finansowe z dziatalnosci kontynuowanej

Odsetki od kredytow bankowych, pozyczek i obligacji, prowizji 3927 9636
Odsetki od zobowigzan 3 -
Odsetki leasingowe 7 413 6744
Oczekiwana strata kredytowa - 103
Pozostate 656 553
Koszty finansowe razem 11 999 17 036

11.8. WYNIK ZE ZBYCIA/OKAZYJNEGO NABYCIA JEDNOSTKI ZALEZNEJ
W 2020 i 2019 nie nastgpita sprzedaz ani nabycie jednostki zalezne;j.

12. KoszTy SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Za okres Za okres
od 01.01.2020 od 01.01.2019
do 31.12.2020 do 31.12.2019

Wynagrodzenia 14 399 23562
Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 3226 3819
Razem 17 625 27 381
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13. UDzIAt W ZYSKU JEDNOSTKI WYCENIANEJ METODA PRAW WEASNOSCI

Udziat Grupy Kapitatowej Polnord w zysku w Stacjach Kazimierz wynidst 2,13 min zt, natomiast w Grupie Kapitatowej Fadesa
rozpoznano strate w kwocie 7,6 min zt.

14. DYWIDENDY WYPtACONE

W 2020 roku jak i w 2019 roku nie miata miejsca wyptata dywidendy.

15. PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy obejmuje podatek biezgcy oraz odroczony. Biezgcy podatek dochodowy jest to kwota ustalona na
podstawie przepisow podatkowych, ktéra jest naliczona od dochodu do opodatkowania za dany okres i ujmowana jako
zobowigzanie w kwocie, w jakiej nie zostato zaptacone lub naleznos$¢, jesli kwota dotychczas zaptacona z tytutu biezgcego
podatku dochodowego przekracza kwote do zaptaty.

Aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego traktowane sg w catosci jako dtugoterminowe i nie

podlegajg dyskontowaniu. Podlegajg one kompensacie na poziomie sprawozdan jednostkowych poszczegdlnych spétek z Grupy
jezeli istnieje mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzania kompensat ujmowanych kwot.

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za okres zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku oraz za okres poréwnawczy
zakoniczony dnia 31 grudnia 2019 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Za okres Za okres
od 01.01.2020 od 01.01.2019
do 31.12.2020 do 31.12.2019

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego
Rachunek zyskéw i strat:

Biezacy podatek dochodowy (655) (6 386)
Odroczony podatek dochodowy (9362) 41

Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sig roéznic przejsciowych (9362) 41
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskéw i strat (10 017) (6 345)

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowe;j:

Za okres Za okres
od 01.01.2020 od 01.01.2019
do 31.12.2020 do 31.12.2019

2Zysk (strata) brutto przed opodatkowaniem (56 713) (94 513)
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujgcej w Polsce, wynoszacej 19% 10776 17 957
Korekty dotyczace biezgcego podatku dochodowego z lat ubiegtych - 956
Koszty nie stanowigce kosztéw uzyskania przychoddéw (13 114) (8 466)
Przychody nie bedace podstawg do opodatkowania 7788 2071
Pozycje na ktdrych nie utworzono aktywa (13 289) (19 582)
Wykorzystanie/spisanie straty podatkowej 550 2263

Realizacja/Przeszacowanie dotyczace zwolnienia z ujecia odroczonego podatku dochodowego przy pierwszym ) (3881)
ujeciu
Inne rdznice przejSciowe (2 728) 2337
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej (10 017) (6 345)
Podatek wykazywany w rachunku zyskoéw i strat (10 017) (6 345)

Odroczony podatek dochodowy
1

Odroczony podatek dochodowy (9362) 4
Biezacy podatek dochodowy (6 55) (6 386)

Przepisy dotyczace podatku dochodowego od oséb prawnych podlegaja czestym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak

jest odniesienia do utrwalonych regulacji bgdz precedenséw prawnych. Obowigzujgce przepisy zawierajg rowniez niejasnosci,
ktére powodujg rézinice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno miedzy organami
panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem
kontroli organdw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan
muszg zosta¢ wptacone wraz z wysokimi odsetkami. Zjawiska te powodujg, ze istnieje ryzyko podatkowe zwigzane z wyzej
opisanymi zmianami.

Rozliczenia podatkowe mogg zostaé poddane kontroli. W efekcie kwoty wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym mogg ulec zmianie w pdZniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organy skarbowe.
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Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia postanowien Ogdlnej
Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur
prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynnos¢
dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i
celem przepisu ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnosc nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposdb
dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotow
posredniczgcych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementdéw wzajemnie sie znoszacych lub
kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej wspomnianych, mogg by¢ potraktowane jako
przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje wymagajq znacznie wiekszego osgdu
przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdinych transakcji. Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji
dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakgc;ji, ktdre zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale
dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwia
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikdw prawnych ustalen i porozumien, takich
jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.
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16. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Grunty (w tym prawo do

. ) dowl: yny i urzad: $rodki transportu Inne $rodki trwate Srodki trwate w budowie Razem
uzytkowania wieczystego)

Wartos$¢ brutto na dzieri 01.01.2020 2783 17 285 6443 2436 1818 185 30949
Zwiekszenia stanu - 642 27 - 29 (16) 682
Zakup - 3 27 - 29 107 166

Prawo do uzytkowania (MSSF 16 - zwiekszenie w trakcie
roku) - 516 - - - - 516
Leasing - - - - - E =
Przeniesienie - 123 - - - -123 8
Zmniejszenie stanu - - 89 568 167 (2) 822
Likwidacja - - 89 568 167 (2) 822
Inne - - - - - E §
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2020 2783 17927 6381 1868 1680 171 30811
Umorzenie na dzieri 01.01.2020 34 (1173) (2 746) (1097) (844) B (5826)
Zwigkszenia stanu (25) (1220) (507) (438) (172) - (2361)
Amortyzacja za okres (25) (361) (507) (438) (171) - (1502)
Prawo do uzytkowania (MSSF 16) - (859) - - - - (859)
Zmniejszenie stanu - - 90 468 118 - 676
Likwidacja - - 90 482 118 - 690
Inne - - - (14) - k (14)
Umorzenie na dzien 31.12.2020 9 (2393) (3 163) (1067) (898) - (7511)
Wartos$¢ netto na dzieri 01.01.2020 2817 16 112 3697 1339 974 185 25123
Wartos$¢ netto na dzier 31.12.2020 2792 15534 3218 801 783 171 23 300
.Grunty (“f ty",‘ D dlowl: yny i urzad: $rodki transportu Inne srodki trwate S$rodki trwate w budowie Razem

uzytkowania wieczystego)

Wartos¢ brutto na dzieri 01.01.2019 2783 10334 6341 3246 2484 240 25427
Poczatkowe ujecie MSSF 16 na 1 stycznia 2019 r - 559 - - - - 559
Wartos$¢ brutto na dzieri 01.01.2019 po korektach 2783 10893 6341 3246 2484 240 25986
Zwigkszenia stanu - 6392 381 (267) -116 5 6395
Zakup - - 138 - - 5 143

Prawo do uzytkowania (MSSF 16 - zwigkszenie w trakcie
roku) - 6392 - - - E 6392
Inne - - 243 (267) (116) - (140)
Zmniejszenie stanu - - 279 543 550 60 1432
Likwidacja - - 279 543 550 60 1432
Inne - - - - - - §
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2019 2783 17 285 6443 2436 1818 185 30949
Umorzenie na dzien 01.01.2019 - - (2 446) (1001) (1174) - (4 621)
Zwiegkszenia stanu 34 (1173) (579) (534) (151) - (2 403)
Amortyzacja za okres 34 (360) (579) (534) (151) (1 590)
Prawo do uzytkowania (MSSF 16) - (813) - - - - (813)
Zmniejszenie stanu - - 279 438 481 - 1198
Likwidacja - - 295 438 481 E 1214
Inne - - (16) - - - (16)
Umorzenie na dzien 31.12.2019 34 (1173) (2 746) (1097) (844) - (5 826)
Wartos¢ netto na dzieri 01.01.2019 2783 10893 3895 2245 1310 240 21365
Wartos$¢ netto na dzieri 31.12.2019 2817 16 112 3697 1339 974 185 25123
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17. ISTOTNE TRANSAKCJE NABYCIA | SPRZEDAZY RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

W biezgcym okresie sprawozdawczym jednostki Grupy nie zawarty istotnych transakcji nabycia lub sprzedazy rzeczowych
aktywow trwatych.
18. ISTOTNE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOKONANIA ZAKUPU RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

W biezagcym okresie sprawozdawczym jednostki Grupy nie posiadaty istotnych zobowigzan z tytutu zakupu rzeczowych
aktywow trwatych.

19. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE

31.12.2020 31.12.2019
Stan na poczatek okresu 293 388 316 805
Zwigkszenia stanu/zmniejszenia (sprzedaz, reklasyfikacja) (1522) (2974)
Spisanie w koszty PWUG naliczonego zgodnie z MSSF 16 (337) -
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej ujeta w rachunku zyskéw i strat (27 306) (20 443)
Stan na koniec okresu 264 223 293 388

Nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktéra odzwierciedla warunki rynkowe na dzien
sporzgdzenia sprawozdania finansowego.

Wartos$¢ godziwg definiuje sie, jako szacunkowg kwote, jakg w dacie wyceny mozna uzyskaé za sktadnik aktywow lub
zobowigzan w ramach transakcji rynkowej przeprowadzonej pomiedzy zainteresowanym kupujgcym i zainteresowanym
sprzedajacym dziatajacymi jako niezalezne od siebie strony, po odpowiedniej ekspozycji przedmiotu transakcji na rynku oraz
pod warunkiem, ze strony dziatajg z rozeznaniem, rozwaznie i dobrowolnie.

Wycena bilansowa Nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci godziwej ma charakter powtarzalny i jest przeprowadzana
na poziomie 3 hierarchii wartosci godziwej. W okresie sprawozdawczym nie dokonano przeniesiern pomiedzy poziomami
hierarchii.

Proces wyceny
W zwigzku z sytuacjg COVID w roku 2020 Zarzad dokonat wyceny dwukrotnie.

Wyceniono wartosci aktywéw Grupy Kapitatowej na dziert 31 marca 2020 roku (uwzgledniajgc warunki ekonomiczne na dzien
30 czerwca 2020 roku).

Wszystkie posiadane nieruchomosci inwestycyjne zostaty wycenione przy zaangazowaniu zewnetrznych rzeczoznawcow
(Ernst & Young spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Corporate Finance sp. k.). Wartosci rynkowe nieruchomosci zostaty
oszacowane przy wykorzystaniu podejscia poréwnawczego, metoda korygowania ceny $redniej lub metoda poréwnywania
parami. Podczas wyceny opierano sie na danych i stanie wiedzy o rynku nieruchomosci z czerwca 2020 roku.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Zarzad ponownie dokonat wyceny nieruchomosci inwestycyjnych Grupy Kapitatowej Polnord.

Wartos$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych zostata dokonana przez zewnetrzny, niezalezny, profesjonalny podmiot
zajmujace sie wyceng nieruchomosci.

Stan przedmiotu wyceny

- ustalono w oparciu o tresci zapisow w ksiedze wieczystej (oznaczenie nieruchomosci, wtasnos¢, prawa roszczenia
i ograniczenia oraz hipoteka) oraz na podstawie dokonanych ogledzin.

Metody wyceny

- do obliczenia wartosci godziwej prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wiasnosci gruntu, o przeznaczeniu pod
zabudowe mieszkalng jednorodzinng, zastosowano podejscie pordwnawcze, metode poréwnania parami, wybierajac do
poréwnania z przyjetego rynku lokalnego, ceny trzech transakcji kupna sprzedazy na rynku wtérnym nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych o podobnym przeznaczeniu,

- oszacowana wartos¢ godziwa prawa witasnosci gruntu jest wartoscig godziwg dla aktualnego sposobu uzytkowania,
uwzglednia atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja ogdlna, otoczenie i sgsiedztwo, mozliwosci inwestycyjne dziatki
i uzbrojenie,
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- wartos¢ nieruchomosci w odniesieniu do 1 m2 powierzchni dziatki zawiera sie pomiedzy ceng minimalng a maksymalna
zaobserwowana na rynku lokalnym, warto$¢ zt/m2 powierzchni dziatki zawiera sie w srednim przedziale cen transakcyjnych
w tym rejonie.

Whioski

-na date sporzadzenia opinii o wartosci rynkowej nieruchomosci w zwigzku z sytuacjg COVID dostepnos¢ obserwowanych
bezposrednich danych rynkowych, m.in. cen transakcyjnych czy stop kapitalizacji, ktére odzwierciedlatyby wptyw aktualnej
sytuacji na rynek nieruchomosci i jego poszczegdlne sektory, jest bardzo ograniczona. Obecna sytuacja moze skutkowaé
wydtuzeniem czasu ekspozycji nieruchomosci albo ograniczy¢ ich ptynnos¢, co w dtuzszej perspektywie moze rowniez wptyngé
na uzyskiwanie cen transakcyjnych. Moga sie tez pojawic transakcje sprzedazy wymuszonej. Powyzsze skutkuje niepewnoscia
wyceny wynikajgcej z ograniczonej dostepnosci danych wsadowych oraz zaburzenia funkcjonowania rynku.

Operaty, opinie przedstawione przez rzeczoznawcow — zatozenia i model przyjete do wyceny — sg przeglgdane przez Zarzad.

Czes¢ nieruchomosci inwestycyjnych Spétki stanowi zabezpieczenie sptaty kredytow i obligacji poprzez ustanowienie na nich
hipotek. Wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych zabezpieczeniem hipotecznym wynosita na dzien 31 grudnia 2020
roku to 76,43 min zt, zas na dzien 31 grudnia 2019 roku 222,94 min zt.

20. ODPISY AKTUALIZUJACE Z TYTULU UTRATY WARTOSCI AKTYWOW FINANSOWYCH | NIEFINANSOWYCH INNYCH NIZ
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE, ZAPASY | NALEZNOSCI.

Nie wystgpity odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych, rzeczowych aktywéw trwatych, wartosci
niematerialnych oraz nie nastgpito odwrdcenie opisanych odpiséw.

21. INWESTYCJE WE WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH WYCENIANYCH METODA PRAW WtASNOSCI

Podmiotami wspétkontrolowanymi przez POLNORD S.A. sa:

*  FADESA POLNORD POLSKA Sp. z o0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane
ze wznoszeniem budynkdéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sgdzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje
Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

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

o  Osiedle Innova Sp. z 0.0. (podst. dziatalno$¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem
budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci —
ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

o FPP OSIEDLE MODERNO Sp. z o0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane
ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla
m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego; miejsce
prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

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

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

*  Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. SK (podst. dziatalno$¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkow; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Branickiego 15, 02-972
Warszawa).
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Ponizej zamieszczono szersze informacje na temat dziatalnosci jednostek wspétzaleznych:

. Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0.

Spotka powotana wspdlnie z hiszpariskim deweloperem Martinsa Fadesa. Spotka planuje rozpoczecie realizacji inwestycji Villa

Botanica. Polnord

posiada

49%

udziatow.

Poprzez

o jednomyslnym podejmowaniu decyzji utrzymuje jej wspotkontrole.

zapisy na

poziomie

umowy

spotki

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

Osiedle Innova Sp. z 0.0., FPP Osiedle Moderno Sp. z 0.0.

Dane finansowe - Grupa Kapitatowa Fadesa (Spotka dominujgca Fadesa Polnord Polska Sp. z 0. o oraz Spotki zalezne — FPP
Powsin SP. z 0.0., Osiedle Innova Sp. z 0.0., FPP Osiedle Moderno Sp. z 0.0.):

2020 2019
Aktywa trwate 4448 6 609
Aktywa obrotowe 128 439 126 494
Zobowigzania dtugoterminowe 1759 915
Zobowigzania krétkoterminowe 36 588 32474
Przychody netto ze sprzedazy 35 685 31296
2Zysk (strata) brutto 4386 2255
Podatek dochodowy 3453 428
Zysk (strata) netto 933 1827

. spotki Stacje Kazimierz

Projekt Stacja Kazimierz realizowany jest wspdlnie z Grupa Holdingowa Warynski S.A. Na terenie po bytych zaktadach

Warynski powstaje duzy kompleks mieszkaniowo-ustugowy. Poszczegdlne etapy projektu realizowane sg przez kolejne
i niezalezne od siebie spétki celowe: Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz Ill Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0.

S.K. Polnord wraz z partnerem (Warynski S.A.) posiadajg po 50% udziatéw w poszczegdlnych spotkach. Polnord niezaleznie

od relacji wtascicielskich petni wzgledem spotek projektowych funkcje dewelopera, czyli za wynagrodzeniem prowadzi caty

proces deweloperski.

Spotki Stacje Kazimierz - dane finansowe:

2018 2019
. . . . Stacja . . . . . .
Stacja Kazimierz Ill Stacja Kazimierz S Stacja Kazimierz ~ Stacja Kazimierz ~ Stacja Kazimierz |
Kazimierz | Sp.
Sp.zo.0. 11l Sp. z 0.0. Sp. K. 0.0, 11l Sp. z 0.0. 11l Sp. z0.0. Sp. K. Sp.zo.0.

Aktywa trwate - - - - 148 2

Aktywa obrotowe 18 31120 4 806 22 130925 6 286

- srodki pienigzne finne aktywa 8 14594 3373 4 30137 4054
pienigzne

Zobowigzania dfugoterminowe = = 500 - - 500

f;nl:"w'azan'a krétkoterminowe w 212 5852 1848 163 107033 2181

- kredyty i pozyczki - - 1 - - 1

Przychody netto ze sprzedazy - 122 843 1397 - 2423 457

Koszty operacyjne, w tym 46 86 459 1077 40 3788 173

-amortyzacja - 12 2 - 16 12

Przychody finansowe, w tym - 10 2 - 82 8

- przychody z tytutu odsetek - 10 2 - 82 8

Koszty finansowe, w tym 8 13 7 7 2607 71

- koszty z tytutu odsetek 8 13 7 7 2163 71

Zysk (strata) brutto (54) 36 176 376 (47) (3 695) (103)

Podatek dochodowy - - 27 - - -

Zysk (strata) netto (54) 36 176 349 (47) (3 695) (103)

22. NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE

Nota Stan na Stan na

31.12.2020 31.12.2019

Roszczenie wobec Miasta st. Warszawy (sprawa 10H)* 37.3.1. 55913 55257

Postepowanie o zaptate czynszu za najem budynku biurowego (Pol-Aqua) 37.4.1. 24 209 22787

Kwoty zatrzymane na rachunku escrow w zwigzku ze sprzedazg biurowcow 12 724 11976

Naleznosci z tytutu kaucji dtugoterminowych (najem biura) 1241 1241

Pozostate 101 21

Naleznosci dtugoterminowe razem 94 188 91 282

*aktywa niefinansowe, pozostate pozycje noty to aktywa finansowe
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Szczegbtowy opis spraw sadowych jest w nocie 37.

23. AKTYWO | REZERWA Z TYTUtU PODATKU ODROCZONEGO

Stan na 31.12.2020

Wynik finansowy
za okres 12 miesiecy
zakornczony 31.12.2020

Stan na 31.12.2019

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Odszkodowania od sprawy spornej 10H 10 499 5701 4798
Niezaptacone odsetki od pozyczki udzielonej 6341 408 5933
Pozostate 3218 2160 1058
Rezerwa brutto z tytutu podatku odroczonego 20058 8 269 11 789
Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Rezerwa na koszty 770 (1 495) 2265
Rezerwa na naprawy gwarancyjne 938 289 649
Rezerwa na sprawy sagdowe z KOWR 10593 5195 5398
Rezerwa na pozostate sprawy sagdowe 396 (374) 770
Straty mozliwe do odliczenia od
przysztych dochodéw do opodatkowania BE (896) 7560
Wycena kontraktow - (1267) 1267
Odpisy na zapasach - (496) 496
Pozostate 560 (2 049) 2 609
Aktywa brutto z tytutu podatku odroczonego 19 921 (1093) 21014
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego (137) (9362) 9224
q q 3312 q " Stan na
Podziat aktywa i rezerwy z tytutu podatku odroczonego na czes¢ krétko i dtugoterminowa 31.12.2020
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 20 506
Krétkoterminowe 16 055
Dtugoterminowe 4451
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 20 643
Krétkoterminowe 10 145
Dtugoterminowe 10 499
Razem (137)
Prezentacja w Skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej SER(E SERCE
31.12.2020 31.12.2019
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 6104 13417
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 6241 4193
Razem (137) 9224
Za okres 12 Za okres 12
Prezentacja podatku w Skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochodow o o
zakoriczony zakoriczony
31.12.2020 31.12.2019
Podatek biezgcy (655) (6 386)
Podatek odroczony (9 362) 41
Razem (10 017) (6 345)

Ponizej przedstawiono réznice przejsciowe, od ktérych nie rozpoznano aktywa - dane za rok 2020.

Nalezy zwrdcié¢ uwage, ze GK Polnord nie tworzy podatku odroczonego na czesci pozycji ze wzgledu na przyjecie zwolnienia

z poczatkowego ujecia (zgodnie z MSR 12).

Dodatkowo Grupa nie wykazuje aktywa na tych spotkach zaleznych w ktérych jego rozliczenie jest nieprawdopodobne, ze

wzgledu na brak przychodéw podatkowych w przysztosci w tychze spotkach.

Potencjalne dodatkowe rozpoznanie aktywa od réznic przejsciowych Za rok 2020
Wycena aktywow 19 768
Nieruchomosci inwestycyjne 5188
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg praw witasnosci 716
Naleznosci dtugoterminowe 552
Pozyczki udzielone 7921
Zapasy 5391
Utworzenie rezerw 714
Rezerwa na naprawy gwarancyjne 714
Strata podatkowa za rok 2020 1605
Razem 22 087
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24. ZAPASY
Stan na Stan na
31.12.2020 31.12.2019
Materiaty 393 425
Wartos$¢ brutto 872 425
Odpis aktualizujacy (479) -
Produkcja w toku 48 414 266 155
Wartos¢ brutto 58 394 277 357
Odpis aktualizujacy (9 980) (11 202)
Produkty gotowe 81190 19 214
Wartos¢ brutto 90051 25928
Odpis aktualizujacy (8861) (6714)
Towary 149 301 186 936
Warto$¢ brutto 194 051 209122
Odpis aktualizujacy (44 750) (22 186)
Zaliczki na dostawy - 2157
Zapasy netto razem 279 298 474 887
2020 2019
Wartosc odpisu aktualizujgcego na poczatek okresu 40 102 38 315
Utworzenie 25294 11707
Odwrdcenie (2 948) (3776)
Rozwigzanie w koszt wtasny sprzedazy 1622 -
Wykorzystanie - (775)
Reklasyfikacja - (5 369)
Wartosc odpisu aktualizujgcego na koniec okresu 64 070 40 102

Dokonane odpisy obejmujg aktualizacje wartosci zapaséw zwigzanych z realizowanymi i przygotowywanymi do realizacji
projektami deweloperskimi oraz zapaséw o innym przeznaczeniu. W zwigzku z sytuacjg COVID, Zarzad dokonat wyceny
zapaséw Grupy Kapitatowej na dzierh 31 marca 2020 roku uwzgledniajac warunki ekonomiczne na dzien 30 czerwca 2020
roku. Na dzien 31 grudnia 2020 roku Zarzgd ponownie dokonat wyceny zapaséw, natomiast nie zidentyfikowano istotnych
réznic do wyceny z dnia 31 marca 2020 roku.

Odpisy aktualizujgce zostaty dokonane w oparciu o przygotowane wyceny przez zewnetrznych rzeczoznawcoéw, gdzie Zarzad
uznat wartos¢ zaprezentowang w raporcie jako mozliwa odzyskiwalng cene sprzedazy netto (nie wyzszg niz cena nabycia)
tych gruntéw zgodnie z ich planowanym przeznaczeniem.

Wartos¢ bilansowa zapasdw obcigzonych zabezpieczeniem hipotecznym na dziers 31 grudnia 2020 roku wynosita 102,19 min
zt, za$ na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosita 43,18 min.

25. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

Transakcje z podmiotami powigzanymi przeprowadzane sg na warunkach rynkowych.

Stan na Stan na

31.12.2020 31.12.2019

Naleznosci handlowe 9631 13 810
- naleznosci od jednostek powigzanych 41 642
Naleznosci z tytutu podatkow (gtéwnie VAT) 13270 19 229
Pozostate naleznosci 11 498 10 794
Zaliczki na nabycie nieruchomosci 1100 1100
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci razem 35 499 44 933
Struktura wiekowania naleznosci handlowych 31.12.2020 31.12.2019
Biezace 1366 996
Przeterminowane: 33418 38095
Do 30 dni 458 51
Powyzej 30 dni do 60 dni 356 220
Powyzej 60 dni do 90 dni 1497 196
Powyzej 90 dni do 270 dni 598 8128
Powyzej 270 dni do 360 dni 70 3909
Powyzej 360 dni 30 439 25591
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto 34784 39091
Odpisy aktualizujace wartosci naleznosci (25 153) (25 281)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 9631 13 810
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26. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY ORAZ SRODKI PIENIEZNE NA RACHUNKACH POWIERNICZYCH

Srodki pieniezne w banku oprocentowane sg wedtug zmiennych stép procentowych.

Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, od jednego dnia do jednego miesigca, w zaleznosci od aktualnego

zapotrzebowania Grupy na srodki pieniezne i s3 oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych.

Stan na Stan na

31.12.2020 31.12.2019

Srodki pieniezne w banku i w kasie 37011 16 413
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych* 4402 12 369
Lokaty krétkoterminowe 77 557 7997
Inne - 3
Razem 118 970 36 782

*$rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Wyptata srodkdw zgromadzonych na otwartych mieszkaniowych rachunkach powierniczych zazwyczaj nastepuje nie dtuzej

niz w ciggu trzech miesiecy od wptaty klienta na otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy. W przypadku wptat

dokonanych przez nabywcéw w trakcie trwania inwestycji wyptaty nastepujg w cyklach tygodniowych do wysokosci %

zrealizowania odebranych przez bank etapow.

27. KAPITAL WELASNY

27.1. KAPITAL PODSTAWOWY JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Stan na Stan na
31.12.2020 31.12.2019

Kapitat akcyjny
Akcje zwykte serii A o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 356 356
Akcje zwykte serii B o warto$ci nominalnej 2 ztote kazda 614 614
Akcje zwykte serii C o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 970 970
Akcje zwykte serii D o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 1500 1500
Akcje zwykte serii E o wartosci nominalnej 2 zfote kazda 3880 3880
Akcje zwykte serii F o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 10 000 10 000
Akcje zwykte serii G o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 7951 7951
Akcje zwykte serii | o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 1700 1700
Akcje zwykte serii J o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 7 986 7 986
Akcje zwykte serii M o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 670 670
Akcje zwykte serii L o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 242 242
Akcje zwykte serii K o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 361 361
Akcje zwykte serii N o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 3000 3000
Akcje zwykte serii O o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 2532 2532
Akcje zwykte serii P o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 2462 2462
Akcje zwykte serii Q o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 6478 6478
Akcje zwykte serii H o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 564 564
Akcje zwykte serii R o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 14 000 14 000
Akcje zwykte serii S o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 120 120
Akcje zwykte serii T o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 129 700 -
Kapitat podstawowy razem 195 086 65 386

W okresie od 01.01.2020 r do 31.12.2020 r. nastgpito podwyzszenie kapitatu zaktadowego Polnord S.A. w dniu 10.02.2020 r.
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie wydat postanowienie o zarejestrowaniu podwyzszenia kapitatu zaktadowego

Jednostki dominujacej przeprowadzonego w drodze emisji 64.850.000 szt. Akcji Serii T o wartosci nominalnej 2 zt kazda akcja.
Po rejestracji Akcji Serii T kapitat zaktadowy spétki Polnord S.A. wynosi 195.087.254,00 zt i dzieli sie na 97.543.127 akcji po 2

zt kazda.

W wyniku wyzej opisanej emisji CORDIA International Ingatlanfejleszt6 Zartkorlien M(ikodd Részvénytarsasag stata sie

wiekszosciowym akcjonariuszem spétki Polnord S.A.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitat zaktadowy spotki Polnord S.A. dzieli sie na 97.543.127 akcji zwyktych na okaziciela.

SREDNIA WAZONA LICZBA AKCJI

Za okres Za okres

Kalkulacja zysku/(straty) na akcje iazkor'lczc:n; iazkor’nczo‘n;
31.12.2020 31.12.2019

Zysk/(strata) netto (w tys. PLN) przypadajgcy akcjonariuszom Jednostki dominujacej (65 810) (121 548)
Srednia wazona liczba akcji w okresie 90 436 278 32693 127
Zysk/(strata) netto i rozwodniony zysk/(strata) netto na jedng akcje przypadajacy akcjonariuszom Jednostki (0.74) (3.72)

dominujacej (w PLN na akcje)
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WARTOSC NOMINALNA AKCJI
Wszystkie wyemitowane akcje posiadaja warto$¢ nominalng wynoszgcg 2,00 zt i zostaty w petni optacone.

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

AKCJONARIAT
Sktad Akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2020 roku zostat przedstawiony w tabeli ponize;j:

Nominalna wartos¢ akgji

Akcjonariusze Liczba akcji/gtoséw [szt.] [2] %kapitatu/gtoséw

CQRD(A Inl:ernall‘lonal Ingatlanfejleszté Zartkériien Miik6d6 00.637.483 181.274.966 92,92%

Részvénytdrsasdg

Pozostali akcjonariusze 6.905.644 13.811.288 7,08%

Razem 97.543.127 195.086.254 100,00%
Sktad Akcjonariatu na dzien publikacji przedstawiony w tabeli ponizej:

. . q - a Nominalna wartos¢ akgji . 2
Akcjonariusze Liczba akcji/gtoséw [szt.] 2f] %kapitatu/gtoséw
COIRDIIA Inl,*ernal,*lanal Ingatlanfejleszté Zartkorden Miik6dd 97.543.127 195.086.254 100,00%
Részvénytdrsasdg
Razem 97.543.127 195.086.254 100,00%

27.2. NADWYZKA ZE SPRZEDAZY AKCJI POWYZEJ ICH WARTOSCI NOMINALNE)

Kapitat zapasowy zostat utworzony z nadwyzki wartosci emisyjnej nad wartoScia nominalng pomniejszonej
o koszty emisji akcji ujete, jako zmniejszenie kapitalu zapasowego. Ponadto kapitat zapasowy powstat
z ustawowych odpiséw z zyskdw generowanych w poprzednich latach obrotowych, a takie z nadwyzek
z podziatu zysku ponad wymagany ustawowo odpis.

W sprawozdaniu z sytuacji finansowej nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej zostata pokazana
w odrebnej pozycji kapitatu.

W wyniku emisji akcji serii T nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej wynosi 941,60 mln, przyrost o
kwote 4,78 min zt (koszty emisji akcji to 3,008 min zt, a nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 7,782
min zt).

27.3. POKRYCIE STRATY ZA ROK 2019

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o pokryciu straty z 2019 roku w catosci z zyskéw lat nastepnych.

28. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

Stan na Stan na
31.12.2020 31.12.2019
Zobowigzania z tytutu leasingu — cze$¢ krotkoterminowa, w tym: 100 181 102 952
Zobowigzania z tyt. praw do wieczystego uzytkowania gruntow 98 991 101 904
Zobowigzania z tyt. praw do uzytkowania powierzchni biurowych 1190 1048
Zobowiazania z tytutu leasingu- czes¢ dtugoterminowa, w tym: 70 164 69 839
Zobowigzania z tyt. praw do wieczystego uzytkowania gruntéw 65 306 64 800
Zobowigzania z tyt. praw do uzytkowania powierzchni biurowych 4858 5039
Zobowiazania z tytutu leasingu razem 170 345 172791
29. OPROCENTOWANE KREDYTY BANKOWE | OBLIGACJE
W ponizszych tabelach zaprezentowano saldo i specyfikacje zobowigzan finansowych
Zmiana stanu oprocentowanych kredytéw bankowych Za rok 2020 Za rok 2019
Stan na poczatek okresu 39 775 85817
Zaciagniecie (wptyw na konto bankowe) - 9730
Sptata kapitatu (30 000) (55 772)
Naliczone odsetki 217 2823

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Strona 47 z 67



Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

Sptata odsetek (217) (2.823)
Stan na koniec okresu 9775 39 775
- krétkoterminowe 9775 39775
- dtugoterminowe - -
Zmiana stanu obligacji Za rok 2020 Zarok 2019
Stan na poczatek okresu 179132 254 390
Zmiana stanu dyskonta i prowizji 1079 1870
Spfata kapitatu (80 701) (76 783)
Naliczone odsetki czesciowo zostaty skapitalizowane na zapasie 7281 14 437
Spfata odsetek (7 571) (14 782)
Stan na koniec okresu 99 220 179132
- krétkoterminowe 99 220 102 382
-dtugoterminowe - 76 750
Zadtuzenie
Grupa Kapitatowa Polnord charakteryzuje sie relatywnie niskim poziomem zadtuzenia.
HARMONOGRAM WYKUPU WYEMITOWANYCH OBLIGACI:
Harmonogram
Oferujacy/ Zadtuzenie na Wykup/emisja w Zadiuzenie na wyl;uw';:t':)léiaql
- * .
Data emisji Obligatariusz 31.12.2019* 2020 roku EL12.2020 nominalna) [min Termin wykupu
2t]
Warto$¢ nominalna [min zt] 2021
27.02.2017 Noble 14,7 (14,7) - - 27.02.2020
24.04.2017 Noble 53 (5,3) - - 24.04.2020
22.05.2017 Noble 5,2 (5,2) = - 22.05.2020
29.09.2017 Noble 18,0 (18,0) - - 29.09.2020
18.12.2015 SGB Bank 60,0 (37,5) 22,5 22,5 31.03.2021**
07.03.2018 Cordia Int ZRt 36,8 - 36,8 36,8 07.03.2021
22.06.2018 mBank 40,0 - 40,0 40,0 22.06.2021
RAZEM 180,0 (80,7) 99,3 99,3

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

**W dniu 17.12.2019 r. Jednostka dominujqca zawarta z SGB - Bank S.A. aneks do umowy o organizacje i obstuge emisji Obligacji serii D oraz
umowe konwersyjng, zmieniajgcq warunki emisji Obligacji serii D, na mocy ktérych dokonano m.in. zmiany terminu wykupu Obligacji serii D
tj. 60 000 sztuk, o tgcznej wartosci nominalnej 60.000.000 zt z dnia 18.12.2019 r. na:

a. 31.03.2020 r. dla kwoty 30.000.000 zt; przy czym Jednostka dominujgca zobligowana zostata do wykupu Obligacji serii D o wartosci
nominalnej 30.000.000 zt w ciqgu 3 dni od daty postawienia do dyspozycji Jednostki dominujgcej srodkéw finansowych zgromadzonych na
rachunku Noble Securities S.A w wyniku subskrypcji Akcji Serii T, przy czym wykup ten nie byt traktowany jako przedterminowy.

b. 30.09.2020 r. dla kwoty 7.500.000 zt;

¢. 31.12.2020 r. dla kwoty 22.500.000 z{.

W dniu 29.12.2020 r. Jednostka dominujgca zawarta z SGB - Bank S.A. aneks do umowy o organizacje i obstuge emisji Obligacji serii D oraz
umowe konwersyjng, zmieniajgcq warunki emisji Obligacji serii D, na mocy ktdrych dokonano m.in. zmiany terminu wykupu Obligacji serii D
tj. 22 500 sztuk, o tgcznej wartosci nominalnej 22.500.000 zt z dnia 31 grudnia 2020 r. na dzien 31 marca 2021 roku.

W dniu 5 sierpnia 2020 r. Jednostka dominujgca otrzymata zawiadomienie o transakcji w trybie art. 19 ust. 1 Rozporzadzenia
MAR od Cordia International Ingatlanfejleszté Zartkéruen Mukdédé Reszvenytarsasag z siedzibg w Budapeszcie (,,Cordia”) o
nabyciu w dniu 31.07.2020 r. przez Cordia 36.750 niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg P, nie
majacych formy dokumentu, o wartosci nominalnej 1 000,00 ztotych kazda i tgcznej wartosci nominalnej 36 750 000,00 zt.
Transakcja miata miejsce poza systemem obrotu. Cordia nabyta obligacje od Open Finance Obligacji Przedsiebiorstw Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych z siedzibg w Warszawie.

EMISJA | WYKUP PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Emisje obligacji

W okresie od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 r. Jednostka dominujaca nie przeprowadzita emisji obligacji.
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W okresie od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 r. Jednostka dominujaca dokonata wykupu ponizszych serii obligacji:

w dniu 19.02.2020 ., na podstawie zawartej umowy z SGB Bank, Jednostka dominujgca dokonata wykupu obligacji (seria

D) w kwocie 30,0 min zt, przy czym wykup ten nie byt traktowany jako przedterminowy.

[ ]
[}

NS7) w kwocie 14,7 min zt.
[ ]

NS8) w kwocie 5,257 min zt.
[}

NS9) w kwocie 5,201 min zt.
[ ]

NS10) w kwocie 18,0 min zt.
[}

(seria D ) w kwocie 7,5 min zt.

w dniu 27.02.2020 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Jednostka dominujgca dokonata wykupu obligacji Noble (seria

w dniu 24.04.2020 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Jednostka dominujgca dokonata wykupu obligacji Noble (seria

w dniu 22.05.2020 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Jednostka dominujgca dokonata wykupu obligacji Noble (seria

w dniu 29.09.2020 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Jednostka dominujgca dokonata wykupu obligacji Noble (seria

w dniu 30.09.2020 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Jednostka dominujgca dokonata wykupu obligacji SGB Bank

Po dniu bilansowym Jednostka dominujgca dokonata wykupu ponizszych serii obligacji:

w kwocie 36,750 min zt.

(seria D) w kwocie 22,5 ml

n zt.

30. UMOWNE TERMINY WYMAGALNOSCI ZOBOWIAZAN

w dniu 08.03.2021 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Jednostka dominujaca dokonata wykupu obligacji (seria P)

w dniu 31.03.2021 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Jednostka dominujaca dokonata wykupu obligacji SGB Bank

Umowne terminy . . . Razem

L. Powyzej 1 Powyzej 3 Powyzej 1 . . an
wymagalnosci Do1l o . Powyzej 3 Powyzej umowne Wartosé

. Wymagalne . miesigca do  miesiecy do roku do 3 ) . ;

zobowigzan finansowych miesigca 3 miesiec 1 roku lat lat do 5 lat 5 lat zobowigzania  bilansowa
na dzien 31.12.2020 oy o
Obligacje* - - 59 250 40 000 - - - 99 250 99 220
Kredyty 9775 - - - - - - 9775 9775
Zobowigzania handlowe 19178 7611 22 67 53 - - 26931 26931
Zobowigzania leasingowe - 298 298 128 418 10914 10914 274037 424 879 170 345
Razem 28 953 7909 59 570 168 485 10 967 10914 274037 560 835 306 271

* kwota nie uwzglednia stanu prowizji rozliczanych w czasie na dzieri 31 grudnia 2020 w kwocie in minus 0,92 min zt oraz niezaptaconych odsetek na dzier 31 grudnia 2020 w kwocie 0,95

min zf.
**wartos¢ nominalna

Umowne terminy .. .. . . Razem

, . Powyzej 1 Powyzej3 Powyzej1l . . .. a5
wymagalnosci Do 1 .. .. Powyzej 3 Powyzej umowne Wartosc

e Wymagalne . miesigcado  miesiecy do roku do 3 . . .

zobowigzan finansowych miesigca 3 miesiec 1roku lat latdo 5 lat 5 lat zobowigzania  bilansowa
na dzier 31.12.2019 oy o
Obligacje* - - 44743 58 458 76 750 - - 179951 179132
Kredyty 9775 - 30000 - - - - 39775 39775
Zobowigzania handlowe 28 510 11 066 1305 664 67 610 92 42314 42314
Zobowigzania leasingowe - 298 298 130047 10941 10914 279495 431993 172791
Razem 38 285 11 364 76 346 189 169 87 758 11524 279587 694 033 434 012

*kwota nie uwzglednia stanu prowizji rozliczanych w czasie na dzieri 31 grudnia 2019 w kwocie in minus 1,3 min zf oraz niezaptaconych odsetek na dzieri 31 grudnia 2019 w kwocie 0,48

min zf.
**wartos¢ nominalna

31. REZERWY

Rezerwa na odprawy,

RSy ) s euiEEEIE Rezerwa na PWUG (odsetki

odprawy emerytalne, i sprawy sadowe oraz i S YA Razem
. i naleznos¢ gtéwna)
urlopy i podobne pozostate rezerwy

Na dzieri 01.01.2020 8667 35184 48 315 92 166
Utworzenie 1147 15185 1343 17 675
Rozwigzanie (2797) (18 364)* (279) (21 440)
Wykorzystanie (5390) (7 857) (446) (13 693)
Rekl‘asyflkaqa rezerwy na zobowigzanie z tyt. . ) (416) (416)
leasingu
Reklasyfikacja zobowigzania z tyt. leasingu na . ) 90 %0
rezerwe
Reklasyfikacja rezerwy na pozostate } . . )
zobowigzania
Na dzien 31.12.2020 1627 24 148 48 607 74 382
Krétkoterminowe 1534 13 603 48 607 63 744
Dtugoterminowe 93 10 545 - 10 638

* Na dzien 31.12.2020 Grupa rozwiqzata rezerwe w kwocie 15,25 min zt utworzong w latach poprzednich w zwiqzku z tym, iz niektére koszty mogfy nie zostac¢ uznane za koszt
podatkowy. Rezerwe rozwiqzano w zwiqzku z rozliczeniem dochodu do opodatkowania ze stratq.
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Rezerwa na odprawy,

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwa na PWUG (odsetki

Odprjm/piTstLnneé i sprawy sgdowe i naleznos¢ gtéwna) Bozens
Na dzieri 01.01.2019 7311 12 972 56 201 76 484
Utworzenie 3868 28 043 1711 33622
Rozwigzanie (1554) (5073) (95) (6722)
Wykorzystanie (958) (758) (614) (2330)
Rekl‘asyﬁkacja rezerwy na zobowigzanie z tyt. . . (18 401) (18 401)
leasingu
Reklasyfikacja zobowigzania z tyt. leasingu na . . 9513 9513
rezerwe
Na dzier 31.12.2019 8667 35184 48 315 92 166
Krétkoterminowe 8565 23214 48 315 80 094
Dtugoterminowe 102 11970 - 12 072

31.1. SWIADCZENIA EMERYTALNE ORAZ INNE $WIADCZENIA PO OKRESIE ZATRUDNIENIA

Jednostka wyptaca pracownikom przechodzacym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych w wysokosci okreslonej przez

Kodeks pracy lub w wysokosci okreslonej przez Regulamin wynagradzania Jednostki dominujacej, w zaleznosci od tego, ktéra

kwota jest korzystniejsza dla pracownika. W zwigzku z tym Jednostka dominujaca tworzy rezerwe na wartos¢ biezaca

zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych. Kwote tej rezerwy oraz uzgodnienie przedstawiajgce zmiany stanu w ciggu
okresu obrotowego przedstawiono w ponizszej tabeli.

Stan na Stan na

31.12.2020 31.12.2019
Zmiany rezerwy z tytutu odpraw emerytalnych
Na poczatek okresu sprawozdawczego 102 99
Koszty biezacego zatrudnienia - -
Koszty przesztego zatrudnienia - -
Woyptacone $wiadczenia - -
Zyski/straty aktuarialne (27) 3
Odsetki aktuarialne -
Na koniec okresu sprawozdawczego 75 102
Zatozenia przyjete na dzien bilansowy do wyliczenia kwoty zobowiazania:
Stopa dyskontowa (%) 6.25% 6.25%
Przewidywany wskaznik inflacji (%) 3,50% 3,70%
Przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen (%) 3.70% 3.70%

31.2. REZERWY NA OPLATY Z TYTULU PRAWO WIECZYSTEGO UZYTKOWANIA GRUNTOW (PWUG)

Gtéwna pozycja rezerw sa rezerwy na zobowigzania wraz z odsetkami wobec Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR),

z tytutu optat za prawo wieczystego uzytkowania gruntéw w Wilanowie (Warszawa). Zawigzana rezerwa dotyczy réznicy
miedzy wysokoscig zmienionej opfaty przez KOWR a opfatg obowigzujgcg do 2007 roku wraz z odsetkami — w okresie od 1
stycznia 2020 do 31 grudnia 2020 utworzone byty rezerwy w wysokosci 1,34 min zt z tytutu odsetek, rozwigzano rezerwe z

tytutu naleznosci gtéwnej w wysokosci 279 tys. oraz wykorzystano rezerwe w wysokosci 446 tys. zt. Dodatkowo
zreklasyfikowano z rezerwy na zobowigzania z tyt. leasingu kwote 326 tys. zt.

32. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA (KROTKOTERMINOWE)

Stan na Stan na

31.12.2020 31.12.2019

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 26 931 42314
Zobowigzania publiczno- prawne (VAT) 5168 8677
Pozostate zobowigzania 3800 7963
Zaliczka na sprzedaz nieruchomosci 2439 -
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania razem 38338 58 954

Zasady i warunki ptatnosci powyzszych zobowigzan finansowych:

* Transakcje z podmiotami powigzanymi sg przeprowadzane na warunkach rynkowych.

* Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania s nieoprocentowane.
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Kwota wynikajgca z réznicy pomiedzy zobowigzaniami a naleznosciami z tytutu podatku od towardw i ustug jest

rozliczana wiasciwym wtadzom podatkowym w okresach miesiecznych.

33. MAJATEK SOCJALNY ORAZ ZOBOWIAZANIA ZFS$S

Ustawa z dnia 4 marca 1994 r. o zaktadowym funduszu swiadczen socjalnych z pdzniejszymi zmianami stanowi, ze Zaktadowy

Fundusz Swiadczen Socjalnych tworza pracodawcy zatrudniajacy powyzej 20 pracownikéw na petne etaty. Grupa tworzyta

taki fundusz w latach poprzednich i dokonywata okresowych odpiséw w wysokosci odpisu podstawowego. Celem Funduszu

byto subsydiowanie dziatalnosci socjalnej Spétki Polnord S.A., pozyczek udzielonych jej pracownikom oraz pozostatych

kosztow socjalnych.

Grupa kompensuje aktywa Funduszu ze swoimi zobowigzaniami wobec Funduszu, poniewaz aktywa te nie stanowig

odrebnych aktywow Grupy, Grupa tylko nimi administrowata.

W 2020 roku dziatajgc na podstawie paragrafu 11 Statutu Spoétki Polnord S.A. Zarzad Jednostki dominujgcej postanowit

nie tworzy¢ Zaktadowego Funduszu Swiadczer Socjalnych od dnia 1 tycznia 2020 r.

34. ZOBOWIAZANIA INWESTYCYINE

Na dzien 31 grudnia 2020 roku jak i na dzien 31 grudnia 2019 roku w Grupie nie wystepujg zobowigzania inwestycyjne z

tytutu nabycia rzeczowych aktywoéw trwatych.

35. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW

Stan na dzien

Stan na dzien

Zobowigzania z tytutu uméw 114 686 101 870
Rok 2020 Rok 2019
Rozliczono w przychodach roku 91 408 85 006
36. UZGODNIENIE ZMIAN KAPITALU OBROTOWEGO DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
36.1. ZMIANA STANU NALEZNOSCI
Stan na Stan na
31.12.2020 31.12.2019
Zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii finansoweij (2 906) 32290
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej 9434 8 560
Razem zmiana stanu naleznosci w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej 6528 40 850
Naleznosci ujete w pozycji aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 14 106
Odsetki naliczone na naleznosciach prezentowane w pozycji odsetki 313 -
Sprzedaz udziatdéw prezentowane w pozycji sprzedaz udziatdéw w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow (3313) -
pienieznych
Odsetki prezentowane w pozycji odsetki i dywidendy w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych 2906 -
Zmiana stanu naleznosci w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywéw pienieznych 6434 54 956
36.2. ZMIANA STANU REZERW
Stan na Stan na
31.12.2020 31.12.2019
Zmiana stanu rezerw w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej (17 784) 15 682
Zobowigzania z tyt. Leasingu (MSSF 16) 376 (7 731)
Zmiana stanu rezerw w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywoéw pienieznych (17 408) 7951
36.3. ZMIANA STANU ZAPASOW
Stan na Stan na
31.12.2020 31.12.2019
Zmiana stanu zapaséw 195 589 (39 651)
Zobowigzania z tyt. Leasingu (MSSF 16) (7 106) (520)
Zmiana stanu zapaséw w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow pienieznych 188 483 (40171)
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37. SPRAWY SADOWE
37.1. SPRAWY SADOWE z MIEJSKIM PRZEDSIEBIORSTWEM WODOCIAGOW | KANALIZACHI W WARSZAWIE:

37.1.1. Pozew PRZECIWKO MIEISKIEMU PRZEDSIEBIORSTWU WODOCIAGOW | KANALIZACJI W WARSZAWIE O ODPLATNE PRZEJECIE
URZADZEN

W dniu 05.03.2013 r. Polnord S.A. (wraz z Prokom Investments S.A.) wnidst do Sgdu Okregowego w Warszawie pozew
przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggdw i Kanalizacji w m.st. Warszawie SA z siedzibg w Warszawie (,, MPWiK”)
o odptatne przejecie czesci sieci wodnej i kanalizacyjnej, wybudowanej w trakcie prowadzenia inwestycji Miasteczko Wilanow
w Warszawie.

Polnord S.A. domaga sie wydania zastepczego oswiadczenia woli oraz zaptaty kwoty 57,3 min zt brutto (, Wynagrodzenie”).
W aktywach warunkowych rozpoznano 52,2 min zt. Na wysoko$¢ Wynagrodzenia skfada sie warto$¢ urzadzen, z
uwzglednieniem wszystkich kosztéw budowy i pochodnych kosztom budowy (bez kosztédw eksploatacyjnych) wydatkowanych
w zwigzku z prowadzeniem inwestycji, z zastosowaniem waloryzacji w oparciu o wskazniki stosowane w budownictwie.

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

Sad przeprowadza postepowanie dowodowe. Sad dopuscit dowdd z opinii biegtego na okolicznos$¢ wartosci urzadzen, oraz
ustalenia podmiotu, ktéry je wybudowat. W zwigzku z tym, ze w opinia nie zawierata wartosci urzagdzen na wniosek Spotki
zostata sporzadzona opinia uzupetniajaca.

Powyzej opisana sprawa sporna prezentowana jest w nocie 39 Aktywa warunkowe.

37.1.2. POZEW O ODSZKODOWANIE ZA BEZUMOWNE KORZYSTANIE Z URZADZEN WODNO—KANALIZACYJNYCH NA TERENIE MIASTECZKA
WiLANOW

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

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

Ponadto Polnord S.A. rozszerzyt zagdanie pozwu o kwote 8,3 min zt. Obecne roszczenie pozwu wynosi tgcznie 20,1 min zt.

Wyrokiem z dnia 03.11.2016 roku, Sad zasadzit od MPWiK S.A. na rzecz Polnord S.A. wynagrodzenie za uzywanie przez MPWiK
tych urzadzen, ktére zostaty przekazane MPWiK w terminie krétszym niz 3 lata przed ztozeniem pozwu, to znaczy po dniu
25.04.2009 roku oraz oddalit powddztwo w pozostatym zakresie. Sgd wskazat, iz powddztwo w przewazajgcej mierze jest
przedawnione. W dniu 23.12.2016 roku Jednostka dominujaca ztozyta apelacje zaskarzajgc wyrok w czesci oddalajacej
powddztwo. Pozwany ztozyt apelacje od wyroku w czesci zasadzajacej wynagrodzenie za uzywanie przez MPWiK tych
urzadzen, ktdre zostaty przekazane MPWiK w terminie krétszym niz 3 lata przed ztozeniem pozwu, to znaczy po dniu
25.04.2009 roku. Obie apelacje zostaty przekazane do Sadu Apelacyjnego w Warszawie. Sad Apelacyjny w dniu 21.09.2018 r.
uchylit wyrok i przekazat do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu. Pozwany ztozyt zazalenie do Sgdu Najwyzszego,
Jednostka dominujaca ztozyta odpowiedz na zazalenie w dniu 25.01.2019 r.

W dniu 6 marca 2019 roku Sad Najwyzszy uchylit wyrok Sadu Apelacyjnego

W dniu 5 grudnia 2019 roku Sad Apelacyjny dopuscit dowdd w Warszawie, nakazujgc temu Sagdowi merytoryczne rozpoznanie
sprawy. na okolicznos¢ ustalenia wysokosci wynagrodzenia w okresie nieprzedawnionym. MPWiK zgtosit zastrzezenia do
opinii oraz ztozyt wniosek o zawieszenie postepowania, ktéry to wniosek znajduje sie w rozpoznaniu.

Grupa nie rozpoznata roszczen z tego tytutu w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

37.1.3. Pozew PRZECIWKO MIEJSKIEMU PRZEDSIEBIORSTWU WODOCIAGOW | KANALIZACII | M.ST. WARSZAWA O ODPLATNE PRZEJECIE
URZADZEN SYSTEMU ODPROWADZANIA WGD DESzczowycH (SOWD)
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25.10.2016 roku Polnord S.A. ztozyta w Sadzie Okregowym w Warszawie pozew przeciwko MPWiK S.A. w m.st. Warszawie
i Miastu Stotecznemu Warszawa. Pozew dotyczy odptatnego przejecia przez miejskg spotke lub m.st. Warszawa prawa
wiasnosci wybudowanego przez Polnord w Miasteczku Wilanéw kompleksowego Systemu Odprowadzenia Wéd Deszczowych
w Miasteczku Wilanéw (,SOWD”), ktérego Polnord S.A. jest wtascicielem oraz roszczenia o zaptate. Wysokos¢ roszczen
Polnord siega ok. 52 min zt brutto.

SOWD zostat zaprojektowany i wybudowany w Miasteczku Wilanéw ze srodkéw wiasnych Prokom Investment S.A., ktory
w umowie z dnia 01.06.2008 zlecit Polnord S.A. kontynuowanie rozpoczetych prac. Jednoczesnie Polnord S.A. zobowigzat sie
wobec Prokom Investments S.A. do ponoszenia kosztow utrzymania i eksploatacji SOWD oraz finansowania wszelkich prac
dotyczacych SOWD. Z systemu SOWD korzystajg wszystkie funkcjonujace na terenie tzw. Miasteczka Wilanow inwestycje
mieszkaniowe (ok. 30 Wspélnot Mieszkaniowych), Szpital Medicover, Swigtynia Opatrznosci Bozej, budynek Urzedu Dzielnicy
Wilanéw m. st. Warszawy i inne.

Zgodnie z ,Ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw” kompleksowy SOWD powinien
zatem zosta¢ odptatnie przejety przez wiasciwy podmiot samorzadu lokalnego — w tym wypadku przez MPWiK lub Miasto
Stoteczne Warszawa.

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

W ocenie Zarzadu Jednostki dominujacej wyzej opisane roszczenia Spoétki Polnord S.A. sg zasadne.
Grupa nie rozpoznata roszczen z tego tytutu w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

37.2. SPRAWY SADOWE ZE SKARBEM PANSTWA

37.2.1. POSTEPOWANIE O ZAPLATE ODSZKODOWANIA OD SKARBU PANSTWA — ROSZCZENIE DELIKTOWE W ZWIAZKU Z WYDANIEM
NIEZGODNYCH Z PRAWEM DECYZJI

28.06.2013 r. Polnord S.A. skierowat do Sadu w Warszawie sprawe przeciwko m.st. Warszawa (,,Miasto”) oraz Skarbowi
Panstwa (,Wojewoda Mazowiecki”), w celu dochodzenia odszkodowania za szkode poniesiong wskutek wydania przez organy
administracyjne niezgodnych z prawem decyzji odmawiajacych wyptaty odszkodowania za drogi publiczne w Wilanowie
(w pierwszej instancji decyzje wydat Prezydent m. st. Warszawy, a w drugiej Wojewoda Mazowiecki).

Polnord S.A. od 2009 roku pozostaje w sporze z Miastem w sprawie odszkodowania za przejecie przez Miasto wtasnosci
gruntow wydzielonych pod drogi publiczne na terenie Miasteczka Wilanéw w Warszawie. Co do dziatek o facznej powierzchni
ok. 16 ha, Prezydent m. st. Warszawy oraz Wojewoda Mazowiecki wydali w latach 2009-2010 decyzje odmawiajgce wyptaty
naleznych Jednostce dominujgcej odszkodowan. Na skutek odwotania Spétki, Wojewddzki Sgd Administracyjny w wyroku
z dnia 21.12.2010 r., uniewaznit decyzje administracyjne i stwierdzit, ze roszczenia Polnord z tytutu odszkodowan za grunty
wydzielone pod budowe drég publicznych s3 w petni zasadne na podstawie art. 98 ust. 3 Ustawy o Gospodarce
Nieruchomosciami. Wyrok WSA zostat utrzymany przez Naczelny Sad Administracyjny orzeczeniem z dnia 05.06.2012 r.

30.07.2013 r. Jednostka dominujaca ztozyta zawezwanie do préby ugodowej, do ktérej jednak nie doszto.

16.09.2013 r. Polnord S.A. wnidst pozew, w ktéorym domaga sie odszkodowania w wysokosci 123 min zt, co w toku
postepowania zostato skorygowane na podstawie opinii powotanego przez sad biegtego na kwote 27 min zt (wyliczone na
dzien 30.06.2013 r.) — jednakze przed pierwsza rozprawg Jednostka dominujgca cofneta pozew przeciwko Miastu ze wzgledu,
iz juz po wniesieniu pozwu zapadt wyrok Sadu Najwyzszego, w ktdrym wskazano, ze odpowiedzialnosc¢ za niezgodne z prawem
decyzje ponosi tylko ten organ, ktéry wydaje decyzje ostateczng, a wiec organ drugiej instancji. Z uwagi na charakter
roszczenia powyzsza kwota ulega zwiekszeniu o wartos¢ naliczanych odsetek.

Zainicjowanie postepowania sagdowego, zwigzane jest z dochodzeniem przez Jednostke dominujaca roszczen zwigzanych z
razacg i ewidentna zwtokg Miasta w ustalaniu i wyptacie odszkodowan. Jednostka dominujgca jest przekonana o zasadnosci
swoich zadan i zmierza do mozliwie szybkiego ich zaspokojenia. Jednostka dominujgca wielokrotnie podejmowata préby
porozumienia z Miastem, ktére jednak nie przyniosty zadowalajgcych rezultatéw. Sad dopuscit dowdd z opinii biegtego, ktory
wyliczyt szkode (z uwzglednieniem hipotetycznych lokat bankowych) na kwote ok. 10,5 min. zt. S3d postanowieniem z dnia
05.12.2017 r. zawiesit postepowania do czasu prawomocnego rozstrzygniecia decyzji administracyjnych. Postanowienie o
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zawieszeniu jest prawomocne, bowiem Sad Apelacyjny postanowieniem oddalit zazalenie na postanowienie w przedmiocie
zawieszenia.

Postepowanie o zaptate odszkodowania za szkode poniesiong wskutek wydania przez organy administracyjne niezgodnych
z prawem decyzji, odmawiajgcych wyptaty odszkodowania za drogi publiczne w Wilanowie jest w toku, Jednostka dominujgca
podtrzymuje swoje stanowisko.

Powyzej opisana sprawa sporna ujawniona jest w nocie 39 Aktywa warunkowe.

37.3. SPRAWY SADOWE Z MIASTEM ST. WARSZAWA

37.3.1. POSTEPOWANIE O ZAPtATE PRZEZ M.ST. WARSZAWE ODSZKODOWANIA Z TYTUtU WYGASNIECIA PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO DZIALEK WYDZIELONYCH POD DROGI — TZW. ROSZCZENIE 10 H

28.06.2013 r. Polnord poprzez spotke celowa Surplus Sp. z 0.0. SKA z siedzibg w Warszawie (obecnie Polnord Inwestycje Sp.
z 0.0. w 100% zalezng od Polnord), ztozyt do Prezydenta m.st. Warszawy wniosek, na podstawie przepisu art. 98 ust. 1
i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, o podjecie rokowan w sprawie ustalenia i wyptaty odszkodowania za dziatki
potozone w Warszawie w dzielnicy Wilanéw o facznej powierzchni ok. 10 ha wydzielone pod drogi publiczne (,Dziatki”).

taczna wysokos¢ odszkodowania oszacowana zostata na 182,2 min zt, zgodnie z wyceng przyjeta w operacie szacunkowym
sporzgdzonym przez licencjonowanego rzeczoznawce powotanego przez Jednostke dominujgcy. Dziatki zostaty wydzielone
w drodze prawomocnych podziatowych decyzji administracyjnych pod drogi publiczne i w zwigzku z tym ich wtasnos¢ przeszta
na m. st. Warszawa (,,Miasto”) zgodnie z art. 98 ust. 1 u.g.n., co znajduje potwierdzenie w wyrokach:

(i) Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21.12.2010 r. oraz (ii) Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 05.06.2012 r. zapadtych w analogicznych sprawach, ktére znajda zastosowanie w przedmiotowym stanie faktycznym.

Dziatki zostaty wymienione w przedwstepnej umowie darowizny z dnia 30.09.2008 r. z pdZniejszymi zmianami oraz umowie
darowizny z dnia 18.12.2009 r., ale wobec wczesniejszego przejscia z mocy prawa wtasnosci na Miasto na zasadzie art. 98 ust.
1 u.g.n. w dniu uprawomocnienia sie decyzji podziatowych, umowy te nie mogty odnies¢ skutkéw prawnych, gdyz juz
wczesniej wiasnosc¢ dziatek przystugiwata Miastu z mocy prawa. Taki punkt widzenia wprost wynika ze wskazanych powyzej
wyrokéw Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie i Naczelnego Sadu Administracyjnego, zgodnie z ktérymi
witasnos¢ dziatki przechodzi na Miasto z chwilg uprawomocnienia sie decyzji podziatowych. Wskazaé przy tym nalezy, iz brak
skutkéw prawnych powyzszych uméw darowizny pozostaje bez wptywu na obowigzek odszkodowawczy Miasta zawarty
w przepisie art. 98 ust. 3 u.g.n. Surplus Sp. z 0.0. SKA jest uprawniona do wystgpienia z przedmiotowym wnioskiem, gdyz
roszczenie o zaptate odszkodowania zostato wniesione do Surplus Sp. z 0.0. SKA przez Polnord S.A. oraz PD Development Sp.
z 0.0. na mocy uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 21.12.2012 r. Podwyzszenie kapitatu Surplus Sp. z 0.0. SKA zostato
wpisane prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia 03.04.2013 r.

W zwigzku z otrzymaniem przez Surplus Sp. z 0.0. SKA pisma z Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy, w ktérym odmoéwiono
podjecia rokowan na podstawie wniosku Surplus Sp. z 0.0. SKA z dnia 28.06.2013 roku, w dniu 19.09.2013 r. Surplus Sp. z 0.0.
SKA whniosta do Prezydenta m.st. Warszawy Whniosek o wydanie decyzji o przyznaniu odszkodowania z tytutu wygasniecia
praw uzytkowania wieczystego. W dniu 31.12.2013 roku Surplus Sp. z 0.0. SKA sprzedata powyzszg wierzytelno$¢ wobec
Miasta do spotki 10 H Sp. z o.0. z siedzibg w Gdyni (zaleznej w 100% od Polnord S.A.), ktdra to spoétka przystgpita do
postepowania zainicjowanego przez Surplus Sp. z 0.0. SKA.

Polnord ztozyt zazalenie na przewlekte prowadzenie postepowania i niezatatwianie sprawy w terminie. W dniu 09.09.2014 r.
Prezydent m. st. Warszawy wydat decyzje odmawiajace przyznania odszkodowania za wygaste prawo uzytkowania
wieczystego gruntow. Decyzje te zostaty utrzymane w mocy, po rozpatrzeniu odwotan Spotki przez Wojewode
Mazowieckiego. W dniu 03.08.2015 r. Polnord S.A. potaczyt sie ze spétka 10 H Sp. z 0.0.

Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie wyrokami z dnia: 09.10.2015 r. oraz 16.01.2015 r. uchylit wszystkie wydane
w sprawie negatywne decyzje Prezydenta m.st. Warszawa oraz Wojewody Mazowieckiego. Sad uznat, iz odmowa wyptaty
odszkodowania nie byta zasadna, gdyz odszkodowanie to w rzeczywistosci nalezy sie Polnord S.A. W dniu 31.01.2018 r. odbyty
sie przed Naczelnym Sadem Administracyjnym rozprawy we wszystkich sprawach. NSA oddalit skargi kasacyjne KOWR, co
powoduje zwrot catosci sprawy do organu administraciji.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Strona 54 z 67



Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

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

W dniu 26.07.2019 r. Starosta Powiatowy w Legionowie wydat decyzje administracyjng odmawiajaca ustalenia i przyznania
odszkodowania za jedng z przedmiotowych nieruchomosci. Decyzja ta zostata przez Polnord S.A. zaskarzona do Wojewody
Mazowieckiego.

W zakresie pozostatych nieruchomosci postepowanie toczy sie przed Starostg Legionowskim, ktéry — na podstawie operatow
szacunkowych opracowanych przez wskazanego przez niego rzeczoznawce majgtkowego — wycenit wartosé¢ rynkowg tych
nieruchomosci na faczng kwote 56,5 min zt. Polnord S.A. zgtosit Staroscie Legionowskiemu zastrzezenia i uwagi do ww.
operatow (gtownie w zakresie przyjetej metodologii nie uwzgledniajgcej cen rynkowych dziatek w Warszawie Wilanowie).
Postepowanie jest w toku.

29 czerwca 2020 r. Starosta Legionowski, wydat cztery decyzje ustalajgce wysokos$¢ odszkodowania dla Spétki w tacznej
kwocie 56.858.300,00 zt za wygaste prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu przejetych pod drogi publiczne na terenie
dzielnicy Wilanéw w Warszawie.

Przedmiotowe decyzje dotycza ustalenia odszkodowania za dziatki gruntu o facznej powierzchni ok 10 ha. Jednostka
dominujgca od wszystkich decyzji ztozyta odwotanie do Wojewody Mazowieckiego w Warszawie. Postepowanie jest w toku,
Jednostka dominujaca podtrzymuje swoje stanowisko.

Powyzej opisana sprawa sporna ujeta jest w nocie 22 Naleznosci dtugoterminowe oraz w nocie 39 Aktywa warunkowe.

37.4. SPRAWY SADOWE z POL-AQUA Sp.z 0. 0.

37.4.1. PosTEPOWANIE WILANOW OFFICE PARK - BUDYNEK B1 SP. z 0.0. PRZECIWKO POL — AQUA Sp. z 0.0. (DAWNIEJ: PRI PoL-
AQUA S.A.) 0 ZAPLATE CZYNSZU ZA NAJEM BUDYNKU BIUROWEGO OZNACZONEGO SYMBOLEM B1

Wilanéw Office Park - Budynek B1 Sp. z 0.0. w Gdyni (dawniej: Polnord Warszawa Wilanow Il Sp. z 0.0.) (,,Wynajmujacy”)
zawart w dniu 27.12.2010 r. ze sp6tkg POL — AQUA Sp. z o.0. (dawniej: PRI POL — AQUA S.A.) (,Najemca”) umowe najmu
(,Umowa Najmu”) budynku biurowego oznaczonego symbolem B1 o powierzchni najmu 7.277 m2 w kompleksie Wilanéw
Office Park w Warszawie, przy ul. A. Branickiego 15 w Warszawie (,,Budynek”). Umowa Najmu zostata zawarta na okres 10
lat. Przed uptywem tego terminu, strony przewidziaty jedynie mozliwos¢ rozwigzania Umowy Najmu za zgodnym
porozumieniem stron.

W 2013 roku Najemca zaczat zgtaszac¢ zastrzezenia do Budynku w zakresie niespetniania wymaganych przez Najemce
kryteriow, z uwagi na brak dostepu do drogi publicznej od strony wejscia pétnocnego (od ul. A. Branickiego). W dniu
14.07.2013 r Najemca opuscit Budynek i zaprzestat ptacenia czynszu, zas w dniu 31.10.2013 r. Najemca sformutowat pozew
o ustalenie nieistnienia stosunku najmu w oparciu o art. 189 k.p.c.

Wynajmujacy uznat oswiadczenie o wypowiedzeniu przez Najemce umowy za bezskuteczne. W marcu 2014 r. Wynajmujacy
ztozyt pozew o zaptate pieciu wymagalnych czynszéw (w kwocie ok. 0,9 min zt miesiecznie), ktére nastepnie w pazdzierniku
2016 roku rozszerzyt o kolejne siedem czynszéw.

Obie sprawy (z powddztwa Najemcy oraz Wynajmujacego) zostaty potaczone do wspdlnego rozpoznania.
Potaczone postepowanie toczy sie przed Sagdem Okregowym w Warszawie XVI Wydziatem Cywilnym i obejmuje zadania:

. ze strony Najemcy o ustalenie nieistnienia stosunku najmu,

. ze strony Wynajmujgcego o zaptate czynszu najmu.
Wynajmujacy (wobec braku zaptaty czynszéw, o ktérych wyzej mowa) rozwigzat umowe najmu w trybie natychmiastowym
z dniem 01.04.2016 r. i z tym dniem przestat obowigzywaé stosunek najmu miedzy ww. stronami. Pismem z dnia 25.04.2016
r. Wynajmujacy rozszerzyt pozew do tacznej kwoty 30,3 miIn zt obejmujacej czynsze najmu za okres od listopada 2014 r. do
marca 2016 r. oraz kare umowng za rozwigzanie umowy najmu. W Swietle powyzszego, wobec rozwigzania umowy najmu,
wartosc roszczenia nie bedzie wzrastata.

Sporzadzono opinie biegtego. Postepowanie o ustalenie nieistnienia stosunku najmu i o zaptate czynszu jest w toku. W dniu
06.07.2018 roku Sad Okregowy wydat wyrok czesciowy, w ktérym zasadzit od Pol-Aqua wymagalne czynsze najmu i oddalit
roszczenia Pol-Aqua, oraz roszczenie Wilandw Office Park-Budynek Bl o zaptate kary umownej. Uznano, ze wartos¢
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poszczegdlnych czynszow zostanie wyliczona po uprawomochieniu sie wyroku. Obie strony ztozyty apelacje. Obecnie
postepowanie w zakresie rozstrzygnietym w wyroku czesciowym jest rozpoznawane przed Sgdem Apelacyjnym w Warszawie,
VIl Wydziat Gospodarczy.

W postepowaniu w zakresie dotyczgcym roszczen Wynajmujgcego Sad Okregowy dopuscit dowdd z opinii biegtego z zakresu
zarzadzania nieruchomosciami

W miedzyczasie Pol-Aqua ztozyta do Sadu Okregowego oraz do Sadu Apelacyjnego wniosek o zabezpieczenie roszczenia
poprzez ustanowienie hipoteki przymusowej na nieruchomosci nalezacej do Wilanéw Office Park-Budynek B1. Sad oddalit ten
whniosek z uwagi na brak uprawdopodobnienia roszczenia, ktéry Pol-Aqua zaskarzyta. Obecnie oba postepowania sg w toku.

9 lutego 2021 roku Sad Apelacyjny ogtosit wyrok, w ktérym uchylit wyrok | Instancji i przekazat sprawe do ponownego
rozpoznania.

Powyzej opisana sprawa sporna prezentowana jest w nocie 22 Naleznosci dtugoterminowe.

37.4.2. POSTEPOWANIE PoL-AQUA SP. Z 0.0. PRZECIWKO WILANOW OFFICE PARK — BUDYNEK B3 O ZAPLATE ZA REALIZACJE ROBOT W
BUDYNKU WILANOW OFFICE PARK B3

23.04.2014 roku PRI Pol-Aqua S.A. wniosta pozew przeciwko Wilanéw Office Park — Budynek B3 Sp. z 0.0. z siedziba
w Gdyni (dawniej: Polnord Warszawa-Wilanow IV Spétka z 0.0.) o zaptate w postepowaniu upominawczym, zadajac zaptaty
z tytutu wykonawstwa budynku B3 w kompleksie Wilanéw Office Park, zagdanie to zostato oparte na dwdch fakturach z dnia
26.09.2012 oraz 11.10.2012r.

Sad Okregowy wydat nakaz zaptaty uwzgledniajgc zadanie Pol-Aqua. Na skutek sprzeciwu od nakazu zaptaty wniesionego
przez Spotke nakaz utracit moc. Wilanoéw Office Park dokonato potrgcenia naleznosci o tacznej wartosci
1.005.627,92zt. Natomiast pozwany podwyzszyt zarzut do kwoty 1.115.095,33 zt. 14.07.2015 roku Sad dopuscit dowdd z opinii
biegtego z zakresu budownictwa, do ktdrej sporzgdzono opinie uzupetniajgce. WOP-B3 wniosta zarzuty do pierwszej opinii
pismem z dnia 3 stycznia 2019 r. Do tresci zarzutéw na rozprawie w dniu 30 maja 2019 r. odnidst sie biegty. Pismem z dnia 9
lipca 2019 r. WOP B3 wniosta zarzuty do opinii uzupetniajacej ztozonej przez biegtego na rozprawie w dniu 30 maja 2019 r.
W dniu 17 lipca 2019 r. ztozono skarge na orzeczenie referendarza w przedmiocie przyznania biegtemu wynagrodzenia.

Pismem z dnia 29.05.2018 r. Pol-Aqua zmodyfikowata powddztwo w zakresie odsetek w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy
o terminach zaptaty w transakcjach handlowych.

Na rozprawie w dniu 25 lipca 2019 r. Sgd zobowigzat WOP-B3 do wskazania propozycji co do nowego biegtego w sprawie,
a takze co do przedtozenia uméw najmu powierzchni budynku B3. Oba zobowigzania zostaty wykonane przez WOP-B3.

22 pazdziernika 2019 roku zostato wydane zarzadzenie, aby wykona¢ zarzadzenie z dnia 27 sierpnia 2019 roku dotyczace
zapytania biegtego Macieja Kajrukszto w jakim terminie podejmie sie wykonania opinii. Zarzgdzenie wcigz nie zostato
wykonane i nie wyznaczono terminu kolejnej rozprawy. Akta postepowania wrécity do Sgdu Okregowego z Sadu Apelacyjnego
i zostaty przekazane do sedziego referenta celem podjecia dalszych czynnosci w sprawie. W dniu 15 wrzesnia 2020 roku do
Sadu zostato wystane ponaglenie.

12 pazdziernika 2020 roku Sad wystosowat do biegtego zapytanie czy podejmie sie sporzgdzenia opinii. Opinia nie zostata
sporzadzona. Spoétka ztozyta skarge na orzeczenie referendarza w przedmiocie przyznania biegtemu wynagrodzenia. 23
grudnia 2020 r. postanowieniem oddalono skarge Spoétki, wobec czego odstgpiono od jego zaskarzenia.

Powyzej opisana sprawa sporna prezentowana jest w nocie 31 Rezerwy.

37.5. SPRAWY SADOWE Z KRAJOWYM OSRODKIEM WSPARCIA ROLNICTWA

37.5.1. SpOR z KRAJOWYM OSRODKIEM WSPARCIA ROLNICTWA — KOWR (NASTEPCA PRAWNY ANR) O ZAPLATE PODWYZSZONEJ OPLATY
ROCZNEJ Z TYTULU UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Spotki z Grupy sag strong w sporach sgdowych z udziatem KOWR, zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym nieruchomosci
gruntowych na terenie warszawskiego Wilanowa. Sprawy te sg zwigzane z wypowiedzeniami optat rocznych dokonanymi
przez KOWR w 2003 roku wobec poprzednich uzytkownikéw wieczystych oraz w 2007 roku, w 2011 roku oraz 2015 roku
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wobec Spotek z Grupy. W opinii Grupy wypowiedzenia dokonane przez KOWR w stosunku do Spotek z Grupy byty
nieskuteczne. KOWR, nie czekajac na wynik postepowan aktualizacyjnych wystgpita z pozwami o zaptate. Dodatkowo KOWR
wystgpita przeciwko Spétce Polnord S.A. o zaptate optat rocznych za nieruchomosci, ktérych uzytkowanie wieczyste - w ocenie
Spotek z Grupy - wygasto w trybie art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a zatem powddztwa sg nienalezne.
Grupa utworzyta jednak, w oparciu o analizy doradcow zewnetrznych, rezerwy na zobowigzania zwigzane z tymi sporami,
w wysokosci odpowiadajacej réznicy miedzy wysokoscig zmienionej optaty rocznej, a optatg obowigzujgcg do 2007r. wraz
z odsetkami.

Powyzej opisana sprawa sporna prezentowana jest w nocie 31 Rezerwy.

38. DzIAtALNOSC ZANIECHANA
38.1. SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI

W dniu 1 lipca 2019 roku zawarto umowe sprzedazy dwdch nieruchomosci, zabudowanych budynkami biurowymi,
potozonymi przy ul. Branickiego.

Dwie spotki zalezne Emitenta (opisane ponizej) zawarty z PHN Wilandw Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (spotka zalezna od
Polski Holding Nieruchomosci S.A.) umowe sprzedazy, na mocy ktorej:

1) Wilanéw Office Park - Budynek B1 Sp. z 0.0. sprzedata prawo uzytkowania wieczystego gruntu nieruchomosci potozonej w
Warszawie przy ul. Branickiego 15, wraz z prawem wtasnosci posadowionego na niej budynku biurowego ,,B1”, tj. budynku
biurowego ,,Betheone” w ramach projektu , Wilanéw Office Park”,

2) Wilanow Office Park - Budynek B3 Sp. z 0.0. sprzedata prawo uzytkowania wieczystego gruntu nieruchomosci potozonej w
Warszawie przy ul. Branickiego 17, wraz z prawem wtasnosci posadowionego na dziatce budynku biurowego ,,B3”, tj. budynku
biurowego ,,Befree” w ramach projektu , Wilanéw Office Park” (dalej tacznie ,Nieruchomosci”, ,,Sprzedajacy).

taczna cena sprzedazy Nieruchomosci wykazana w akcie notarialnym wyniosta 30,8 min EUR netto (bez podatku VAT), 131
min zt netto.

Warunki umowy sprzedazy nie odbiegajg od powszechnie stosowanych standardéw dla tego typu umoéw. Umowa sprzedazy
nie przewiduje kar umownych.

Kupujgcy nie byt podmiotem powigzanym z Emitentem i jego spotkami zaleznymi ani ich osobami zarzgdzajacymi
i nadzorujgcymi Emitenta.

Sprzedaz nieruchomosci

Cena sprzedazy (bez VAT) 130961
Korekta ceny* (18 654)
Przychody netto ze sprzedazy razem 112 307

* Kwota szacowana- korekta ceny wynikajaca z umowy

Przychody netto ze sprzedazy 112 307
Wartos¢ sprzedanych nieruchomosci (112 307)
Koszty okoto transakcyjne (2178)
Strata na sprzedazy (2178)

e  Woptyw dziatalnosci zaniechanej na skonsolidowane sprawozdanie z zyskow lub strat za okres 12 miesiecy
zakonczonych 31.12.2019r.

Za okres
12 miesiecy
zakornczony
31.12.2019
niebadane

Dziatalnos¢ zaniechana
Przychody ze sprzedazy 4558
Przychody ze sprzedazy produktéw, towardw i materiatéw -
Przychody ze sprzedazy ustug 15
Przychody z wynajmu 4543
Koszt wtasny sprzedazy (2187)
Zysk/(strata) brutto ze sprzedazy 2371
Koszty sprzedazy (61)
Koszty ogdlnego zarzadu (407)
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Pozostate przychody operacyjne 26
Pozostate koszty operacyjne -
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych (24 437)
Zysk/(strata) brutto z dziatalno$ci operacyjnej (22 508)
Przychody finansowe -
Koszty finansowe (1677)
Udziat w zysku jednostki wycenianej metodg praw witasnosci -
Zysk/(strata) brutto (24 185)
Podatek dochodowy 2848
Zysk/(strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (21 337)

38.2. GENERALNE WYKONAWSTWO

Grupa Kapitatowa Polnord podjeta decyzje o rezygnacji i powoli wygasza dziatalno$¢ w segmencie Generalne Wykonawstwo.

Dane finansowe dotyczgce segmentu generalnego wykonawstwa zamieszczono ponizej.

Za okres 12 Za okres 12
miesiecy miesiecy
31.12.2020 31.12.201;

Rachunek zyskéw i strat
Przychody ze sprzedazy 16 922 73934
Zysk/(strata) brutto ze sprzedazy 6752 7483
Zysk/(strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 4145 4800
Stan na Stan na
31.12.2020 31.12.2019
AKTYWA 7 385 26 191
ZOBOWIAZANIA 3235 18 697

39. AKTYWA WARUNKOWE

Nota Stan na Stan na
31.12.2020 31.12.2019
Roszczenie wobec Miasta st. Warszawy (10 H) 37.3.1. 29 524 29524
Roszczenia deliktowe 37.2.1. 27 084 27 084
Postepowanie przeciwko Skarbowi Pafistwa 7 610 7 610
Postepowanie przeciwko MPWiK 37.1.1. 52 266 52 266
Aktywa warunkowe razem 116 484 116 484

Szczegbtowy opis spraw sadowych zamieszczono w nocie 37.
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

40. GWARANCIE | PORECZENIA

Poreczenia udzielone i otrzymane przez Grupe Kapitalowa

Powyzsze aktywa warunkowe nie zostaty rozpoznane w

W 2020 roku oraz w 2019 roku Jednostka dominujaca jak i Spotki z Grupy nie udzielity zadnych nowych gwarancji i poreczen

podmiotom spoza Grupy.

41. INFORMACIE O TRANSAKCIACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku, jak i w okresie poréwnawczym nie wystgpity transakcje zawarte

na warunkach innych niz rynkowe.

41.1. TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI, KTORYCH AKCJONARIUSZEM /UDZIAtOWCEM JEST POLNORD S.A. LUB JEDNOSTKA ZALEZNA

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

Sprzedaz Zakupy
Za okres Za okres Za okres Za okres
01.01.2020 - 01.01.2019 - 01.01.2020 - 01.01.2019 -
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Wspdlne przedsiewzigcia, w ktérych jednostka jest wspdlnikiem 7 233 - -
Razem 7 233 - -

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate naleznosci

Zobowiazania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate zobowigzania

Strona 58 z 67



Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2020
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Wspdlne przedsiewzigcia, w ktorych jednostka jest wspolnikiem 134 258 10791 2700
Razem 134 258 10 791 2700

41.2. TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI, KTORYCH AKCJONARIUSZEM/UDZIAtOWCEM JEST CORDIA INTERNATIONAL INGATLANFEILESZTO
ZARTKORUEN MUKODG RESZVENYTARSASAG

W 2020 roku w wyniku nabycia wiekszosciowego pakietu akcji Polnord S.A. Cordia International Ingatlanfejleszté
Zartkorlen M{ikodd Részvénytarsasag oraz jej Spotki zalezne staty sie jednostkami powigzanymi dla Grupy Kapitatowej
Polnord. W 2020 roku wystgpita przede wszystkim transakcja nabycia akcji szerzej opisana w nocie 27 niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sprzedaz Zakupy
Za okres 01.01.2020 -31.12.2020 Za okres 01.01.2019 -31.12.2019 Za okres 01.01.2020 -31.12.2020 Za okres 01.01.2019 -31.12.2019
102 - = -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
50 - - -

41.3. PODMIOTY POWIAZANE OSOBOWO

W 2020 roku jak i w 2019 roku nie wystgpity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi osobowo, ktére wymagatyby
ujawnienia.

41.4. POZYCZKI UDZIELONE CZEONKOM ZARZADU

W 2020 roku jak i w 2019 roku nie udzielono zadnych pozyczek cztonkom Zarzgdu Polnord.

41.5. INNE TRANSAKCJE Z UDZIALEM CZLONKOW ZARZADU

W 2020 roku jak i w 2019 roku w Grupie nie miaty miejsca transakcje z udziatem cztonkéw Zarzgdu spotek Grupy.
41.6. WYNAGRODZENIE ORGANOW GRUPY

Wynagrodzenie Organdw Jednostki dominujgce;j:

Za okres Za okres
od 01.01.2020 od 01.01.2019
do 31.12.2020 do 31.12.2019

Zarzad Polnord S.A. 2 655 1822
Rada Nadzorcza Polnord S.A. 337 482
Kwota wynagrodzenia wyptaconego Organom 2992 2304

Wynagrodzenie Organéw Spotek zaleznych:

Za okres Za okres
od 01.01.2020 od 01.01.2019
do 31.12.2020 do 31.12.2019

Zarzady spotek zaleznych 627 650
Zarzad Masy Sanacyjnej 862 492
Rada Nadzorcza 232 225
Kwota wynagrodzenia wyptaconego Organom 1721 1367

42, INSTRUMENTY FINANSOWE

42.1. WARTOSC BILANSOWA KATEGORII | KLAS INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe ) 2
wyceniane w wartosci

wyceniane wg

Zobowigzania finansowe

Klasy instrumentéw finansowych na 3
wyceniane wg Razem

EL122020 zamortyzowanego kosztu gOdZI\A.Ie] przez wynik zamortyzowanego kosztu

finansowy
Pozostate aktywa finansowe - 34 - 34
Naleznosci z tyFuiu' c‘{ostaw i ustug oraz 35 499 : . 35 499
pozostate naleznosci
Naleznosci dtugoterminowe 38275 - - 38 275
Udzielone pozyczki 27 - - 27
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz $rodki

Lo o 118970 - - 118970
pieniezne na rachunkach powierniczych
Aktywa finansowe razem 192771 34 - 192 805
Oprocentowane kredyty bankowe i obligacje - - 108 995 108 995
Zobowigzania z tytufu Adostaw i ustug oraz . . 40793 40793
pozostate zobowigzania
Zobowigzania z tyt. leasingu - - 170 345 170 345
Zobowiazania finansowe razem - - 320133 320133

. Aktywa finansowe Aktyyva finansowe . Zobowigzania finansowe
Klasy instrumentéw finansowych na . wyceniane w wartosci N
wyceniane wg Lo ; wyceniane wg Razem
31.12.2019 godziwej przez wynik
zamortyzowanego kosztu " zamortyzowanego kosztu
finansowy

Pozostate aktywa finansowe - 146 - 146
Naleznosci z tytcuiu’ qostaw i ustug oraz 44933 . . 44933
pozostate naleznosci
Naleznosci dtugoterminowe 36 025 - - 36 025
Udzielone pozyczki 226 - - 226
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz $rodki 36782 - - 36 782
pieniezne na rachunkach powierniczych
Aktywa finansowe razem 117 966 146 - 118112
Oprocentowane kredyty bankowe i obligacje - - 218907 218907
Zobowigzania z tytuiu Adostaw i ustug oraz . . 61378 61378
pozostate zobowigzania
Zobowigzania z tyt. leasingu - - 172791 172 791
Zobowigzania finansowe razem - - 453 076 453 076

Dla kategorii instrumentéw finansowych, ktére na dzien bilansowy nie s3 wyceniane w wartosci godziwej, Grupa nie ujawnia
wartosci godziwej ze wzgledu na fakt, ze wartos$¢ godziwa tych instrumentdéw finansowych na dzier 31 grudnia 2020 roku
oraz na dzien 31 grudnia 2019 roku nie odbiegata istotnie od wartosci prezentowanych w skonsolidowanych sprawozdaniach
finansowych za poszczegdlne okresy z nastepujgcych powoddow:

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

42.2. HIERARCHIA WARTOSCI GODZIWE)J

Stan na 31.12.2020 Stan na 31.12.2019

Klasy aktywéw niefinansowych

Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3

Nieruchomosci inwestycyjne - - 195 764 - - 223453

Dane wejsciowe na poziomie 1 s cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na rynkach aktywnych za identyczne aktywa lub
zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny.

Dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie 1, ktore sa
obserwowalne w przypadku danego sktadnika aktywow lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezposrednio.

Dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczace danego sktadnika aktywow lub zobowigzania.

Proces wyceny do wartosci godziwej jest opisany w nocie 19 oraz w nocie 11.5, gdzie wskazano wartosci dokonanych odpiséw
aktualizujgcych w roku 2020.

43. CELE | ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe, obligacje, srodki pieniezne i
lokaty krotkoterminowe. Gtéwnym celem tych instrumentédw finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na
dziatalno$¢ Grupy oraz lokowanie krétkoterminowych nadwyzek gotéwki. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe,
takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez nig
dziatalnosci. Grupa nie zawiera transakcji z udziatem instrumentéw pochodnych.
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Gtowne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych, na ktére narazona jest Grupa w ramach prowadzonej
dziatalnosci obejmuja:

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

Zarzad Jednostki dominujgcej weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zostaty w

skrécie omoéwione ponizej.

43.1. RYZYKO KREDYTOWE

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

Klasy instrumentow finansowych, w ktérych powstaje ekspozycja na ryzyko kredytowe, majgce odmienng charakterystyke
ryzyka kredytowego:

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

. pozostate naleznosci finansowe;

. srodki pieniezne i ich ekwiwalenty;

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

W odniesieniu do aktywéw finansowych ryzyko kredytowe Grupy powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez
drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentow.

. Stan na Stan na
Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe 31.12.2020 31.12.2019
Udzielone pozyczki 27 226
Naleznosci dtugoterminowe 94 188 91282
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz rachunki powiernicze 118 970 36 782
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci krétkoterminowe 35499 44 933
Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe 248 684 173 223

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci

Podstawowa dziatalno$¢ Grupy — dziatalno$¢ Deweloperska — charakteryzuje sie w duzym stopniu otrzymywaniem zaliczek od
klientéw na realizacje poszczegdlnych etapdéw budowy, co w znacznym stopniu zmniejsza ryzyko kredytowe.

Poprzez biezgcg kontrole naleznosci z tytutu dostaw i ustug, zdaniem kierownictwa nie istnieje dodatkowe istotne ryzyko
kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem aktualizujgcym.

Grupa stosuje system biezagcego monitoringu pfatnosci oraz wdrozyta odpowiednie zapisy umowne zwiekszajace
bezpieczenstwo Grupy w tym zakresie.

Lokaty, depozyty, Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz rachunki powiernicze

Grupa zarzadza ryzykiem kredytowym zwigzanym z Srodkami pienieznymi poprzez dywersyfikacje bankéw, w ktérych
lokowane sg nadwyzki srodkéw pienieznych. Wszystkie podmioty, z ktérymi Grupa zawiera transakcje depozytowe dziatajg w
sektorze finansowym.

43.2. RYZYKO ZWIAZANE Z PLYNNOSCIA

Grupa zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez utrzymywanie odpowiednich sald srodkéw pienieznych i zbywalnych papieréw
wartosciowych, a takze zapewnienia niezbednych srodkéw finansowania w postaci linii kredytowych. Celem Grupy jest
zapewnienie takiego poziomu finansowania, ktéry jest wystarczajacy z punktu widzenia realizowanej dziatalnosci.
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Gtéwnym zadaniem w procesie zarzadzania ryzykiem ptynnosci Grupy Kapitatowej Polnord jest planowanie i cykliczne
raportowanie ptynnosci Polnord S.A. oraz gtdéwnych spotek zaleznych. Grupa Kapitatowa Polnord monitoruje ryzyko utraty
ptynnosci przy pomocy narzedzi okresowego planowania ptynnosci tj. przygotowywanych prognoz przeptywdw pienieznych
w zakresie prowadzonej dziatalnosci operacyjnej, inwestycyjnej i finansowej. Celem Grupy Kapitatowej Polnord jest
utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscia a elastycznoscig finansowania poprzez korzystanie z rozmaitych zZrodet
finansowania takich jak: kredyty w rachunku biezgcym i inwestycyjne, obligacje krajowe. Ponadto Jednostka dominujaca
prowadzi biezgcy monitoring realizacji kowenantéw ujetych w umowach o finansowanie oraz ich prognoze w kolejnych
okresach. Czynnosci te pozwalajg na okreslenie zdolnosci Grupy Kapitatowej Polnord do zadtuzania sie i zapewniajg zdolnos¢
do regulowania zobowigzan w dtugim horyzoncie czasowym. Majg réwniez wptyw na okreslenie jej mozliwosci
inwestycyjnych. Grupa prowadzi aktywna polityke inwestowania wolnych srodkéw pienieznych. Oznacza to, ze Grupa
monitoruje stan nadwyzek finansowych oraz dokonuje prognoz przysztych przeptywéw pienieznych i na tej bazie realizuje
strategie inwestycyjng wzgledem wolnych srodkéow pienieznych dazac do realizacji celéw strategii inwestycyjnej.

Dane zawierajgce wiekowanie wymagalnosci zobowigzan finansowych Grupy wedtug terminu wymagalnosci na podstawie
umownych niezdyskontowanych ptatnosci zostaty przedstawione w nocie 29.

43.3. RYZYKO RYNKOWE
Ryzyko rynkowe wigze sie z mozliwosciag negatywnego wptywu na wyniki Grupy poprzez wahania wartosci godziwe;j
instrumentéw finansowych lub przysztych przeptywodw pienieznych z nimi zwigzanych na skutek zmian cen rynkowych.

Gtéwne ryzyko jakie Grupa identyfikuje to ryzyko stopy procentowe;.

Na potrzeby analizy wrazliwosci na zmiany czynnikdw ryzyka rynkowego Grupa wykorzystuje metode analizy scenariuszowe;.
Grupa wykorzystuje scenariusze odzwierciedlajgce subiektywna ocene odnosnie ksztattowania sie pojedynczych czynnikéw
ryzyka rynkowego w przysztosci.

Prezentowana ponizej analiza ma na celu analize wptywu zmian czynnikéw ryzyka rynkowego na wyniki finansowe Grupy.
Przedmiotem analizy zostaty objete wytacznie te pozycje, ktore spetniajg definicje instrumentow finansowych zgodnie z MSSF.

W analizie wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej Grupa stosuje rownolegte przesuniecie krzywej stop procentowych
o potencjalng mozliwg zmiane referencyjnych stép procentowych w horyzoncie do daty nastepnego sprawozdania
finansowego. Dla celéw analizy wrazliwosci na ryzyko zmian stép procentowych wykorzystano $rednie poziomy
referencyjnych stép procentowych w danym roku. Skala potencjalnych zmian stép procentowych zostata oszacowana na
podstawie zmiennosci implikowanych opcji na stope procentowg kwotowanych na rynku miedzybankowym dla walut, dla
ktérych Grupa posiada ekspozycje na ryzyko stop procentowych na date bilansowa.

W przypadku analizy wrazliwosci na zmiany stop procentowych efekt zmian czynnikdéw ryzyka zostat odniesiony do wartosci
przychodéw/kosztow odsetkowych dla instrumentéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu oraz do
wartosci godziwej na date bilansowa instrumentéw finansowych o zmiennym oprocentowaniu wycenianych do wartosci
godziwej.

Potencjalne mozliwe zmiany kurséw walutowych sg okreslone w horyzoncie do daty nastepnego sprawozdania finansowego
i zostaty obliczone na podstawie rocznych zmiennosci implikowanych dla opcji walutowych kwotowanych na rynku
miedzybankowym dla danej pary walut z daty bilansowej lub w przypadku braku dostepnych kwotowan rynkowych na
podstawie zmiennosci historycznych za okres jednego roku przed datg bilansowa.

W kolejnym punkcie przedstawiono analize wrazliwosci dla ryzyka stopy procentowej, na ktére Grupa jest narazona na dzien
bilansowy, pokazujac jaki wptyw na wynik finansowy brutto miatyby potencjalnie mozliwe zmiany poszczegdlnych czynnikéw
ryzyka wedtug klas aktywow i zobowigzan finansowych.

43.3.1. RYZYKO STOPY PROCENTOWE)

Grupa posiada zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji, dla ktérych odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy procentowe;j,
w zwigzku z czym wystepuje ryzyko wzrostu tych stép w stosunku do momentu zawarcia umowy. Z uwagi na to, ze Grupa
posiadata, w okresie sprawozdawczym zaréwno aktywa jak i zobowigzania oprocentowane wedtug stopy zmiennej, co
zmniejszata ryzyko, oraz na nieznaczne wahania stép procentowych w minionych okresach, jak réwniez na brak przewidywan
gwattownych zmian stop procentowych w kolejnych okresach sprawozdawczych Grupa nie stosowata zabezpieczen stop
procentowych na 31 grudnia 2020 r., uznajac, ze ryzyko stopy procentowej nie jest znaczace.
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Oprocentowane kredyty i obligacje zamieszczono w nocie 29.

Niezaleznie od obecnej sytuacji Grupa monitoruje stopieft narazenia na ryzyko stopy procentowej oraz prognozy stop

procentowych i nie wyklucza podjecia dziatan zabezpieczajgcych w przysztosci.

Ryzyko stopy procentowej — analiza wrazliwosci

Grupa identyfikuje ekspozycje na ryzyko zmian stdp procentowych WIBOR. Ponizsze tabele przedstawiajg wrazliwos¢é wyniku

finansowego brutto Grupy na racjonalne mozliwe do zaistnienia zmiany stép procentowych w horyzoncie do daty nastepnego

sprawozdania finansowego, przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw ryzyka.

Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej na 31.12.2020

Wartos¢ bilansowa

wynik finansowy netto

WIBOR + 50 bps

WIBOR

WIBOR - 50 bps

Pozyczki udzielone 0 0
Wyemitowane obligacje (496) 496
Kredyty i pozyczki (49) 49
Zmiana zysku brutto (545) 545

43.3.2. RYZYKO WALUTOWE

Na dzien 31 grudnia 2020 r. oraz 31 grudnia 2019 r. Grupa nie posiadata zadnych istotnych aktywow, zobowigzan oraz

przysztych ptatnosci w walutach obcych tym samym ryzyko walutowe byto nieistotne.

44, RACHUNKOWOSC ZABEZPIECZEN

W roku 2020 r. oraz w 2019 r. Grupa nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen.

45. RYZYKO ZWIAZANE Z KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikow

kapitatowych, ktore wspieratyby dziatalnos¢ operacyjng Grupy i zwiekszaty wartos$¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu

utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Grupa moze kreowac polityke dywidendy dla akcjonariuszy, zwrdcic¢

kapitat akcjonariuszom lub wyemitowaé nowe akcje. W okresie zakoriczonym 31 grudnia 2020 r. oraz 31 grudnia 2019 r. nie

wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i procesdw obowigzujgcych w tym obszarze.

Struktura kapitatowa Grupy obejmuje zadtuzenie, na ktdre sktadajg sie kredyty (ujawnione w nocie nr 29), srodki pieniezne

i ich ekwiwalenty oraz kapitat przypadajacy akcjonariuszom Jednostki dominujacej, w tym wyemitowane akcje, kapitaty

rezerwowe, zysk zatrzymany i udziaty niedajace kontroli.

Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik dzwigni, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy

kapitatéow powiekszonych o zadtuzenie netto. Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki,

zobowigzania z tytutu leasingu, pomniejszone o srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkdw pienieznych.

Stan na Stan na

31.12.2020 31.12.2019

Kredyty 9775 39775
Obligacje 99 220 179 132
Zobowigzanie z tytutu leasingu 170 345 172791
Pozostate zobowigzania finansowe 442 524
Zadtuzenie brutto 279782 392 222
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych (-) (4 402) (12 369)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (-) (114 568) (24 413)
Zadtuzenie netto 160 812 355 440
Kapitat wiasny 441 168 373424
Kapitat i zadtuzenie netto 601 981 728 864
Wskaznik dZwigni (%) 26.71 % 48.77 %
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46. STRUKTURA ZATRUDNIENIA
Zatrudnienie

- w Jednostce dominujacej ksztattowato sie nastepujaco:

Stan na Stan na

31.12.2020 31.12.2019

Zarzad Jednostki 3 2
Pion Wsparcia 7 9
Pion Prawny 4 7
Pion Deweloperski, Realizacji 9 11
Pion Ksiegowo-Kontrolingowy i IT 13 18
Pion Sprzedazy i Marketingu 3 15
Razem 39 62

- w jednostkach zaleznych ksztattowato sie nastepujaco:

Stan na Stan na

31.12.2020 31.12.2019

Zarzady Jednostek Zaleznych 6 4
Pion sprzedazy 1 1
Pion produkcji 35 37
Pion Generalne Wykonawstwo 3 18
Pozostali pracownicy (m.in. administracja) 24 24
Razem 69 84

47. WYPLACONA (ZADEKLAROWANA) DYWIDENDA

Dywidenda za rok 2020 nie zostata uchwalona i wyptacona.

48. WYNAGRODZENIE AUDYTORA

W dniu 2 lipca 2020r. Jednostka dominujgca wypowiedziata umowe o badanie sprawozdan finansowych i przeglad
sprawozdan finansowych, zawartg w dniu 27 sierpnia 2019 r. z KPMG Audyt Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp.k.
z siedzibg w Warszawie. Przyczyng wypowiedzenia byto pozyskanie inwestora branzowego przejmujgcego kontrole nad
spotka Polnord S.A. — miedzynarodowego dewelopera zsiedzibg w Budapeszcie — spotke CORDIA International
Ingatlanfejleszté Zartkorlien Mikods Részvénytdrsasag International (,Cordia”). Dla Grupy Kapitatowej Polnord korzystnym
rozwigzaniem, z punktu widzenia organizacyjnego, byloby przeprowadzanie badania ustawowego przez audytora, ktéry
przeprowadza je na rzecz Cordia. Podstawg wypowiedzenia byt art. 66 ust. 7 pkt. 3) Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci.

W dniu 29 lipca 2020 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate w sprawie wyboru PricewaterhouseCoopers Polska spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k. z siedzibg w Warszawie (,,PwC”,,Audytor”) — biegtego niezaleznego rewidenta,
jako podmiotu uprawnionego do przeprowadzenia przegladu jednostkowego sprawozdania finansowego Jednostki
dominujgcej i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za lata 2020-2021.

W dniu 3 sierpnia 2020 r. Jednostka dominujgca zawarta z Audytorem umowe o badanie i przeglad jednostkowych
sprawozdan finansowych spétki Polnord S.A. i sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej Polnord w latach 2020-2021.

Wynagrodzenie tgczne za rok 2020 za badanie skonsolidowanych sprawozdan Grupy Kapitatowej Polnord i jednostkowych
sprawozdan finansowych spétki Polnord S.A. oraz przegladu $rdédrocznego sprawozdania finansowego wynosi zgodnie z
umowag 505 tys. zt netto. Audytor badat i przegladat grupowy pakiet sprawozdawczy na potrzeby konsolidacji Grupy Cordia.
W 2020 roku Spdtka nie korzystata z innych ustug PwC.

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

Po dniu 31.12.2020 r. do dnia publikacji niniejszego Sprawozdania miaty miejsce nastepujgce zdarzenia:

e  w dniu 22 stycznia 2021r. Sedzia komisarz dziatajgcy w Sgdzie Rejonowym Gdansk Pétnoc w Gdansku VI Wydziat
Gospodarczy, wydat postanowienie, na mocy ktérego zmienit swoje postanowienie z dnia 29 lipca 2020r.
w przedmiocie ustanowienia Rady Wierzycieli powotanej dla Korporacja Budowlana Dom Sp. z o.0.
w restrukturyzacji , w ten sposdb, ze oddalit wniosek wierzycieli o ustanowienie Rady Wierzycieli jako ztozony
przez podmioty nieuprawnione do jego ztozenia. Podstawa decyzji Sgdu o oddaleniu postanowienia z dnia 29
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lipca 2020r. byt art. 359 par. 1 kpc w zw. z art. 209 Prawa restrukturyzacyjnego, przy czym przestanka do jego
zastosowania byt komunikat - raport okresowy za pierwsze pétrocze 2020r. Jednostki dominujgcej opublikowany
dnia 30 wrzesnia 2020r., w ktérym to raporcie Jednostka dominujaca odniosta sie do zastrzezenia zawartego
w raporcie biegtego rewidenta dotyczgcego braku konsolidacji metoda petng Grupy kapitatowej Korporacja
Budowlana Dom S.A. Po dokonanej analizie Jednostka dominujgca podjeta decyzje o zmianie swojej
wczesniejszej oceny i uznata, ze faktyczne relacje pomiedzy Jednostka dominujacg a Grupa kapitatowa
Korporacja Budowlana Dom S.A. uzasadniajg wniosek o sprawowaniu kontroli przez Jednostke dominujaca nad
Grupa kapitatowa Korporacja Budowlana Dom S.A. o ustanowieniu Rady Wierzycieli Korporacja Budowlana Dom
S.A. (,KB Dom”) informowat raportem biezgcym nr 17/2020 z dnia 12 sierpnia 2020r.

e  wdniu 27 stycznia 2021r KB Dom zawart aneks do umowy pozyczki z dnia 19 wrzesnia 2019r ("Umowa pozyczki")
zawartej pomiedzy KB Dom ( jako Pozyczkobiorca) a Jednostkg dominujgca (jako Pozyczkodawca). W ramach
aneksu do Umowy pozyczki Jednostka dominujaca udzielita KB Dom pozyczki w kwocie 65 000,00 zt
z przeznaczeniem na pokrycie niezbednych, biezgcych kosztéw funkcjonowania KB Dom w roku 2021.

Strony ustality, iz KB Dom sptaci dodatkowg kwote pozyczki udzielong na podstawie aneksu do Umowy pozyczki
ze $rodkow finansowych uzyskanych ze sprzedazy udziatow w kapitale zaktadowym podmiotu zaleznego tj.
Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0. w restrukturyzacji po zakoriczeniu procesu jej restrukturyzacji.

e  wdniu 28 stycznia 2021 r. KB Dom ztozyt do Sadu Rejonowego Gdansk Pétnoc w Gdansku VI Wydziat Gospodarczy
wniosek o ogtoszenie upadtosci. Powodem ztozenia wniosku byt brak porozumienia z wierzycielami, mimo
negocjacji prowadzonych przez Zarzagd KB Dom odnosnie mozliwosci sptaty zobowigzan zgodnie z oczekiwaniami
wierzycieli. Ponadto wniosek zostat ztozony z uwagi na zaistnienie przestanek wynikajacych z art. 11 ust. 1 Prawa
upadtosciowego tj. utrate zdolnosci do regulowania zobowigzan pienieznych przez KB Dom.

e  wdniu 28 stycznia 2021 r. Jednostka dominujaca zawarta dwie umowy nabycia niezabudowanych nieruchomosci
o tacznej powierzchni 13.329 m2 potozonych w Warszawie za tgczng cene netto 26 min zi.

e w dniu 29 stycznia 2021 r. do Jednostki dominujgcej wptyneto od CORDIA International Ingatlanfejleszto

Zartkéruen Mukodo Reszvenytarsasag z siedzibg w Budapeszcie (,,Cordia”) zawiadomienie w trybie art. 69 ust 2
pkt 2 oraz art. 77 ust 7 ustawy z dnia 29 lipca 2005r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentdéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych, o zwiekszeniu
przez Cordia stanu posiadania akcji o co najmniej 1% poprzednio posiadanej liczby gtoséw w Jednostce
dominujace;j.
Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtoséw w Jednostce dominujgcej nastgpito na skutek nabycia przez Cordia
akcji w zwigzku z rozliczeniem w dniu 28 stycznia 2021 r. wezwania do sprzedazy akcji ogtoszonego przez Cordia
w dniu 1 grudnia 2020 r.
Przed zmiang udziatu, Cordia posiadata 90 637 483 akcji, stanowigcych 92,92 % udziatu w kapitale zaktadowym
oraz 92,92 % ogdlnej liczby gtoséw w Jednostce dominujacej. Natomiast po zmianie, Cordia posiada 93 916 449
akcji, stanowigcych 96,28% udziatu w kapitale zaktadowym oraz 96,28 % ogdlnej liczby gtoséw w Jednostce
dominujgce;j.

e wdniu 19 lutego 2021 r. Jednostka dominujaca zawarta umowe, na mocy ktérej sprzedata dwie nieruchomosci
o tgcznej powierzchni 13.329 m2 potozone w Warszawie.
Jednoczesnie zawarta przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci o powierzchni 2,0058 ha, pofozonej
w Warszawie Dzielnica Bemowo. Na nieruchomosci tej Jednostka dominujaca planuje wybudowac osiedle
w zabudowie wielorodzinnej o planowanej liczbie mieszkan 250 o powierzchni uzytkowej mieszkar 13.000 wraz
z garazem podziemnym i lokalami ustugowymi w parterze.
Zawarcie umowy przenoszacej wiasnos¢ uzaleznione jest od spetnienia sie warunkéw szczegdtowo
przewidzianych w w/w umowie.

e w dniu 24 lutego 2021 r. Jednostka dominujgca otrzymata od akcjonariusza Cordia wniosek o podjecie przez
Zarzad uchwaty w przedmiocie:
1) uniewaznienia istniejgcych dokumentéw akcji na okaziciela serii A i B, obejmujgcych:
- 290 (dwiescie dziewiecdziesiat) akcji serii A; oraz
- 4.110 (cztery tysigce sto dziesiec) akcji serii B;
a takze
2) wydania Cordia w miejsce dokumentdéw akcji uniewaznionych, nowe odcinki zbiorowe akgji.
Ponadto Cordia poinformowata, iz w dniu 18 lutego 2021 r. rozpoczeta sie proces przymusowego wykupu akcji
Jednostki dominujace;j. Akcjonariusze mniejszosciowi Jednostki dominujacej posiadajgcy
niezdematerializowane akcje serii A i B, byli zobowigzani do ztozenia dokumentéw akcji w terminie do 23 lutego
2021 r. w jednostce organizacyjnej podmiotu posredniczgcego w przymusowym wykupie. Wobec nieztozenia
dokumentow akcji w terminie i miejscu wskazanym powyzej, Cordia ztozyta w/w wniosek na podstawie § 8 ust.
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2 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 14 listopada 2005 roku w sprawie nabywania akcji publicznej
w drodze przymusowego wykupu (,,Rozporzgdzenie”).

Jednoczesnie, Cordia przedtozyta Jednostce dominujacej dowdd zdeponowania sSrodkdw pienieznych
stanowigcych zaptate ceny wykupu za ww. akcje, na rachunku pienieznym podmiotu posredniczacego
w przymusowym wykupie, tj. Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spdtka Akcyjna Oddziat — Biuro
Maklerskie w Warszawie.

W zwigzku z powyzszym, Zarzad Jednostki dominujgcej dziatajagc na podstawie § 8 ust. 2 Rozporzadzenia oraz
odpowiednio stosowanego art. 358 KSH podjat uchwate o uniewaznieniu wszystkich istniejgcych dokumentow
akcji na okaziciela serii A i serii B, obejmujace:

- 290 (dwiescie dziewiecdziesiat) akcji serii A

- 4.110 (cztery tysiace sto dziesiec) akcji serii B

Jednostka dominujaca wystawita w miejsce dokumentdw akcji uniewaznionych, nowe odcinki zbiorowe akgji.

e wdniu 26 lutego 2021 r. do Jednostki dominujacej wptyneto od Cordia zawiadomienie w trybie art. 69 ust 2 pkt
2 oraz art. 77 ust 7 ustawy z dnia 29 lipca 2005r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych, o zwiekszeniu przez Cordia stanu
posiadania akcji o co najmniej 1% poprzednio posiadanej liczby gtoséw w Jednostce dominujace;.

Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtoséw nastgpito na skutek nabycia przez Cordia akcji w zwigzku z rozliczeniem
w dniu 23 lutego 2021 r. przymusowego wykupu akcji ogtoszonego przez podmiot posredniczacy w wykupie
przymusowym tj. Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spdtka Akcyjna Oddziat - Biuro Maklerskiego
w Warszawie w dniu 18 lutego 2021 r.

Przed zmiang udziatu, Cordia posiadata 93 916 449 akcji, stanowigcych 96,28 % udziatu w kapitale zaktadowym
oraz 96,28 % ogdlnej liczby gtosdw w Jednostce Dominujgcej. Natomiast po zmianie, Cordia posiada 97 543 127
akcji, stanowigcych 100% udziatu w kapitale zaktadowym oraz 100 % ogdlnej liczby gtosow w Jednostce
dominujace;j.

e wdniu 26 lutego 2021 r. Jednostka dominujgca ztozyta wniosek do Komisji Nadzoru Finansowego o udzielenie
zezwolenia na wycofanie wszystkich akcji Jednostki Dominujgcej z obrotu na rynku regulowanym.

Whiosek zostat ztozony w celu realizacji Uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 8 stycznia
2021 r. w sprawie wycofania z obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie wszystkich akcji tj. 32 688 727 akcji zwyktych, o wartosci nominalnej 2,00 zt kazda.

e w dniu 10 marca 2021 roku Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy zarejestrowat zmiany Statutu Jednostki
dominujgcej. W dniu 1 lipca 2020 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate nr 23/2020 w sprawie
zmiany Statutu spotki Polnord S.A. Dokonano nastepujacych zmian: w § 13 zmieniono ust. 1 oraz w § 18 po ust.
2 dodano ust. 3. Ponadto ZWZ podjeto uchwate nr 24/2020 w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Statutu
Jednostki dominujacej. Wskazane powyzej uchwaty zostaty przekazane do publicznej wiadomosci w raporcie
biezgcym nr 51/2020 z dnia 1 lipca 2020 roku.

e 19 kwietnia 2021 roku Zarzad Jednostki dominujgcej zwotat na dzien 1 czerwca 2021 roku na godzine

12:00 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki, ktore odbedzie sie w siedzibie Spotki
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Podpisy wszystkich Cztonkéw Zarzadu

Prezes Zarzadu Michat Melaniuk Podpisano kwalifikowanym podpisem
elektronicznym

Elektronicznie

Michat podpisany przez
Michat Melaniuk

Mela Nniu k Data: 2021.04.30
14:08:13 +02'00'

Cztonek Zarzadu Péter Bodis Podpisano kwalifikowanym podpisem
elektronicznym

Elektronicznie

Péte r podpisany przez

Péter Bodis
B (’) d | S Data: 2021.04.30
14:19:22 +02'00'
Cztonek Zarzadu Marcin Gomota Podpisano kwalifikowanym podpisem

elektronicznym

Ma rCI N Elektronicznie
podpisany przez

Ad am Marcin Adam Gomota

Data: 2021.04.30

GOmOJfa 14:30:54 +02'00'

Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie sprawozdania finansowego

Dyrektor Finansowy Iwona Stefanowicz Podpisano kwalifikowanym podpisem
elektronicznym

Signature Nat Verified

Dokument pG p:%/ przez lwona
Stefanowicz |
Data 2021.04.@13241217 CEST

Warszawa, 30 kwietnia 2021 r.
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