A Polnord

TWOJ DEWELOPER

GRUPA KAPITALtOWA
POLNORD

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI POLNORD SA | GRUPY KAPITAtOWE)
POLNORD

ZA OKRES OD DNIA 1 STYCZNIA 2019 ROKU DO DNIA 31 GRUDNIA 2019 ROKU

WARSZAWA, 8 KWIETNIA 2020 R.



Grupa Kapitatowa Polnord
Sprawozdanie Zarzgdu Z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za 2019 rok
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

Spis tresci
A. LIST PREZESA ZARZADU 4
B. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DzIAtALNOSCI POLNORD SA | GRUPY KAPITAtOWEJ POLNORD 7
I INFORMACIE OGOLNE 8
1.  WPROWADZENIE - INFORMACIE O SPOLCE 8
2.  OTOCZENIE RYNKOWE 8
3.  STRATEGIA GRUPY KAPITAtOWEJ POLNORD S.A. 9
4. WYBRANE DANE FINANSOWE | OPERACYJNE 9
5.  POLITYKA DYWIDENDY 10
6.  OPIS ZMIAN ORGANIZACJI GRUPY KAPITALOWEJ POLNORD S.A. 10
7.  WtADZE SPOLKI 12
8.  WYNAGRODZENIE | NAGRODY PIENIEZNE WYPLACONE, NALEZNE ZARZADOWI | RADZIE NADZORCZE) SPOLKI 14
9.  AKCJONARIUSZE POSIADAJACY CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GEOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU SPOLKI 16
Il.  DzIAtALNOSC GRUPY KAPITALOWE) 17
PODSTAWOWE PRODUKTY, TOWARY, UStUGI ORAZ RYNKI ZBYTU 17
2.  UZzALEZNIENIE GRUPY OD DOSTAWCOW | ODBIORCOW 18
DzIAtALNOSE OPERACYINA GRUPY KAPITALOWE) 18
4.  PROJEKTY DEWELOPERSKIE UWZGLEDNIONE W SKONSOLIDOWANYM RACHUNKU ZYSKOW LUB STRAT 21
lll.  INFORMACIE FINANSOWE 23
1.  SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU 23
2.  SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)J 23
3. KOMENTARZ DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA 24
4. ROZNICE POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI, A OSTATNIO PUBLIKOWANA PROGNOZA ZA DANY ROK 25
5.  CZYNNIKI | ZDARZENIA W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACE ZNACZACY WPLYW NA DZIALALNOSC SPOLKI | OSIAGNIETE WYNIKI
FINANSOWE 26
V. POZOSTALE INFORMACIE | OBJASNIENIA 26
1.  OPIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN GRUPY W OKRESIE, KTOREGO DOTYCZY SPRAWOZDANIE WRAZ Z WYKAZEM
NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN 26
1.1. PUBLICZNY PROGRAM EMISJI OBLIGACII 26
1.2. WYKUP OBLIGACJI 26
1.3. PROGRAM EMISJI AKCJI 26
1.4. ISTOTNE UMOWY 27
1.5. ZwyYCcZAINE WALNE ZGROMADZENIE SPOtKI 28
1.6. NADZWYCZAINE WALNE ZGROMADZENIE SPOEKI 28
2.  INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ POLNORD S.A. LUB JEDNOSTKE ZALEZNA TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA INNYCH
WARUNKACH NIZ RYNKOWE 28
3.  TOCZACE SIE ISTOTNE POSTEPOWANIA PRZED SADEM, ORGANEM WASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRACIJI PUBLICZNE) 28
4.  EMISIE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH 28
5.  ZADLUZENIE GRUPY KAPITALtOWEJ POLNORD S.A. 29
6.  INFORMACIE O UDZIELONYCH | OTRZYMANYCH PORECZENIACH | GWARANCJACH W TYM UDZIELONYCH PODMIOTOM POWIAZANYM
POLNORD S.A. 30
7.  INFORMACIJA O UDZIELONYCH POZYCZKACH W TYM UDZIELONYCH PODMIOTOM POWIAZANYM POLNORD SA, INFORMACIA O
ZACIAGNIETYCH | WYPOWIEDZIANYCH UMOWACH DOTYCZACYCH KREDYTOW | POZYCZEK 30
8.  OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU 30

9. INFORMACIE O NABYCIU AKCJI WEASNYCH 30

Strona 2 z 50



Grupa Kapitatowa Polnord
Sprawozdanie Zarzgdu Z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za 2019 rok
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

10. INFORMACIE O ODDZIALACH 30
11. INFORMACIE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH 30
12, INNE INFORMACJE ISTOTNE DLA OCENY SYTUACJI KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN,
ORAZ INFORMACIJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ GRUPE KAPITALOWA 30
13. CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ GRUPE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO
KWARTAtU 31

14. INNE CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA 31
15. WYNAGRODZENIE AUDYTORA 33
16. ZDARZENIA, KTORE WYSTAPILY PO DNIU BILANSOWYM, NIEUJETE W NINIEJSZYM SPRAWOZDANIU, A MOGACE WPtYNAC NA
PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE 33
C. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO 35

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

DOSTEPNY 36
2. ZAKRES, W JAKIM SPOtKA ODSTAPILA OD POSTANOWIEN ZBIORU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO, WSKAZANIE TYCH POSTANOWIEN
ORAZ WYJASNIENIE PRZYCZYN TYCH ODSTAPIENIA 36
3.  OPIS GLOWNYCH CECH STOSOWANYCH W SPOLCE SYSTEMOW KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO
PROCESU SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | SKONSOLIDOWANYCH SPRAWOZDAN FINANSOWYCH 38
4.  AKCIONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO ZNACZNE PAKIETY AKCJI 39
5.  POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, KTORE DAJA SPECJALNE UPRAWIENIA KONTROLNE 40

6. OGRANICZENIA ODNOSNIE WYKONYWANIA PRAWA GLOSU, TAKICH JAK OGRANICZENIE WYKONYWANIA PRAWA GtOSU PRZEZ
POSIADACZY OKRESLONEJ CZESCI LUB LICZBY GtOSOW, OGRANICZENIA CZASOWE DOTYCZACE WYKONYWANIA PRAWA GLOSU LUB ZAPISY,
ZGODNIE Z KTORYMI, PRAWA KAPITALOWE ZWIAZANE Z PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI SA ODDZIELONE OD POSIADANIA PAPIEROW

WARTOSCIOWYCH 40
7.  OGRANICZENIA DOTYCZACE PRZENOSZENIA PRAW WASNOSCI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH SPOLKI 40
8.  ZASADY DOTYCZACE POWOLYWANIA | ODWOLYWANIA OSOB ZARZADZAJACYCH ORAZ ICH UPRAWNIENIA, W SZCZEGOLNOSCI PRAWO DO
PODJECIA DECYZJI O EMISJI LUB WYKUPIE AKCJI 40
9.  ZASADY ZMIANY STATUTU SPOKI 41
10. SPOSOB DZIAtANIA WALNEGO ZGROMADZENIA | JEGO ZASADNICZE UPRAWNIENIA ORAZ PRAWA AKCIONARIUSZY | SPOSOB ICH
WYKONYWANIA 41
11. OPIS DZIAtANIA ORGANOW ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH SPOLKI ORAZ ICH KOMITETOW ZE WSKAZANIEM SKEADU
OSOBOWEGO TYCH ORGANOW | ZMIAN, KTORE W NICH ZASZtY W CIAGU OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO 42
12. POLITYKA ROZNORODNOSCI 45

D. OSWIADCZENIA ZARZADU 49

Strona 3z 50



Grupa Kapitatowa Polnord
Sprawozdanie Zarzgdu Z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za 2019 rok
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

A.LIST PREZESA ZARZADU

Strona 4 z 50



Grupa Kapitatowa Polnord
Sprawozdanie Zarzgdu Z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za 2019 rok
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

Szanowni Akcjonariusze,

Grupa Kapitatowa Polnord S.A. weszta w 2020 rok z przekonaniem, ze sukces w aktywnosci deweloperskiej na
rynku mieszkaniowym wymaga konsekwencji oraz odwagi w podejmowaniu trudnych biznesowo decyzji.

Na dzien publikacji Grupa Polnord posiada rekordowo niskie zadtuzenie i wysoki poziom wolnej gotowki,
projekty deweloperskie, ktérych wiekszosé jest w fazie ukorczenia oraz atrakcyjny bank ziemi, ktéry w
najblizszym czasie bedzie w wiekszosci wytaczony spod zabezpieczen. W zwigzku z powyzszym, wydaje sie iz
Spétka jest obecnie relatywnie dobrze przygotowana na okres zawirowan rynkowych zwigzanych z pandemia
Covid-19 i posiada silne fundamenty rozwoju w dtuzszym horyzoncie czasowym.

Sukces rozpoczetej w dniu 9 grudnia 2019 roku a zakoriczonej na poczatku 2020 roku emisji akcji ,,serii T”
objetej m.in. przez doswiadczonego, miedzynarodowego branzowego gracza — CORDIA International
Ingatlanfejleszté Zartkorlien M(ikodé Részvénytarsasag (,Cordia”) wyznacza nowy kierunek rozwoju GK
Polnord S.A. Zmiany w strukturze akcjonariatu, w ktérym od dnia 10.02.2020 roku Cordia posiada ok. 65,7%
udziatdw stanowig pozytywny impuls rozwojowy. Cordia ogtosita rowniez publiczne wezwanie na zakup
pozostatych akcji Spétki. Jestem przekonany, ze efekty synergii i dosSwiadczenie zespotéw GK Polnord S.A. i
Cordii pozwolg w przewidywalnym czasie na optymalne wykorzystanie potencjatu tkwigcego w atrakcyjnym
banku ziemi Spotki.

Jako Zarzad Polnord SA mamy poczucie, ze wskazywane w 2018 roku jako krytyczne obszary zwigzane z
utrzymaniem ptynnosci finansowej Grupy zostaty skutecznie zabezpieczone i uporzgdkowane. Podjeto szereg
dziatan zmierzajgcych do poprawy ptynnosci Spoétki takich jak sprzedaz biurowcéw, emisja akcji i wykupy
obligacji, jak rowniez zmiany terminéw czesci zapadalnych zobowigzan. W 2019 roku GK Polnord S.A. sptacita
z wtasnych srodkéw obligacje podlagajgce wykupowi i inne zobowigzania na taczng kwote 132,6 min zt. To
skumulowane zadtuzenie od kilku lat znaczaco wptywato na sytuacje Grupy ograniczajac jej zdolnos¢ do
akwizycji nowych terendéw inwestycyjnych i mozliwos¢ sprawnego rozpoczynania nowych projektow
deweloperskich. Skumulowane saldo zobowigzan, ograniczenia w zakresie dostepnych zabezpieczen i brak
mozliwosci pozyskiwania na atrakcyjnych warunkach finansowania bylo tym bardziej obcigzajace, ze
dysponujgca nawet minimalnym zapleczem kapitatowym konkurencja, przy stale rosngcym rynku, byfta w stanie
szybko zwieksza¢ skale prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej. W tym czasie GK Polnord S.A. musiata za
wszelka cene zabezpieczy¢ ciggtos¢ realizowanych projektdw deweloperskich, gdyz troska o bezpieczerstwo
naszych klientéw oraz wydanie zakontraktowanych i optaconych lokali z tej perspektywy byfa dziataniem
pierwszoplanowym, wazniejszym nawet od skumulowanego wyniku sprzedazowego.

W 2019 roku skutecznie wdrozono | etap zmian organizacyjnych w GK Polnord S.A. Ich efektem byto stworzenie
zupetnie nowej struktury organizacyjnej, opartej na kompetencjach Zarzadu, rozliczanego wprost z
efektywnosci dziatan zespotu menadzerskiego i usprawnieniu wewnetrznych proceséw komunikacyjnych. GK
Polnord S.A. na koniec 2019 roku to zdecydowanie mniejsza, ale sprawna organizacja zdolna sprostac
wymaganiom dynamicznie zmieniajgcego sie rynku nieruchomosci i poszukujgca nowych nisz rynkowych.

Zgodnie z zapowiedziami na koniec 2018 roku zarzad Polnord S.A. zakoriczyt w 2019 roku dziatania zmierzajgce
do ponownej oceny rentownosci istniejgcych projektéw i przyjetych dla nich zatozen finansowych. Efektem
weryfikacji byty decyzje dotyczace aktywnego zarzadzania ceng w realizowanych projektach w celu utrzymania
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atrakcyjnego poziomu marz, a przypadku niektérych zapowiadanych inwestycji, takich jak ,Domy w Dolinie” w
Gdansku istotne przeformatowanie przysztych inwestycji i dostosowanie ich do rynkowych potrzeb. W ramach
porzadkowania aktywéw ,non-core” w potowie 2019 roku zamknieto istotng z punktu widzenia ptynnosci
transakcje sprzedazy do spotki zaleznej od PHN S.A. budynkéw biurowych ,,Wilanéw Office Park” oraz sprzedazy
mniejszych nieruchomosci — budynkowej przy Al. Sikorskiego w Warszawie i gruntowej przy ul. Senatorskiej w
todzi. Pozyskane w ten sposéb srodki przeznaczone zostaty nie tylko na sptate biezgcych zobowigzan, ale tez
na przygotowanie nowych projektéw, takich jak np. ,Haffnera Residence”, dla ktérego w listopadzie 2019
uzyskaliSmy prawomocng decyzje o pozwoleniu na budowe.

Wedtug danych wazonych udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy, w wyniku finansowym za 2019
r. rozpoznanych zostato 571 lokali, przy 1017 w odniesieniu do roku 2018. Przychody ze sprzedazy na koniec
grudnia 2019 r. wyniosty 147.530 tys. zt przy 307.621 tys. zt w odniesieniu do 2018 r. W analizowanym okresie
Grupa zanotowata 121,9 min zt straty z dziatalnosci operacyjnej. Grupa sprzedata w 2019 r. na podstawie
zawartych umoéw rezerwacyjnych i przedwstepnych 479 lokali, przy czym przy po uwzglednieniu 157 anulacji
wynik netto wynidst tacznie 322 lokale (dane wazone udziatami Polnord S.A w poszczegdlinych spétkach Grupy.)

Z wyrazami szacunku,

Marcin Gomota

Prezes Zarzadu Polnord SA
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I. INFORMACIJE OGOLNE

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

Okreslenie ,,Sprawozdanie Zarzadu” dotyczy Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord S.A. w okresie od dnia
01.01.2019 r. do dnia 31.12.2019 r. , Skonsolidowane sprawozdanie” oznacza roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitatowej Polnord sporzadzone na dziert 31.12.2019 r. i obejmujgce okres od 01.01.2019 r. do 31.12.2019r.

1. WPROWADZENIE - INFORMACIE O SPOLCE

Polnord S.A. jest jedng z najbardziej doswiadczonych w Polsce firm na rynku budowlanym i deweloperskim. Spétka powstata w 1977
roku jako generalny wykonawca eksportu budownictwa. W 1988 roku przyjeta nazwe Polnord. W 1999 roku wprowadzono akcje Spotki
do obrotu na rynku oficjalnych notowan Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Aktualnie Spotka wchodzi w sktad indeksu
sWIG80 oraz WIG-Nieruchomosci.

Poczawszy od 2007 roku podstawowym przedmiotem dziatalnosci Polnord jest realizacja, poprzez spétki celowe zawigzywane przez
Polnord S.A. samodzielnie lub z partnerami, projektéw deweloperskich. Grupa Polnord prowadzi dziatalno$¢ na terenie Warszawy,
Trdjmiasta, Olsztyna, Szczecina, todzi i Wroctawia.

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

Grupa Polnord posiada jeden z najwiekszych, wsréd polskich deweloperéw, bankéw ziemi o powierzchni przeszto
1,2 min m2, w sktad ktérego wchodzg atrakcyjne nieruchomosci zlokalizowane w najwiekszych polskich aglomeracjach (m.in. Warszawa,
Tréjmiasto, tddz oraz okolice Poznania).

Na koniec roku 2019 roku Polnord, poprzez sp6tki w 100% zalezne oraz wspotkontrolowane, byt w trakcie realizacji 6 projektow
mieszkaniowych, przedstawionych w tabeli Sprzedaz i oferta na dzien 31.12.2019 r., w ramach ktérych zostanie wybudowanych 889
mieszkan, o tacznej powierzchni PUM wynoszacej ponad 50.112 m2 (dane wazone udziatem Polnord).

W okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. spotki z Grupy Kapitatowe]j Polnord sprzedaty brutto (na podstawie uméw przedwstepnych
i rezerwacyjnych):

a) 565 lokali (dane niewazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy),

b) 479 lokali (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy).
W okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. zostato anulowanych:

a) 212 umoéw (dane niewazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy),

b) 157 umowy (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy).

Liczba lokali, ktore zostaty rozpoznane w wyniku finansowym Grupy za okres od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. wyniosta 571 szt. (dane
wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spoétkach Grupy).

2. OTOCZENIE RYNKOWE

W 2019 roku po raz kolejny nie spetnity sie prognozy wskazujgce na znaczgce spowolnienie koniunktury na rynku nowych projektéw
deweloperskich. Zaréwno po stronie podazowej jak i popytowej dominowat optymizm przejawiajacy sie w utrzymaniu dobrej dynamiki
sprzedazy i satysfakcjonujgcych poziomdéw cen oraz wysokim optymizmie nabywcéw przektadajgcym sie na decyzje zakupowe
i akceptacje rosnacych cen. Rynek wspierany jest przez historycznie wysoka liczbe udzielonych kredytéw hipotecznych, wciaz
o relatywnie niskiej marzy i wysokiej dostepnosci (LTV do 90% przy ubezpieczeniu niskiego wktadu witasnego). Nieco wolniejsze niz
jeszcze kilka kwartatéw temu tempo sprzedazy deweloperzy kompensowali sobie utrzymaniem atrakcyjnych marz, dzieki czemu wartosc
rynku nie spadata. Jak wskazujg eksperci obecna koniunktura w 2019 r. oparta byta w duzym stopniu na popycie o charakterze
inwestycyjnym. Transakcje tego typu stanowig dzi$ ok. 30% wszystkich realizowanych i cho¢ inwestorzy indywidualni jest to grupa
nabywcow najbardziej sktonna do rezygnacji z zakupu w sytuacji zmieniajacej sie sytuacji rynkowej, jej zaangazowanie na razie nie maleje
pomimo statej kompresji czynszéw i wzroscie podazy na rynku najmu nowych lokali. Brak bowiem poréwnywalnych do rynku
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mieszkaniowego alternatywnych instrumentéw pozwalajgcych na bezpieczne lokowanie kapitatu, a uruchomienie funduszy typu REIT
na rynku mieszkaniowym wcigz sie oddala.

Jak wynika z danych JLL opublikowanych w raporcie ,,Rynek mieszkaniowy 4 kw. 2019” sprzedaz nowych mieszkan w Warszawie wzrosta
0 0,3% w stosunku do wynikéw z 2018 roku, zas we Wroctawiu o 2,4%. Natomiast w Krakowie wynik sprzedazy byt najstabszy od 5 lat —
spadek o 12% liczony rok do roku (a 21% w stosunku do rekordowej sprzedazy w 2017 roku). Wynik ten to echo coraz mniejszej liczby
wprowadzen wynikajacych z pogtebiajgcego sie deficytu gruntéw i wolnego odtwarzania wolumenu sprzedazowego. Podobne zjawisko
widoczne byto w Tréjmiescie, gdzie sprzedaz spadta 0 4% r/r .

Jak wskazuje JLL istotny wzrost wolumenu transakcji w IV kw. 2019 roku miat miejsce w Warszawie (+22%), w todzi (+15%) oraz we
Wroctawiu i Krakowie (+7%). W Tréjmiescie na stabszy wynik sprzedazy kwartat do kwartatu (-8%) wptyneto szybkie wyczerpywanie sie
oferty i ograniczona liczba nowych wprowadzen pomimo utrzymujgcych sie wzrostéw srednich cen sprzedazy. Wedtug danych JLL
$rednie ceny sprzedazy mieszkan w 4 kw. 2019 roku na wszystkich gtéwnych rynkach wzrosty. Najwyzszy poziom wzrostow k/k
zanotowano na ryku krakowskim (+6%), Znaczace, bo +5% wzrosty k/k miaty miejsce w Tréjmiescie i w todzi. Mniejszg dynamike wzrostu
cen k/k zanotowano na rynku Wroctawia (+3%) oraz Warszawy i Poznania (+1%).

Rynek na koniec 2019 roku pozostawat w stanie réwnowagi, przy czym roczne podsumowanie uwidacznia oznaki zmian przejawiajace
sie w rosngcej dynamice cen i zmianie struktury popytu. Dane JLL wskazujg, ze deweloperzy wprowadzili do sprzedazy 64 tys. nowych
mieszkan. Byto to o 2 tys. mniej niz w 2018 roku. Na rynek trafito zatem o 1,4 tys. mieszkan mniej niz sprzedano w tym samym okresie.
Dostepna oferta rynkowa zmalata o 1% w stosunku do 2018 roku. Na 6 gtéwnych rynkach mieszkaniowych Polski pod koniec grudnia
2019 na nabywcow czekato 50,3 tys. nowych lokali, z ktérych wiekszos¢ (92%) znajdowato sie w fazie budowy.

Rok 2019 z perspektywy wiekszosci firm deweloperskich mozna okresli¢ jako kolejny udany zaréwno pod wzgledem generowanych
poziomow sprzedazy jak i uzyskiwanych cen oraz posrednio pozioméw marz.

Dane dotyczace kondycji gospodarki od momentu wystgpienia w Polsce epidemii koronawirusa korygowane sg na biezaco zaréwno
przez rzad, NBP jak i kluczowe instytucje bankowe. Na chwile obecng trudno w sposéb jednoznaczny ocenié¢ wptyw epidemii na rynek
mieszkaniowy. Na pewno nalezy odczytac to zjawisko w szerszym kontekscie spowolnienia gospodarki i odwrdcenia kierunku cyklu
koniunkturalnego. Nalezy liczy¢ sie zaréwno z chwilowym ,efektem mrozgcym”, ktoéry pojawia sie zawsze w sytuacjach recesji
przejawiajacym sie w przesunieciu popytu w kierunku débr o niskim poziome zaangazowania i ograniczeniu inwestycji jak i z decyzjami
o odstgpieniu od zawierania umdéw np. w wyniku utraty pracy lub obnizenia zdolnosci kredytowej. Dodatkowo spowolnienie powoduje
pojawienie sie na rynku kategorii , distress assets”, ktéra moze wywotywac silng presje na ceny nowych lokali. Na drugim biegunie jest
interwencja panstwa w postaci sztucznego utrzymywania niskich stép procentowych, ktéra przejawiac sie bedzie ucieczkg od lokat
bankowych i wcigz dostepnym tanim kredytem hipotecznym. Trudno zatem w poczatkowej fazie zmiany rynkowej o jednoznaczng
prognoze.

3. STRATEGIA GRUPY KAPITALtOWEJ POLNORD S.A.

Zarzad Spotki opracowat wstepny dokument pt. ,Strategia Grupy Kapitatowej Polnord na lata 2019-2023”. Uwzglednia ona aktualng
sytuacje spétek Grupy, stan zaawansowania projektéw, rynkowe perspektywy oraz scenariusze bezpiecznego rozwoju Spoétki. Zarzad
przeprowadzit sesje  warsztatowe z Rada Nadzorcza, podczas ktérych poddano dyskusji przyjete zatozenia
i potwierdzono kierunki rozwoju Grupy, poszczegdlnych projektéw deweloperskich oraz cele strategiczne. W trakcie pracy nad
,Strategia” miaty miejsce istotne zdarzenia biznesowe komunikowane przez Spétke, a majace wptyw na sytuacje Grupy takie jak np.
zawarcie uméw sprzedazy Wilanéw Office Park. Spowodowato to koniecznosé¢ modyfikacji przyjetych zatozen. Zarzad przygotowat
zmodyfikowany dokument strategiczny i poddat go do dyskusji Rady Nadzorczej w IV kwartale 2019. Dokument ten nie zostat do korica
2019 przyjety przez Rade Nadzorcza. Na przysztg strategie biznesowg GK Polnord wptynie tez fakt pozyskania nowego inwestora
strategicznego oraz jego plany w stosunku do Spétki.

4. \WYBRANE DANE FINANSOWE | OPERACYJNE

WYBRANE DANE FINANSOWE - SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

tys. zt tys. EUR

od 01.01.2019 od 01.01.2018 od 01.01.2019 od 01.01.2018

do 31.12.2019 do 31.12.2018 do 31.12.2019 do 31.12.2018
| Przychody ze sprzedazy 147 530 307 621 34295 72 095
I Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 21908 53173 5093 12 462
Il Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej (121 935) (13 852) (28 345) (3 246)
IV Zysk (strata) brutto (134 549) (31878) (31277) (7 471)
\ Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (116 720) (51 134) (27 133) (11 984)
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\'l Zysk (strata) netto (138 057) (51951) (32 093) (12 175)

VIl przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (44 598) 37914 (10367) 8 886
operacyjnej

VIl przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci 145715 10500 33873 2461
inwestycyjnej

IX Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (142 412) (95 163) (33 105) (22303)

X Przeptywy pieniezne netto razem (41 295) (46 749) (9599) (10 956)

Stan na Stan na Stan na Stan na
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Xl Aktywa trwate 450 648 523 133 105 823 121 659

Xl Aktywa obrotowe (w tym zaklasyfikowane jako 553 853 687 689 130058 159928
przeznaczone do sprzedazy)

Xl Aktywa razem 1004 501 1210822 235 881 281587

XV Zobowiazania dtugoterminowe 164 243 192939 38 568 44 870

XV Zobowigzania krétkoterminowe 491 893 531460 115 509 123595

XVl Kapitat wtasny 348 366 486 422 81 805 113122

Sprzedaz (umowy przedwstepne i rezerwacyjne) w 2019 r. i w 2018 r.

Wyszczegolnienie [szt.] 01.01.2019 - 31.12.2019 01.01.2018 - 31.12.2018
Polnord i spétki 100% zalezne 294 723
Spotki wspdtkontrolowane* 28 114
Razem 322 837

* dane wazone udziatem Polnord S.A.

Bez uwzglednienia anulacji sprzedaz brutto wyniosta 479 lokali w opisywanym okresie 2019 roku oraz 971 lokali w analogicznym okresie
w 2018 roku.

5. POLITYKA DYWIDENDY

W zakresie polityki dywidendy Zarzad Spoétki kieruje sie zasadg realizowania wyptat stosownie do wielkosci wypracowanego zysku i
sytuacji finansowej Spotki. Zarzad, zgtaszajgc propozycje dotyczace mozliwosci wyptaty dywidendy, uwzglednia¢ bedzie koniecznosé
zapewnienia Spotce ptynnosci finansowej oraz kapitatu niezbednego do rozwoju dziatalnosci.

Za lata obrotowe 2011-2014 Spétka nie wyptacata dywidendy, co byto zwigzane z decyzjg o pozostawieniu w Spdtce Srodkéw na
inwestycje, rozwdj dziatalnosci oraz zabezpieczenie ptynnosci finansowej. W 2015 i 2016 roku Spétka poniosta strate, ktdra zostata
pokryta w catosci z kapitatu zapasowego Spotki pochodzacego z nadwyzek osiggnietych przy emisji akcji Spétki powyzej ich wartosci
nominalnej. W 2017 spétka nie wyptacita dywidendy, zysk zostat przeznaczony na pokrycie strat z lat ubiegtych. Natomiast w 2018 roku
Spétka poniosta strate, ktdra zostanie pokryta z zyskéw z lat nastepnych. Strata poniesiona w 2019 zostanie pokryta z zyskéw z lat
nastepnych lub z kapitatu zapasowego Spétki w zaleznosci od podjetej Uchwaty Zarzadu .

6. OPIS ZMIAN ORGANIZACJI GRUPY KAPITALOWEJ POLNORD S.A.

W sktad Grupy Kapitatowe]j Polnord wchodzi Polnord S.A. jako jednostka dominujgca oraz podmioty podlegajgce konsolidaciji.

Czas trwania Spotki oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy na dzier 31.12.2019 r. jest nieoznaczony.

Petna nazwa (firma) POLNORD Spétka Akcyjna

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

KRS 0000041271

Numer identyfikacji podatkowej NIP 583-000-67-67

Numer Identyfikacji REGON 000742457

Zarejestrowany kapitat zaktadowy 65.386.254 zt (W petni optacony)

PKD 6810 Z - kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek
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1.1 INFORMACIE O POWIAZANIACH ORGANIZACYINYCH LUB KAPITALOWYCH EMITENTA Z INNYMI PODMIOTAMI ORAZ OKRESLENIE JEGO GLOWNYCH
INWESTYCJI KRAJOWYCH | ZAGRANICZNYCH (PAPIERY WARTOSCIOWE, INSTRUMENTY FINANSOWE, WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE ORAZ
NIERUCHOM0$CI), W TYM INWESTYCJI KAPITALOWYCH DOKONANYCH POZA JEGO GRUPA JEDNOSTEK POWIAZANYCH ORAZ OPIS METOD ICH
FINANSOWANIA

PONIZE) ZAPREZENTOWANY ZOSTAL SCHEMAT POWIAZAN ORGANIZACYJNO-KAPITALOWYCH POLNORD S.A. NA DZIEN
31.12.2019R.

Sktad Grupy Kapitatowej Polnord SA ‘

POLNORD SA
1
sl Polnord Szczecin Ku Storicu Sp. z 0.0. - Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. ) Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0.
100% udziatéw 100% udziatéw 50% udziatow
- Polnord Apartamenty Sp. z 0.0. . Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. S.j. JR Iy Stacja Kazimierz lll Sp. z 0.0. |
100% udziatéw 100% wktadow 50% udziatéw
—s| Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp.zo.0. | |__| Polnord Spétka Akcyjna FinanseS.j. |__| || Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. SK
100% udziatéw 100% wktadow 50% wktadow*
s Polnord Warszawa-Zabki Neptun Sp. z 0.0. Polnord Rezydencje Sp. z o.0. | || FadesaPolnord Polska Sp. z o.o.
100% udziatéw 100% udziatéw 49% udziatéw |
, = Polnord inwestycje Sp. z 0.0. £6dz City [ . j—
== Polnord Gdarnsk Dwa Tarasy Sp. z 0.0. Park SK FPP Powsin Sp. z 0.0.
. 1 s
100% udziatéw 100% wkiadéw 00% udziatéw
Polnord Brama Wilanowska Sp. z o.0. - Polnord Construction Sp. z 0.0. Osiedle Innova Sp. z 0.0. —
100% udziatéw 100% udziatéw 100% udziatéw
Srédmiescie Wilanéw Sp. z o.o. Stroj Dom ZSA (Rosja) FPP Osiedle Moderno Sp. z o.0.
-
100% udziatéw = 100% akgji 100% udziatéw -—
| Wilanéw Office Park-bud. B1Sp. z 0.0. - Polnord Haffnera 1Sp. z o0.0. Korporacja Budowlana DOM SA
1
100% udziatéw 100% udziatéw 34,65% akcji
Wilanéw Office Park-bud. B3 Sp. z 0.0. - Haffnera Park Sp. z 0.0. Hydrosspol Sp. z 0.0. w likwidacji
_— 100% udziatéw 100% udziatéw - 30% udziatéw
Haffnera Apart Sp. z o.0.
— 100% udziatéw

D Konsolidowane metodg petnag
D Wycenione metodg praw wiasnosci

D Nie ujeto w konsolidacji

* udziat bezposredni 49,95% jako komandytariusz, udziat posredni 0,05%
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1.2 WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ, W TYM W WYNIKU POtACZENIA, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY JEDNOSTEK GRUPY

KAPITALOWEJ SPOLKI, INWESTYCJI DEUGOTERMINOWYCH, PODZIALU, RESTRUKTURYZACII | ZANIECHANIA DZIAtALNOSCI

W okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w powigzaniach organizacyjno - kapitatowych:

w dniu 9.01.2019 r. dokonano zmiany w KRS nazwy spotki. Zmiana nazwy dotyczy spétki Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. — nowa
nazwa spotki brzmi Polnord Rezydencje Sp. z 0.0.

w dniu 28.02.2019 r. dokonano zmiany w KRS nazwy spétki. Zmiana nazwy dotyczy spétki Polnord Gdynia Brama Sopocka Sp.
z 0.0. — nowa nazwa sp6tki brzmi Polnord Brama Wilanowska Sp. z 0.0.

w dniu 4.04.2019 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie wydat postanowienie o potgczeniu Polnord Gdansk Dolne
Miasto Sp. z 0.0. (sp. przejmowana) z Polnord Inwestycje Sp. z 0o. (sp. przejmujaca). Potaczenie nastgpito w trybie art. 492prg
1 pkt 1 w zw. z art. 515 prg 1 KSH poprzez przeniesienie catego majatku Polnord Gdarisk Dolne Miasto Sp. z 0.0. na Polnord

Inwestycje Sp. z 0.0.

7. WLADZE SPOLKI

Zarzqd Polnord S.A. Sktad Zarzadu Spétki na dzier 31.12.2019 r. przedstawiat sie nastepujaco:

ZARZAD

Marcin Gomota Prezes Zarzadu

Cztonek Zarzadu

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spoétki moze liczyé od 2 do 6 cztonkdw, ktérych wspdlna kadencja trwa trzy lata.
W okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. nastgpity ponizsze zmiany w zarzadzie Spotki:

e  zdniem 21.08.2019 r. zostat powotany nowy Cztonek Zarzadu - Pan Jakub Kocjan
e wdniu22.11.2019 r. Pan Jakub Kocjan ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu z powoddw osobistych.

Zyciorysy Cztonkéw Zarzadu znajduja sie na stronie internetowej Spétki.

Po dniu bilansowym nie dokonano zmian w Zarzadzie Polnord S.A.

Rada Nadzorcza

Na dziert 31.12.2019 r. w sktad Rady Nadzorczej Spotki wehodzity nastepujgce osoby:
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Grzegorz Janas
Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Kamil Borowik
Wiceprzewodniczacy
Rady Nadzorczej

Artur Pustelnik Piotr Wozniak Michat Rokosz

Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Konrad Milczarski Katarzyna Mitek
Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Wszyscy w/w cztonkowie Rady Nadzorczej ztozyli o$wiadczenia, iz spetniajg kryterium niezaleznosci wskazane w Zatgczniku Il do
Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r., dotyczacego roli dyrektoréw niewykonawczych lub bedacych cztonkami rady
nadzorczej spoétek gietdowych i komisji rady (nadzorczej) oraz kryterium niezaleznosci zgodnie z art. 129 ust 3 ustawy z dnia 11 maja
2017r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Cztonkami Komitetu Audytu posiadajacymi wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub rewizji finansowej oraz posiadajgcymi
wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktdrej dziata Polnord SA byli:

e Piotr Wozniak - posiada dyplom magistra Finanséw i Bankowosci Wydziatu Zarzadzania Uniwersytetu Gdanskiego, certyfikat
ACCA - Certified Diploma in Accounting & Finance, uczestnictwo w kursie na maklera papieréw wartosciowych oraz liczne
szkolenia i konferencje. Posiada ponad 25 letnie doswiadczenie w firmach zwigzanych z rynkiem kapitatowym, (m. in.
Wood&Co., TFI Pioneer, DM Millenium czy CDM Pekao S.A.) oraz w Banku Pekao SA w Pionie Controllingu, na stanowisku
Kierownika Zespotu Monitoringu Spétek Grupy. W latach 2002-2004 pracowat jako kontroler finansowy w amerykarskim
funduszu private equity Magnum Group Investment Holding, prowadzgcym inwestycje w obszarze wydobycia i przerobu
ropy naftowej i gazu ziemnego. W latach 2007-2011 pracowat w CC Group jako IR Manager, gdzie prowadzit doradztwo
w zakresie strategii Relacji Inwestorskich. W latach 2011-2012 petnit funkcje Wiceprezesa Zarzadu, CFO w IndygoTech
Minerals S.A. Nastepnie w latach 2012-2013 Prezes Zarzadu Baltic Ceramics S.A. (gtdwna inwestycja spoétki IndygoTech
Minerals S.A.), a takze w latach 2013-2014 Prezes Zarzadu Baltic Ceramics Investments S.A. (sp6tki notowanej na rynku
alternatywnym New Connect. W latach 2014-2019 Doradca Zarzagdu w Colian Holding S.A., gdzie doradzat przy planowaniu
i analizie realizacji budzetu Grupy, Relacjach Inwestorskich. Od lipca 2015 rok niezalezny cztonek Rady Nadzorczej Qumak
S.A, w upadtosci, gdzie od listopada 2017 r. petni funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej. Niezalezny cztonek Rady
Nadzorczej spotki Kredyt-Inkaso SA, Krynicki Recykling SA, Libet SA oraz Artifex Mundi SA. Prowadzi wtasng dziatalnos¢
gospodarczg Piotr Wozniak Management oraz firme ZENIT Management sp. z 0.0., gdzie petni funkcje Prezesa Zarzadu.
Ponadto sprawuje funkcje Cztonka Zarzadu Stowarzyszenia Niezaleznych Cztonkéw Rad Nadzorczych. Od listopada 2017 r.
niezalezny cztonek Rady Nadzorczej w Polnord SA, oddelegowany na okres 3,5 miesigca do Zarzadu Polnord S.A.

¢ Kamil Borowik — posiada dyplom magistra ekonomii Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie oraz doswiadczenie pracy w
bankowosci inwestycyjnej oraz posiada doswiadczenie w inwestycjach w branzy nieruchomosci,

e Grzegorz Janas — Cztonek Zarzadu Spédtdzielni Mieszkaniowe] ,Przy Metrze” w Warszawie (2012-2016), cztonek
Zarzgdu/Prezes Zarzadu PZU Centrum Operacji SA w Warszawie (2016 — obecnie).

Zgodnie ze Statutem Spotki, Rada Nadzorcza sktada sie z nie mniej niz 5 i nie wiecej niz 7 cztonkow.
W okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. miaty miejsce nastepujace zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki:

e  wdniu 02.01.2019 r. XXXV Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato do Rady Nadzorczej Pana Artura Pustelnika,
powierzajac mu funkcje Cztonka Rady Nadzorczej.

e w dniu 21.01.2019 r. do Spotki wptynety rezygnacje dwdch Cztonkédw Rady Nadzorczej tj. Pana Grzegorza Magdziarza oraz
Pana Pawta Laskowskiego — Fabisiewicza, nie zostaty podane przyczyny rezygnacji.
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e  wdniu21.01.2019 r. XXXVI Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato do Rady Nadzorczej nastepujgce osoby: Pana
Henry’ego Gabay oraz Pana Dariusza Krawczyka, powierzajac im funkcje Cztonkéw Rady Nadzorczej.

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

e W dniu 09.05.2019 r. XXXVII Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato do Rady Nadzorczej nastepujgce osoby:
Panig Katarzyne Mitek oraz Pana Kamila Borowika, powierzajac im funkcje Cztonkéw Rady Nadzorcze;j.

e W dniu 21.06.2019 r. XXVIIl Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki, w zw. z uptywem 3 letniej kadencji Rady Nadzorczej
powotato do Rady Nadzorczej nowej 3 letniej kadencji nastepujgce osoby: Pana Kamila Borowika, Pana Grzegorza Janasa, Pana
Konrada Milczarskiego, Panig Katarzyne Mitek, Pana Artura Pustelnika, Pana Michata Rokosza oraz Pana Piotra Wozniaka.

Zyciorysy Cztonkéw Rady Nadzorczej znajduja sie na stronie internetowej Spétki.
Po dniu bilansowym miaty miejsce ponizsze zmiany w Radzie Nadzorczej Polnord S.A.:
e w dniu 19.02.2020 r. rezygnacje z Rady Nadzorczej ztozyt Pan Konrad Milczarski.

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

Wedtug informac;ji posiadanych przez Spétke, osoby zarzgdzajace i nadzorujgce Polnord na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania
nie posiadaty akcji Spoétki oraz nie miaty miejsca zmiany w ilosci posiadanych akcji przez Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej w okresie
od dnia przekazania poprzedniego raportu okresowego.

7.2. UMOWY ZAWARTE MIEDZY SPOtKA A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE W PRZYPADKU ICH REZYGNACII LUB
ZWOLNIENIA Z ZAJMOWANEGO STANOWISKA

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

Zgodnie z umowami o prace z Cztonkami Zarzadu, w kazdym przypadku wypowiedzenia Cztonkowi Zarzgdu umowy o prace przez Spotke,
Spétka jest zobowigzana do wyptaty odprawy pienieznej w wysokosci do szesciomiesiecznego wynagrodzenia zasadniczego brutto.

Przez okres trwania umowy o prace i okres szesciu miesiecy od dnia ustania stosunku pracy zawartej z Cztonkami Zarzadu, kazdy z nich
jest zobowigzany do powstrzymania sie od dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spétki.

W zwigzku z obowigzywaniem zakazu konkurencji po rozwigzaniu umowy o prace, Cztonkom Zarzadu przystuguje odszkodowanie
w wysokosci do 80% miesiecznego wynagrodzenia brutto, ptatne miesiecznie.

Nie wystepujg po stronie Spotki zobowigzania wynikajagce z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych oséb
zarzadzajacych, nadzorujacych albo bytych cztonkéw organdéw administrujacych.

Spétka nie posiada programow akcji pracowniczych.

8. WYNAGRODZENIE | NAGRODY PIENIEZNE WYPtACONE, NALEZNE ZARZADOWI | RADZIE NADZORCZEJ SPOLKI
Wynagrodzenie Zarzadu Polnord SA

taczne wynagrodzenie wraz z nagrodami poszczegdlnych Cztonkéw Zarzadu Spotki w 2019 r. (wyptacone i nalezne) wyniosto
1988 941,13 zt.

Wynagrodzenie Zarzadu Polnord SA
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Wyszczegoblnienie Wynagrodzenia Wynagrodzenia Dodatkowe Wycena Wynagrodzenie z taczne
brutto wraz brutto z innych wynagrodzenie z warrantow tytutu petnienia wynagrodzen
z nagrodami tytutéw (opieka tyt. rozwigzania subskrypcyjnych funkcji we wiadzach ia brutto
[w tys. z1] medyczna, sam. umowy [w tys. z1] jednostek [w tys. zi]
stuzbowy) [w tys. z1] podporzadkowanych
[w tys. z1]

Marcin Gomota

840,0 5,2 - - - 845,2
Prezes Zarzadu
Jakub Kocjan !

155,9 - 166,7 - - 322,6
Cztonek Zarzadu
Marcin Mosz

816,0 5,2 - - - 821,2
Cztonek Zarzadu
tacznie 1811,9 10,4 166,7 - - 1989,0

1) petnienie funkcji Cztonka Zarzadu Polnord SA od dnia 21.08.2019 r. do dnia 22.11.2019r.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Polnord SA

tgczna wysokos¢ wynagrodzen wyptaconych przez Polnord SA i naleznych Cztonkom Rady Nadzorczej Spotki w okresie od 01.01.2019 r.
do 31.12.2019 r. wyniosta 481 647,10 zt.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Polnord SA

Wyszczegdlnienie Wynagrodzenia brutto
[t]

Kamil Borowik ¥ 51 760,61
Henry Gabay 2 7 606,88
Grzegorz Janas 89 862,61
Dariusz Krawczyk 2 7 606,88
Pawet Laskowski-Fabisiewicz 3 4 969,83
Grzegorz Magdziarz 3 4 259,85
Karol Milczarski 73 090,18
Katarzyna Mitek 1) 39 386,71
Artur Pustelnik 4 60 855,00
Michat Rokosz 60 855,00
Piotr Wozniak 81 393,55
tacznie 481 647,10

1) powotani do sktadu Rady Nadzorczej Polnord SA dnia 09.05.2019 r.

2 petnienie funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Polnord SA od dnia 21.01.2019 r. do dnia 04.03.2019 r.
3) w zwigzku ze ztozong rezygnacjg, poza sktadem Rady Nadzorczej Polnord SA od dnia 21.01.2019 r.
4 powotanie do sktadu Rady Nadzorczej Polnord SA dnia 02.01.2019 r.
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(w tysigcach zt

Zarzadu Z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za 2019 rok
otych o ile nie podano inaczej)

9.

Zgodnie z

AKCJONARIUSZE POSIADAJACY CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU SPOtKI

informacjami bedgcymi w posiadaniu Spatki, nastepujacy akcjonariusze posiadali na dziert 31.12.2019 r. akcje Polnord S.A.

uprawniajgce do co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki:

Sktad Akcjonariatu Polnord S.A. na dzier 31.12.2019 r.*

Akcjonariusze Liczba akcji/gtoséw [szt.] Nominalna wartos¢ akcji [zt] %kapitatu/gtoséw
Hanapeta Holdings Co Limited 6.563.730 13.127.460 20,08%
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA 3.255.229 6.510.458 9,96%
(fundusz inwestycyjne zarzqdzane przez TFI

PZU SA)

Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 2.428.258 4.856.516 7,43%
Emerytalny

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA 2.345.893 4.691.786 7,18%
Bank Gospodarstwa Krajowego 2.086.890 4.173.780 6,38%
Pozostali akcjonariusze tqcznie 16.013.127 32.026.254 48,97%
Ogoétem 32.693.127 65.386.254 100,00%

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

Po dniu bilansowym nastapity zmiany w sktadzie Akcjonariuszy:

w dniu 30.01.2020 r. wptyneto do Spotki od Nationale - Nederlanden Powszechne Towarzystwo Emerytalne S.A. dziatajgcego
w imieniu zarzadzanych przez siebie funduszy inwestycyjnych (,,Fundusze”) zawiadomienie o zwiekszeniu przez Fundusze
stanu posiadania akcji Spotki powyzej progu 10% ogdlnej liczby gtoséw w Spotce. Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtosow
w Spotce nastgpito na skutek nabycia przez Fundusze w dniu 21.01.2020 r. akcji Spotki w transakcjach na GPW
w Warszawie.

Zgodnie z zawiadomieniem na dziern 21.01.2020 r. Fundusze posiadaty 3.318.561 akcji, stanowigcych 10,15% udziatu
w kapitale zaktadowym Spétki oraz 10,15% ogdlnej liczby gtoséw w Spétce.

w dniu 10.02.2020 r. wptyneto do Spdtki od Gabor Futd, ktdry dziatat osobiscie oraz wraz z rodzicami Peterem Futé
i Zsuzsanng Futone Szanto - jako osoby wystepujace w porozumieniu i bedgce ostatecznymi rzeczywistymi witascicielami
CORDIA International Ingatlanfejlesztd Zartkéruen Mukddd Reszvenytarsasag z siedzibg w Budapeszcie, Wegry (dalej
,CORDIA”) o nabyciu akcji Spétki powyzej 50% ogdlnej liczby gtoséw w Spétce.

w dniu 10.02.2020 r. wptyneto do Spétki od CORDIA zawiadomienie o nabyciu akcji Spotki powyzej 50% ogdlnej liczby gtosow
w Spéice. Zgodnie z zawiadomieniem CORDIA posiada 64.042.109 akgcji, co stanowi 65,66% kapitatu zaktadowego Spotki.

w dniu 11.02.2020 r. wptyneto do Spétki od Towarzystwa Funduszy Inwestycyjnych PZU SA z siedzibg w Warszawie (,,TFI
PZU”), dziatajgcego w imieniu zarzgdzanych przez siebie funduszy inwestycyjnych, tj.:

a. PZU Fundusz Inwestycyjny Otwarty Parasolowy,

b. PZU Specjalistyczny Fundusz Inwestycyjny Otwarty Universum,

¢. PZU Fundusz Inwestycyjny Otwarty Globalnych Inwestycji,

tacznie (,,Fundusze”) zawiadomienie, o zmniejszeniu przez Fundusze stanu posiadania akcji Spétki ponizej progu 5% ogolnej
liczby gtoséw w Spdtce, w wyniku rejestracji akcji serii ,T” Spétki w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sgdowego i tym samym podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki.

w dniu 12.02.2020 r. wptyneto do Spotki od Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny (,Fundusz”) oraz

Nationale-Nederlanden Powszechne Towarzystwo Emerytalne SA, dziatajacego w imieniu zarzadzanych przez siebie

funduszy (,,OFE”) zawiadomienie, o:

i) zmniejszeniu przez Fundusz stanu posiadania akcji Spotki ponizej progu 5% ogdlne;j liczby gtoséw w Spotce,

ii) zmniejszeniu przez OFE stanu posiadania akcji Spétki ponizej progu 10% ogdlnej liczby gtoséw w Spdtce w wyniku
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w zwigzku z emisja 64.850.000 akcji serii T.

w dniu 12.02.2020 r. wptyneto do Spétki od Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA zawiadomienie, o zmniejszeniu
stanu posiadania akcji Spotki ponizej progu 5% ogdlnej liczby gtoséw w Spdtce, w wyniku podwyzszenia kapitatu
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zaktadowego Spoétki w zwigzku z emisjg akcji serii T, zarejestrowanego w dniu 10.02.2020 r. przez S3d Rejonowy dla m.st.
Warszawy.

e w dniu 13.02.2020 r. wptyneto do Spdtki od Hanapeta Holdings Co Ltd. z siedzibg w Nikozji zawiadomienie, ze w wyniku
rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie w dniu
10.02.2020 r., udziat akcjonariusza posiadany w kapitale zaktadowym i ogdlnej licznie gtoséw w Spdtce zmniejszyt sie
o ponad 2% ogdlnej liczby gtosdw w Spotce oraz zmniejszyt sie do poziomu ponizej 10% ogdlnej liczby gtosow. Zgodnie z
zawiadomieniem akcjonariusz posiada 6.578.397 akcji, co stanowi 6,74% w kapitale zaktadowym Spotki oraz 6,74 % ogdlnej
liczby gtoséw w Spotce

e w dniu 14.02.2020 r. wptyneto do Spdtki od Banku Gospodarstwa Krajowego z siedzibg w Warszawie zawiadomienie,
0 zmniejszeniu przez akcjonariusza stanu posiadania akcji Spétki ponizej progu 5% ogdlnej liczby gtoséw w Spoice,
w wyniku podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w zwigzku z emisjg akcji serii T, zarejestrowanego w dniu 10.02.2020
r. przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy.

Sktad Akcjonariatu Polnord S.A. na dzien publikacji sprawozdania.*

Akcjonariusze Liczba akcji/gtoséw [szt.] Nominalna wartos¢ akcji [zt] %kapitatu/gtoséw
CORDIA International Ingatlanfejleszté 64.042.109 128.084.218 65,66%
Zartkéruen Mukodo Reszvenytarsasag

Hanapeta Holdings Co Limited 6.578.397 13.156.794 6,74%
Pozostali akcjonariusze tgcznie 26.922.621 53.845.242 27,60%
Ogotem 97.543.127 195.086.254 100,00%

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

Spotka nie posiada wiedzy o umowach, w tym zawartych po dniu bilansowym, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w
proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

1. DziIAtALNOSC GRUPY KAPITALtOWE)

1. PODSTAWOWE PRODUKTY, TOWARY, UStUGI ORAZ RYNKI ZBYTU

Na koniec 2019 roku Grupa osiggnefa przychody ze sprzedazy na poziomie 147,5 min zt. Gtéwnym Zrédtem przychoddéw Grupy,
stanowigcym 95,1%, jest sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych.

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

Przychody Grupy Kapitatowej Polnord wg zrédet

31.12.2019r. 31.12.2018 .
Zrédto przychodéw
Sprzedaz [tys. zi] Udziat [%] Sprzedaz [tys. zi] Udziat [%]
Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych* 140 253 95.1 291414 94.7
Wynajem 5467 3.7 12271 4.0
Inne 1810 1.2 3936 13
Razem 147 530 100.0 307 621 100.0

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

nie jest zatem réwnoznaczna z wartosciq zawartych, w danym okresie sprawozdawczym, umow sprzedazy.

Podstawowym obszarem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord w okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. byta Polska. Dziatalnos¢
deweloperska Grupy na rynku krajowym prowadzona byta na terenie Warszawy, Tréjmiasta, Szczecina, Olsztyna i Wroctawia.
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2. UZALEZNIENIE GRUPY OD DOSTAWCOW | ODBIORCOW

Odbiorcy ustug

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

Dostawcy ustug

W 2019 r. najwiekszym dostawcg robot budowlano-montazowych dla Grupy Kapitatowej Polnord byty spétka Polnord Construction Sp.
z 0.0. z siedzibg w Warszawie, spdtka API Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie oraz spétka ERBUD S.A. z siedzibg w Warszawie.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania, na koniec 2019 roku, Grupa Kapitatowa Polnord nie byta uzalezniona od zadnego
dostawcy ustug.

3. DzIAtALNOSC OPERACYINA GRUPY KAPITALOWE)

3.1. INFORMACIJE O LICZBIE SPRZEDANYCH LOKALI
Mieszkania sprzedane*:

I-IV kwartat 2019 r. I-IV kwartat 2018 r.

479 971

Wielkos¢ oferty na koniec kwartatu*:

I-IV kwartat 2019 r. I-IV kwartat 2018 r.

221

*dane wazone udziatem Polnord

Prezentowane dane sprzedazy podane sa w wartosciach brutto. Przy uwzglednieniu anulacji sprzedaz netto wyniosta 322 na koniec
2019 roku oraz 837 w analogicznym okresie w 2018 roku.

Ponizej zaprezentowana zostata tabela przedstawiajgca szczegétowe informacje dotyczgce liczby sprzedanych przez Grupe Polnord
lokali na poszczegdlnych projektach oraz oferte na dzier 31.12.2019r.
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Liczba sprzedanych lokali i oferta na 31.12.2019

Informacje ogélne

Lokale sprzedane (netto -
po uwzglednieniu anulacji)

Projekt Termin 0?;?:;:0

PUM (m?) Liczb? oddaniado Spétkarealizujaca do 01.01.2019 - o

lokali uiytkowania 31.12.2018 31.12.2019
Cze$¢ | - projekty realizowane przez spétki w 100% zalezne od Polnord SA
WARSZAWA
Projekty oddane do uzytkowania
Neptun | (etap 1) 5623 105 IVQ 2015 Polnord Warszawa Zabki Neptun 104 1 -
Neptun Il (etap la) 7500 150 111Q2017 Polnord Warszawa Zgbki Neptun 147 1 2
Srédmiescie Wilanéw (bud. E) 8773 151 1Q2017 Srédmiescie Wilanéw 150 1 -
Brzozowy Zakatek (bud. A2) 7523 129 IVQ2017 Srédmiescie Wilanéw 128 1 -
Brzozowy Zakatek (bud. A4) 6803 107 111Q2018 Srédmiescie Wilanéw 107 - -
Neptun |l (etap II) 11094 209 11Q2019 Polnord Warszawa Zgbki Neptun 133 70 6
Projekty w realizacji
Wilania 8207 120 1102020* Polnord Brama Wilanowska 42 58 20
Wiktoria 6164 87 1VQ2020* Polnord Rezydencje - 35 52
TROJMIASTO
Projekty oddane do uzytkowania
Ostoja Mysliwska I-1 13456 242 2011-2012 Polnord Apartamenty 239 2 1
Dwa Tarasy I-ll 15680 334 111Q2015 Polnord Gdarnsk Dwa Tarasy 333 1 -
Brama Sopocka II-11 3396 42 11Q2017 Polnord Gdynia Brama Sopocka 39 3 -
Chabrowe Wzgérze II 6014 139 12018 Polnord Apartamenty 137 2 -
Fotoplastykon | 7833 157 102019 Polnord Apartamenty 155 2 -
Projekty w realizacji
Fotoplastykon Il 8128 161 11Q2020* Polnord Apartamenty 73 43 45
Fotoplastykon IlI 3325 66 111Q2020* Polnord Apartamenty 27 25 14
Studio Morena 19965 382 1Q2020* Polnord Apartamenty 268 63 51
OLSZTYN
Projekty oddane do uzytkowania
Osiedle Teczowy Las Il (bud. 8) 5251 87 111Q2018 Polnord Olsztyn Teczowy Las 81 3 3
Osiedle Teczowy Las Il (bud. 7) 6039 96 111Q2019 Polnord Olsztyn Teczowy Las 73 16 7
Projekty w realizacji
Osiedle Teczowy Las Il (bud. 9-12) -inw. wycofana - - - Polnord Olsztyn Teczowy Las 6 -6 -
SZCZECIN
Projekty oddane do uzytkowania
Ku Storicu | 12284 222 IVQ2011 Polnord Szczecin Ku Storicu 221 - 1
Ku Storicu 1l (bud. 3) 9191 182 11Q2017 Polnord Szczecin Ku Storicu 179 3 -
Ku Storicu Il (bud. 5) 7341 154 11102018 Polnord Szczecin Ku Storicu 148 3 3
+0pZ

Projekty oddane do uzytkowania
City Park Il 5832 87 1Q2011 Polnord tédz City Park 85 - 2
Projekty w realizacji
Senatorska bud A -inw. wycofana - - - Polnord Sopot Il 33 -33 -
tacznie - projekty oddane do uzytkowania 139631 2593 2459 109 25
tacznie - projekty wycofane/wstrzymane - - 39 -39 -
tacznie - projekty w realizacji 45789 816 410 224 182
w tym projekty rozpoczetew 2019 r. - - - - -
tacznie Czesc | 185420 3409 2908 294 207
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Czesc Il - projekty realizowane przez spétki wspétkontrolowane przez Polnord SA. Dane wazone udziatem Polnord SA

WARSZAWA
Projekty oddane do uzytkowania
Ostoja Wilanéw V-ViI 27161 384,7 2009-2013 Fadesa Polnord 384,2 - 0,5
Ostoja Wilanow VIII (B2) 2435 22,5 111Q2017 Fadesa Polnord r 22,0 0,5 0,0
Stacja Kazimierzl 4707 92,0 1Q2016 Stacja Kazimierz 91,5 0,5 -
Stacja Kazimierzll 3443 58,0 11Q2017 Stacja Kazimierzll 57,5 0,5 -
Stacja KazimierzIll (bud. 4AB) 5275 87,5 11102018 Stacja Kazimierzlll 76,5 5,0 6,0
Stacja KazimierzIV (bud 3) 2241 40,0 11102018 Stacja Kazimierzlll 38,0 1,0 1,0
Projekty w realizacji
Stacja KazimierzV (bud.5)-inw. wstrzymana - - - Stacja Kazimierz|ll 48,0 -48,0 -
WROCLAW
Projekty oddane do uzytkowania
Apartamenty Innova B 4086 58,8 IVQ 2017 Osiedle Innova 58,3 0,5 -
Apartamenty Innova C 3738 62,7 1VQ2018 Osiedle Innova 60,8 2,0 -
Apartamenty Innova D 2417 41,2 1102019 Osiedle Innova 41,2 - -
Projekty w realizacji
Innova Concept 4323 73,0 IVQ2020* Osiedle Innova - 66,2 6,8
tacznie - projekty oddane do uzytkowania 55503 847,4 829,9 9,9 7,5
tacznie - projekty wycofane/wstrzymane - - 48,0 -48,0 -
tacznie - projekty w realizacji 4323 73,0 - 66,2 6,8
w tym projekty rozpoczete w 2019 . 4323 73,0 - 66,2 6,8
tacznie Czesc Il 59 826 920,4 877,9 28,1 14,3
Podsumowanie Czesci | i Czgsci Il
tacznie - projekty oddane do uzytkowania 195134 34404 3288,9 118,9 32,5
tacznie - projekty wycofane/wstrzymane - - 87,0 -87,0 0,0
tacznie - projekty w realizacji 50112 889,0 410,0 290,2 188,8
w tym projekty rozpoczetew 2019r. 4323 73,0 - 66,2 6,8
tacznie Czesclill 245246 43294 3785,9 322,1 221,3

*planowany termin oddania projektu do uzytkowania Dane wazone udziatem Polnord

Czesc |l tabeli powyzej uwzglednia dane wazone udziatem Polnord S.A. — 50% dla inwestycji Stacja Kazimierz oraz 49% dla Inwestycji
Ostoja Wilandw oraz Apartamenty Innova.

3.2 PROJEKTY WPROWADZONE DO SPRZEDAZY W 2019 ROKU

W 2019 roku Grupa skoncentrowana byta na sprzedazy oferty wprowadzonej do sprzedazy w 2018 roku oraz sprzedazy gotowych lokali
i tzw. outletu (czyli lokali uzytkowych, stanowisk parkingowych naziemnych, miejsc garazowych w halach garazowych oraz komdrek
lokatorskich) dostepnych w projektach zrealizowanych w latach 2015-2017.

W 2019 roku Grupa wprowadzita do sprzedazy osiedle Innova Concept, w ramach ktérego do sprzedazy trafito 73 lokali o powierzchni
4 323 m? (dane wazone udziatem Polnord S.A.).

Po analizie rynkowej, z uwagi na brak oczekiwanej rentownosci Spétka podjeta w 2019 roku decyzje o wycofaniu ze sprzedazy trzech
wprowadzonych w 2018 roku projektow:

e  Osiedle ,Teczowy Las 9 -12” w Olsztynie;

e  Osiedle Senatorska w todzi. W dniu 19.09.2019 r. zawarto umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej przy ul. Senatorskiej —
nota 11.5.2. skonsolidowanego sprawozdania finansowego;

e  Stacja Kazimierz V (bud. 5) w Warszawie.

Strona 20z 50



Grupa Kapitatowa Polnord
Sprawozdanie Zarzgdu Z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za 2019 rok
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

3.3. PROJEKTY PLANOWANE DO WPROWADZENIA DO SPRZEDAZY
Grupa Kapitatowa zgodnie z wczesniej publikowanymi informacjami koncentruje sie na sprzedazy istniejagcego stocku lokali w
realizowanych i ukoriczonych projektach.

Jednoczesnie w Grupie trwa proces uzyskiwania niezbednych zgdd administracyjnych dla wybranych projektéw lub analiza optacalnosci
i efektywnosci inwestycji na projektach, dla ktérych Spétka dysponuje prawomocnymi decyzjami pozwolenia na budowe (PnB).

W lutym 2020 roku, po decyzji Zarzadu podjetej w 2019 roku, Spétka rozpoczeta sprzedaz w ramach inwestycji ,,Wioletta” z 83 lokalami
mieszkalnymi (6.181 PUM).

Ponizsze zestawienie zawiera liste nowych projektéw mozliwych do wprowadzenia do sprzedazy w pierwszej kolejnosci. W zwigzku ze
zmianami w strukturze akcjonariatu zwigzanymi z emisjg akcji serii T i objeciem wiekszoSciowego pakietu przez inwestora branzowego,
docelowa strategia Spotki oraz plany dotyczgce przysztych wprowadzen moga podlegac rewizji.

Nazwa Projektu Lokalizacja P;;r:\:‘zl::;;/ Iokall-ii;;l:)?néw Przz::ilae'i ny

Zabi Kruk - aparthotel Gdansk 5870 220 100%
Osiedle ,Wioletta” Warszawa 6181 83 100%
Haffnera — mieszkania/ustugi Sopot 7764 133 100%
Osiedle ,Smarty II” Warszawa 8709 302 100%
Osiedle ,,Stacja Kazimierz V” Warszawa 6139 100 50%
Domy w Dolinie Gdansk 9277 77 100%
Osiedle "Admiralska" Warszawa 679 146 100%
tacznie - dane niewazone udziatem Polnord SA 50 736 1061

tacznie - dane wazone udziatem Polnord SA 47 667 1011

Podane powyzej dane tj. PUM i ilos¢ lokali sq szacunkowe i mogq ulec zmianie.

4. PROJEKTY DEWELOPERSKIE UWZGLEDNIONE W SKONSOLIDOWANYM RACHUNKU ZYSKOW LUB STRAT

Liczba lokali, ktére zostaty rozpoznane w wyniku finansowym za okres od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. wyniosta 571 sztuk (dane
wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spoétkach). W ponizszej tabeli przedstawione zostaty projekty deweloperskie uwzglednione
w wyniku finansowym Grupy.
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Projekty uwzglednione w Skonsolidowanym Rachunku Zyskéw i Strat za okres od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 .

I-IV kwartat 2019
Projekt Lokale wykazane w wyniku Przychody Zysk brutto ze sprzedazy
Powierzchnia Rentownos¢
Liczba lokali ) [tys. zt] Udziat % [tys. ] brutto ze
lokali sprzedazy
Cze$c | - projekty zrealizowane przez sp6tki w 100% zalezne od Polnord SA
Warszawa
Srédmiescie Wilanéw (bud. E) 2 161 2161 2% 855 40%
Srédmiescie Wilanéw (bud. F) 0 0 244 0% -22 -9%
Brzozowy Zakatek Al 0 0 44 0% -7 -15%
Brzozowy Zakatek A2 1 100 993 1% 332 33%
Brzozowy Zakatek A3 6 304 2273 2% 444 20%
Brzozowy Zakatek A4 9 567 4704 3% 1698 36%
Neptun | (etap 1) 0 0 62 0% 194 314%
Neptun |1 (etap la) 1 62 555 0% 230 42%
Neptun Il (etap I1) 197 10 205 55444 40% 4441 8%
Tréjmiasto
Ostoja Mysliwska I-11 1 282 1525 1% -16 -1%
2 Potoki Il 0 0 9 0% -14 -151%
2 Potoki 111 0 0 12 0% 1 10%
2 Potoki IV 1 37 163 0% -85 -52%
Chabrowe Wzgédrze | Al 1 39 145 0% 15 11%
Chabrowe Wzgdrze | C1 0 0 4 0% -17 -447%
Chabrowe Wzgdrze Il B 1 44 180 0% 30 17%
Chabrowe Wzgdrze Il C2 5 317 1427 1% 341 24%
Fotoplastykon | bud B3 44 2395 10993 8% 59 1%
Fotoplastykon | bud B2 60 3046 14 156 10% 158 1%
Fotoplastykon | bud B1 51 2846 13229 9% 224 2%
Dwa Tarasy |-l 1 78 538 0% -1 0%
Brama Sopocka I1-111 6 556 3626 3% 26 1%
Olsztyn
Osiedle Teczowy Las (bud. 7) 43 2 846 12981 9% 1597 12%
Osiedle Teczowy Las (bud. 8) 10 661 2778 2% 455 16%
Szczecin -
Ku Storicu 11l (bud. 5) 27 1440 7473 5% 1471 20%
Ku Storicu 111 (bud. 3) 12 696 3863 3% -427 -11%
Lodi
City Park | (bud. A1) 0 0 30 0% 30 100%
City Park Il (bud. A7) 0 23 132 0% -39 -29%
City Park Il (bud. A2, A6) 0 3 44 0% -459 -1037%
City Park IV (bud. A5) 0 28 55 0% -64 -117%
City Park IV (bud. A3) 1 81 385 0% -24 -6%
tacznie Czesc | 480 26 818 140 253 100% 11398 8%
Czesc Il - projekty zrealizowane przez spoétki wspétkontrolowane przez Polnord SA. Dane wazone udziatem Polnord SA
Warszawa
Ostoja Wilanow VI-VIII 0,5 178 1518 4% 191 13%
- Ostoja Wilanéw VI (bud C3) 0,0 0 219 1% -65 -30%
- Ostoja Wilandéw VIA (B4) 0,0 0 0 0% 0
- Ostoja Wilanéw VIA (C2) 0,0 0 0 0% 0
- Ostoja Wilanéw VIII (B2) 0,5 178 1299 4% 256 20%
Wroctaw -
Apartamenty Innova 41,2 2414 14 400 42% 2910 20%
Apartamenty Innova B 2,0 205 1169 3% 279 24%
Apartamenty Innova C 47,0 2804 16 866 49% 3493 21%
tacznie Czes¢ Il 91,2 5675 34518 100% 7101 21%
Podsumowanie Czes¢ 1i Czesc Il
tacznie Cze$Elill 571,2 32493 174771 100% 18 499 11%
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I, INFORMACJE FINANSOWE

1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU

Za okres Za okres

Wyszczegélnienie [tys. zt] od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 31.12.2019 do 31.12.2018

Przychody ze sprzedazy 147 530 307 621
Przychody ze sprzedazy produktéw, towardéw i materiatéow 140 253 291414
Przychody ze sprzedazy ustug 1810 3936
Przychody z wynajmu 5467 12271
Koszt wtasny sprzedazy (125 622) (254 448)
Zysk brutto ze sprzedazy 21908 53173
Koszty sprzedazy (4 285) (7773)
Koszty ogdlnego zarzadu (33973) (33 358)
Pozostate przychody operacyjne 6162 46 970
Pozostate koszty operacyjne (66 867) (69 623)
Aktualizacja warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych (44 880) (3241)
Zysk /strata brutto z dziatalnosci operacyjnej (121 935) (13 852)
Przychody finansowe 1657 5305
Koszty finansowe (18 046) (10 615)
Udziat w zysku/stracie jednostki wycenianej metodg praw wtasnosci 3775 (12 716)
Zysk /strata brutto (134 549) (31878)
Podatek dochodowy (3 508) (20073)
Zysk /strata netto (138 057) (51 951)

2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Stan na 31.12.2019

Stan na 31.12.2018

AKTYWA
Aktywa trwate 450 648 523133
Rzeczowe aktywa trwate 7 469 2117
Nieruchomosci inwestycyjne 292 564 315920
Wartosci niematerialne 262 456
Inwestycje w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 45 801 64 671
Wartosé firmy 16 16
Naleznosci dtugoterminowe 91282 123572
Pozyczki udzielone 140 3737
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 13 080 12 610
Pozostate aktywa finansowe 34 34
Aktywa obrotowe 553 853 687 689
Zapasy 486 034 411 896
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 35550 43114
Pozyczki udzielone — czes¢ krétkoterminowa 185 812
24 161

Naleznosci z tytutu podatku dochodowego
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Rozliczenia miedzyokresowe 368 524
Srodki pienigzne na rachunkach powierniczych 12369 29469
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty 19323 43518
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 158 195
AKTYWA RAZEM 1004 501 1210 822

Stan na 31.12.2019

Stan na 31.12.2018

ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY

Kapitat wtasny (przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej)

Kapitat podstawowy 65 386 65 386
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartoéci nominalnej 936 835 936 835
Pozostate kapitaty rezerwowe 204 772 204772
Zyski zatrzymane/Niepokryte straty (858 627) (720 570)
Kapitat wtasny razem 348 366 486 423
Zobowigzania diugoterminowe 164 243 192 939
Zobowigzania z tytutu leasingu 69 839 64 800
Obligacje 76 750 117 684
Rezerwy 12 054 5898
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 4245 3805
Pozostate zobowigzania 1355 752
Zobowiazania krétkoterminowe 491 892 531460
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 45 835 55167
Zobowigzania z tytutu leasingu 112 465 58 048
Kredyty 30 000 76 042
Obligacje 102 382 136 706
Rezerwy 55133 70492
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 14 624 18 081
Zobowigzania z tytutu umoéw 128 775 116 674
Otrzymane dywidendy zaliczkowe 2500 -
Pozostate zobowigzania finansowe 178 250
Zobowiazania razem 656 135 724 399
ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY RAZEM 1004 501 1210822

3. KOMENTARZ DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

Na koniec 2019 roku Grupa Kapitatowa Polnord osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 147,5 min zt.

Przychody uzyskane z tytutu sprzedazy mieszkan wyniosty 140,3 min zt. Na poziom osiggnietych przychodéw z dziatalnosci
deweloperskiej wptyw miato przekazanie klientom 480 lokali w inwestycjach realizowanych przez spétki w 100% zalezne od Polnord
S.A., z czego najwiecej w inwestycji Neptun Zabki Il etap Il (197 lokali, 40% udziat w przychodach) oraz w inwestycji Fotoplastykon w
Tréjmiescie (155 lokali, 27% udziat w przychodach).

Analizujgc poziom przychoddw ze sprzedazy oraz wyniku brutto ze sprzedazy nalezy mie¢ na uwadze, ze wartosci tam wskazane nie
obejmujg wynikéw z dziatalnosci deweloperskiej realizowanej w spétkach wspoétkontrolowanych przez Grupe Polnord. Efekty
dziatalnosci tych podmiotéw uwzgledniane sa w pozycji ,,Udziat w zysku jednostki wycenianej metodg praw wtasnosci”, ponizej pozycji
,»Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej” i zostaty opisane w akapicie ponize;j.
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W koszcie wtasnym sprzedazy (KWS) zostaty takze ujete odwrdcenia odpiséw aktualizujgcych rentownosc¢ realizowanych projektéw.
Grupa Kapitatowa regularnie przeglada i aktualizuje wyceny realizowanych projektéw. Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych dotyczyto
w najwiekszym stopniu inwestycji Fotoplastykon (odwrécenie odpisu w kwocie 5,5 min zt), Neptun (3,6 min zt) oraz Ku Storicu (1,5 min
zt). taczna wartos¢ odwroconych odpiséw ujetych w KWS wyniosta 11 min zt.

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu wyniosty 38,3 min zt i byty nizsze o0 2,9 min zt w poréwnaniu do 2018 roku.

Istotny spadek (3,5 min zt) zanotowano w kosztach sprzedazy w gtdwnej mierze wynikajacy z ograniczenia i optymalizacji dziatan
promocyjno-reklamowych oraz ujecia w kosztach 2018 roku prowizji od sprzedazy ptaconej podmiotom zewnetrznym. Grupa Kapitatowa
w 2018 roku zmienita sposdb zatrudniania handlowcéw oraz prowadzi sprzedaz gtéwnie w oparciu o wtasne biura obstugi klientéw.

Koszty ogdlnego zarzadu pozostaty na podobnym poziomie w poréwnaniu do poréwnywalnego okresu 2018 roku.

W wykonaniu 2019 roku ujeto amortyzacje umorzenia prawa do korzystania z aktywdw ujetych w zwigzku z pierwszym zastosowaniem
MSSF 16 w wysokosci 0,6 min zt, rezerwe na podatek od nieruchomosci dotyczacy oczyszczalni wod opadowych , Karuzela” w wysokosci
1 min zt oraz optate notarialng zwigzang z podwyzszeniem kapitatu zaktadowego w wysokosci 0,75 min zt. Wptyw na wysokosc¢ kosztow
ogdlnego zarzadu miato takze ujecie kosztow zwigzanych bezposrednio z transakcjg sprzedazy budynkéow biurowych (obstuga prawna
oraz prowizja) w wysokosci 1 min zt. Eliminujac wptyw powyzszych kosztéw nie majgcych miejsca w 2018 roku, koszty ogdélnego zarzadu
spadty o 3,3 min zt. Dodatkowo w 2019 roku zanotowano spadek wynagrodzen w stosunku do poréwnywalnego okresu o 2,0 min zi,
przy czym w 2018 roku ujeta byta odprawa dla Zarzagdu w wysokosci 0,7 min zt.

Pozostate przychody operacyjne w opisywanym okresie wyniosty 6,1 min zt.

Pozostate koszty operacyjne wyniosty w omawianym okresie 66,9 min zt. Na warto$¢ wptywa gtdéwnie ujecie odpisu aktualizujgcego
naleznosci dot. 10H w wysokosci 40,9 min zt wynikajgca z réznicy pomiedzy ujetg wartoscig naleznosci (pierwszy raz rozpoznano
naleznos¢ w SSF za 2017 rok) a otrzymanym operatem wykonanym na zlecenie Starosty Legionowskiego. Polnord zgtosit Staroscie
Legionowskiemu zastrzezenia i uwagi do ww. operatéw (gtéwnie w zakresie przyjetej metodologii nie uwzgledniajacej cen rynkowych
dziatek na warszawskim Wilanowie). Postepowanie jest w toku. Drugi istotny wptyw na wartos¢ kosztow operacyjnych miato zawigzanie
odpisu aktualizujgcego wartos¢ zapasow (nieruchomosé todz Batuty) w kwocie 11,1 min zt.

W pozycji aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych zostaty ujete m.in. odpisy dotyczgce wyceny budynkéw biurowych
Wilanéw Office Park wynikajace z warunkéw zawartej w dniu 01.07.2019 r. transakcji oraz aktualizacja wyceny nieruchomosci
znajdujacej sie w Dopiewcu k. Poznania.

Przychody finansowe w opisywanym okresie wyniosty 1,6 min zt.

W opisywanym okresie koszty finansowe wyniosty 18,0 min zt i sktadajg sie na nie odsetki i prowizje od kredytéw i obligacji 11,1 min zt
oraz ujecie leasingu zgodnie z MSSF 16 w kwocie 6,7 min zt. Szczegdtowy podziat znajduje sie w Skonsolidowanym Sprawozdaniu
Finansowym w nocie 11.8 Koszty Finansowe.

W 2019 roku i do dnia opublikowania niniejszego Sprawozdania, Zarzad z sukcesem przeprowadzit dziatania poprawiajace
krétkoterminowa ptynnosé Spofki i istotnie obnizajac jej zadtuzenie obejmujgce zamkniecie transakcji sprzedazy budynkéw biurowych
Wilanéw Office Park Budynek B1 i B3 za cene netto wynoszaca 30,8 min EUR, sprzedaz lokalu uzytkowego przy al. Sikorskiego w
Warszawie za cene netto 7,8 min zt i nieruchomosci gruntowej przy ulicy Senatorskiej w todzi za cene netto 8,4 min zt. W rezultacie
powyzszych transakcji Spotka:

- sptacita zadtuzenie z tytutu kredytéw w PKO BP w tgcznej kwocie 55,8 min zt;
- wykupita obligacje Serii NS4 w kwocie 30 min zt;

- wykupita obligacje Serii NS5 w kwocie 20 min zt;

- wykupita obligacje Serii NS6 w kwocie 6,8 min zt;

- wykupita obligacje Credit Value (Seria O) w kwocie 20 min zt;

tacznie w 2019 roku Spétka sptacita zadtuzenie nominalne z tytutu obligacji i kredytu w tacznej kwocie 132,6 min zt.

4. ROZNICE POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI, A OSTATNIO PUBLIKOWANA PROGNOZA ZA DANY ROK

Prognoza wynikéw Grupy Kapitatowej na 2019 rok nie byta publikowana.
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5. CZYNNIKI | ZDARZENIA W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACE ZNACZACY WPLYW NA DZIALALNOSC SPOtKI | OSIAGNIETE
WYNIKI FINANSOWE

Najwazniejsze nietypowe zdarzenia odzwierciedlone w skonsolidowanym wyniku netto Grupy Kapitatowej na koniec 2019 roku to:

Pozytywny wptyw na wynik netto w kwocie 4,1 min zt:

e (+) 4,1 min zt — odwrdcenie odpisdw aktualizujacych zapasy w zwigzku ze zmiang Generalnego Wykonawcy na inwestycjach
realizowanych w przesztosci przez KB Dom Sp. z 0.0.,

Negatywny wptyw na wynik netto w kwocie 95,5 min zt:

e (-) 33,9 min zt — czesciowe spisanie naleznosci z tytutu przysztego odszkodowania, ktére GK spodziewa sie uzyska¢ od Miasta
Stotecznego Warszawy, z tytutu wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego dziatek przeznaczonych pod drogi, potozonych
w dzielnicy Wilanéw w Warszawie. Kwota zostata oszacowana w oparciu o operat przekazany przez Staroste Legionowskiego.
Spétka zakwestionowata poprawnosc przedstawionego operatu.

e () 26,1 min zt — aktualizacja wycen nieruchomosci inwestycyjnych na podstawie operatéow szacunkowych m.in. we wsi
Dopiewiec k. Poznania.

e (-) 24,4 min zt — aktualizacja wyceny budynkéw biurowych Wilanow Office Park budynek B1 i B3 wynikajgca z warunkéw
zawartej transakcji sprzedazy — uwzgledniono koszty transakcji oraz kwoty o matym prawdopodobienstwie odzyskania np.
nieuregulowane zachety dla najemcow.

e (-) 11,1 miIn zt - zawigzanie odpisu aktualizujgcego wartos¢ zapaséw (nieruchomos¢ £édz Batuty).

V. POZOSTALE INFORMACIE | OBJASNIENIA

1. OPIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN GRUPY W OKRESIE, KTOREGO DOTYCZY SPRAWOZDANIE WRAZ Z WYKAZEM
NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN

1.1. PUBLICZNY PROGRAM EMISJI OBLIGACII

W dniu 05.11.2019 r. Zarzad Spétki podjat uchwate o emisji niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii PNDO1 o wartosci nominalnej
1 mln zt kazda (,,Obligacje”). taczna wartos¢ nominalna emisji Obligacji okreslona zostata do kwoty 150 min zt.

Minimalna warto$¢ nominalna emitowanych Obligacji, ktérych objecie byto konieczne dla dojscia emisji Obligacji do skutku wynosito
75 min zt. W dniu 06.12.2019 r. Zarzad Spétki podjat uchwate o niedojsciu do skutku emisji Obligacji. Niedojscie emisji do skutku
spowodowane byto nieosiggnieciem minimalnego wymaganego progu emisji Obligacji.

1.2. WYKUP OBLIGACJI

W okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. Spétka dokonata wykupu ponizszych serii obligacji:
e w dniu 27.07.2019 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Spdtka dokonata wykupu obligacji Credit Value (seria O) w kwocie
20,0 min zt,

e  wdniu20.09.2019 r. Spo6tka dokonata czesciowego przedterminowego wykupu obligacji serii NS 4 w kwocie 9,6 min zt w
zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci stanowiacej lokal niemieszkalny, potozonej w Warszawie, przy al. Sikorskiego 11,
e wdniu20.12.2019 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Spotka dokonata wykupu obligacji seria NS4 w kwocie 20,4 min zt,

e wdniu22.12.2019 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Spdtka dokonata wykupu obligacji seria NS5 w kwocie 20,0 min zt,
e  wdniu30.12.2019 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Spétka dokonata wykupu obligacji seria NS6 w kwocie 6,8 min zt.

Po dniu bilansowym Spétka dokonata wykupu ponizszych serii obligacji:

e w dniu 19.02.2020 r., na podstawie zawartej umowy z SGB Bank, Spotka dokonata wykupu obligacji (seria D) w kwocie 30,0
min zt, przy czym wykup ten nie byt traktowany jako przedterminowy.

e w dniu 27.02.2020 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Spétka dokonata wykupu obligacji Noble (seria NS7) w kwocie 14,7
min zt.

1.3. PROGRAM EMISJI AKCJI

W dniu 23.10.2019 r. XXXVIII Nadzwyczajne Walne Zgromadzenia Spétki podjeto uchwate nr 15/2019 w sprawie: (i) podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spétki o kwote nie nizszg niz 2 (dwa) ztote, ale nie wiekszg niz 150 min (sto pieédziesigt milionéw) ztotych poprzez
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emisje nowych akcji zwyktych serii T oraz pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru wszystkich akcji nowej
emisji serii T, (ii) dematerializacji oraz ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadzenia akcji nowej emisji serii T i praw do akcji serii T do
obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz (iii) zmiany Statutu Spétki.
(,Uchwata Emisyjna”), z zastrzezeniem ze podwyzszenie kapitatu dojdzie do skutku w przypadku osiggniecia minimalnych wptywow z
tytutu emisji w wysokosci 75 min zt.

Emisja Akcji Serii T zostata przeprowadzona w drodze subskrypcji prywatnej w rozumieniu art. 431 § 2 pkt 1 KSH skierowanej wytgcznie
do nie wiecej niz 149 wybranych inwestorow.

W dniu 13.11.2019 r. Zarzad Spotki podjat decyzje o rozpoczeciu dziatan w celu wykonania Uchwaty Emisyjnej poprzez emisje nie wiecej
niz 75.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii T, o wartosci nominalnej 2,00 ztote kazda (,,Akcje Serii T”).

W dniu 16.12.2019 r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate w sprawie ustalenia ceny emisyjnej za Akcje Serii T Spotki (,Cena
Emisyjna”). Cena Emisyjna zostata ustalona w wysokosci 2,12 zt za jedng Akcje Serii T Spotki.

W dniu 19.12.2019 r. inwestorzy wpfacili Srodki pieniezne na pokrycie Akcji Serii T w tacznej wysokosci przekraczajacej 75.000.000,00
zt. W konsekwencji, przewidywane srodki (wptywy brutto) mozliwe do pozyskania z emisji Akcji Serii T, z uwzglednieniem Ceny Emisyjnej
ustalonej przez Rade Nadzorcza w dniu 16.12.2019 r. przekroczyty wskazany w § 10 Uchwaty Emisyjnej, prog uprawniajacy Zarzad Spoétki
do zaoferowania inwestorom Akgji Serii T.

W dniu 20.12.2019 r. Zarzad Spotki otrzymat od Noble Securities S.A. (dziatajagcym jako oferujacy Akcji Serii T Spotki) informacje o: (i)
zamknieciu w dniu 19.12.2019 r. przyjmowania wptat od podmiotéw biorgcych udziat w ofercie Akcje Serii T Spétki ("Oferta”); ii)
dokonaniu przez inwestoréw, ktérzy wzieli udziat w Ofercie, wptat o tgcznej wartosci 137.482.000,00 zt tytutem objecia tacznie
64.850.000 Akgcji Serii T. Jednym z inwestordw, ktéry dokonat wptaty na poczet objecia Akgji Serii T, byta spotka CORDIA International
Ingatlanfejleszt6 Zartkorlen MUikod6 Részvénytarsasag (,,Cordia”). Objecie przez Cordia 63.668.800 Akcji Serii T, na pokrycie ktérych
Cordia dokonata wptaty, wymagato uzyskania zgody Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na dokonanie koncentracji.

W dniu 24.01.2020 r. Zarzad otrzymat od CORDIA zawiadomienie o wydaniu przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w dniu 23.01.2020 r. decyzji wyrazajacej zgode na koncentracje polegajaca na przejeciu przez Cordia kontroli na Spétka.

W dniu 10.02.2020 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie wydat postanowienie o zarejestrowaniu podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki przeprowadzonego w drodze emisji 64.850.000 szt. Akcji Serii T. Po rejestracji Akcji Serii T kapitat zaktadowy Spotki
wynosi 195.086.254,00 zt i dzieli sie na 97.543.127 akgji.

Srodki pochodzace z emisji Akcji Serii T zostaty przeznaczone na biezgca dziatalno$é Spétki, ponadto na sptate wierzytelnosci Getin Noble
Bank SA w kwocie 30 mIn zt z tytutu umowy kredytu, sptate czesci obligacji serii D w kwocie 30 mIn zt na rzecz SGB Bank SA oraz wykupu
obligacji seria NS7 w kwocie 14,7 min zt.

1.4. ISTOTNE UMOWY

W dniu 01.07.2019 r. dwie spotki z Grupy Kapitatowej, okreslone ponizej, zawarty z PHN Wilanéw Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie
(spotka zalezna od Polski Holding Nieruchomosci S.A.) umowe sprzedazy, na mocy ktdrej:

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 , Wilandw Office Park” (dalej facznie ,Nieruchomosci”, ,,Sprzedajacy).

taczna cena sprzedazy Nieruchomosci wyniosta 30,8 min EUR netto. Zgodnie z umowa sprzedazy, cata cena zostata wptacona na
rachunek escrow i jest zwalniana zgodnie z dyspozycjami Sprzedajgcych.

W dniu 19.09.2019 r. zostata zawarta umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci znajdujgcej sie w todzi przy
ulicy Senatorskiej. Cena sprzedazy brutto wynosita 10,27 min zt.

W dniu 17.12.2019 r. Spétka zawarta z SGB - Bank SA aneks do umowy o organizacje i obstuge emisji Obligacji serii D oraz umowe
konwersyjng, zmieniajgcg 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 grudnia 2019r. na:

a.  31.03.2020r. dla kwoty 30.000.000 zt;
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b. 30.09.2020 r. dla kwoty 7.500.000 zt;
c. 31.12.2020 . dla kwoty 22.500.000 zt.

Ponadto Spdtka zobligowana byta do wykupu Obligacji serii D o wartosci nominalnej 30.000.000 zt w ciggu 3 dni od daty postawienia
do dyspozycji Spotki srodkéw finansowych zgromadzonych na rachunku Noble Securities S.A w wyniku subskrypcji Akcji Serii T, przy
czym wykup ten nie byt traktowany jako przedterminowy. Wykup Obligacji serii D o wartosci nominalnej 30.000.000 zt nastgpit w dniu
19.02.2020 .

W dniu 24.12.2019 r. Spétka zwarta z Getin Noble Bank SA (,,Bank”) aneks do umowy kredytu w kwocie 30.000.000 zt (,,Kredyt”), na
mocy ktdrego wydtuzony zostat okres sptaty Kredytu z dnia 31.12.2019 r. do dnia 31.03.2020 r. Zgodnie z postanowieniami aneksu,
srodki pochodzgce z emisji Akcji Serii T w pierwszej kolejnosci miaty zostac przeznaczone na sptate wierzytelnosci Banku z tytutu Kredytu.
Catkowita sptata kredytu nastgpita w dniu 21.02.2020 r. Dodatkowo Bank wyrazit zgode na przeznaczenie Srodkow z tytutu nadwyzki
finansowej przystugujacej Spotce wygenerowanej przez Stacja Kazimierz Ill spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. z siedzibg
w Warszawie na sptate obligacji serii NS4, NS5 oraz NS6.

W dniu 04.12.2019 r. Wspdlnicy spotki Stacja Kazimierz Ill spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. podjeli Uchwate, w ktorej
postanowili, ze zrealizujg wyptaty ze spdétki komandytowej kwoty po 18 719 887,52 zt dla kazdego Komandytariusza w postaci
zmniejszenia wktaddéw wtasnych. W dniu 06.12.2019 r. Stacja Kazimierz lll Sp. z 0.0. sp. k. wyptacita powyzsza kwote na rzecz Polnord
S.A.

1.5. ZwyczAINE WALNE ZGROMADZENIE SPOtKI

W dniu 21.06.2019 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki. Szczegdtowy wykaz oraz tres¢ podjetych uchwata znajduje sie
w raporcie biezgcym nr 31/2019.

1.6. NADzwyczAINE WALNE ZGROMADZENIE SPOtKI

W dniu 23.10.2019 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki. Szczegdétowy wykaz oraz tres¢ podjetych uchwata znajduje
sie w raporcie biezagcym nr 44/2019

2. INFORMACIE O ZAWARCIU PRZEZ POLNORD S.A. LUB JEDNOSTKE ZALEZNA TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA INNYCH
WARUNKACH NIZ RYNKOWE

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

3. TOCZACE SIE ISTOTNE POSTEPOWANIA PRZED SADEM, ORGANEM WtASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB
ORGANEM ADMINISTRACIJI PUBLICZNEJ

Szczegbtowy opis toczacych sie postepowan zostat przedstawiony w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w rozdziale
,Dodatkowe informacje i objasnienia”, nota 35. Sprawy Sadowe.

4. EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Emisje akcji

Opisane w pkt 1.3 powyze;j.

Emisje obligacji

Opisane w pkt 1.1 powyze;j.

Wykup obligacji

Opisane w pkt 1.2 powyzej.
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5. ZADtUZENIE GRUPY KAPITALtOWEJ POLNORD S.A.

Na dziert 31.12.2019 r. stan zobowigzan Grupy:

e  ztytutu wyemitowanych obligacji wraz z harmonogramem spfat przedstawiat sie nastepujaco:

Zadtuzenie z tytutu wyemitowanych przez Polnord S.A. obligacji

Zadtuzenie na Wykup/emisja w Zadtuzenie na Ha;;:;r;:jgir&ln;:g:éup Termin wykupu
Data emisji Oferujacy 31.12.2018* 1-4Q 2019 31.12.2019* nominalna) [min 21]
Wartos¢ nominalna [min zi] 2020 2021
27.07.2016 | Credit Value 20,0 (20,0) - 27.07.2019
20.12.2016 Noble 30,0 (30,0) - 20.12.2019
22.12.2016 Noble 20,0 (20,0) - 22.12.2019
30.12.2016 Noble 6,8 (6,8) - 30.12.2019
27.02.2017 Noble 14,7 14,7 14,7 27.02.2020
24.04.2017 Noble 53 53 53 24.04.2020
22.05.2017 Noble 52 52 52 22.05.2020
29.09.2017 Noble 18,0 18,0 18,0 29.09.2020
18.12.2015 SGB Bank 60,0 60,0 60,0 31.12.2020**
07.03.2018 | Credit Value 36,8 36,8 36,8 07.03.2021
22.06.2018 mBank 40,0 40,0 40,0 22.06.2021
RAZEM 256,8 (76,8) 179,9 103,2 76,8

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

**W dniu 17.12.2019 r. Spétka zawarta z SGB - Bank SA aneks do umowy o organizacje i obstuge emisji Obligacji serii D oraz umowe
konwersyjna, zmieniajacg warunki emisji Obligacji serii D, na mocy ktérych dokonano m.in. zmiany terminu wykupu Obligacji serii D t;.
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;

b. 30.09.2020 r. dla kwoty 7.500.000 zt;

€. 31.12.2020 r. dla kwoty 22.500.000 zt.

Ponadto Spétka zobligowana zostata do wykupu Obligacji serii D o wartosci nominalnej 30.000.000 zt w ciggu 3 dni od daty postawienia
do dyspozycji Spotki srodkéw finansowych zgromadzonych na rachunku Noble Securities S.A w wyniku subskrypcji Akcji Serii T, przy

czym wykup ten nie byt traktowany jako przedterminowy.

e 7 tytutu zaciggnietych kredytow (bez odsetek) przez Polnord S.A. oraz spétki w 100% zalezne wraz z harmonogramem sptat

przedstawiat sie nastepujgco:

Zestawienie kredytow Polnord S.A. oraz spotek w 100% zaleznych

Harmonogram
sptaty kredytu
- Zadtuzenie na (biezacego Termin spfaty
Aktualny limit
Kredytobiorca Bank Rodzaj painy imf 31.12.2019 bez zadtuzenia)
[min z4]
odsetek [min zi] [min 2]
1Q2020
Getin Noble | korporacyjna linia
Polnord S.A. Bank SA kredytowa 30,0 30,0 30,0 31.03.2020

W zwigzku z zawarciem transakcji sprzedazy budynkéw biurowych Wilanéw Office Park B1 i Wilanéw Office Park B3, w dniu 01.07.2019
r. kredyty PKO BP zostaty catkowicie sptacone.

W dniu 24.12.2019 r. Spétka zwarta z Getin Noble Bank SA aneks do umowy kredytu w kwocie 30.000.000 z (,,Kredyt”), na mocy ktérego
wydtuzony zostat okres sptaty Kredytu z dnia 31.12.2019 r. do dnia 31.03.2020 r., przy czym $rodki pochodzace z emisji Akcji Serii T

Strona 29z 50



Grupa Kapitatowa Polnord
Sprawozdanie Zarzgdu Z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za 2019 rok
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

w pierwszej kolejnosci miaty zostaé przeznaczone na sptate wierzytelnosci Banku z tytutu Kredytu. Catkowita spfata kredytu nastapita
w dniu 21.02.2020 r.

6. [INFORMACIE O UDZIELONYCH | OTRZYMANYCH PORECZENIACH | GWARANCIJACH W TYM UDZIELONYCH PODMIOTOM POWIAZANYM
POLNORD S.A.

Na dzieri 31.12.2019 r. Polnord S.A. nie posiadat czynnych poreczer udzielonych podmiotom innym niz jednostki zalezne. Spétki w 100%
zalezne od Polnord réwniez nie posiadaty na dzien 31.12. 2019 r. czynnych poreczen udzielonych podmiotom innym niz jednostki zalezne
od Polnord.

Polnord udziela poreczen spotkom z Grupy, a spotki z Grupy udzielajg poreczen Polnord oraz innym spétkom z Grupy na zabezpieczenie
sptaty zobowigzan kredytowych zwigzanych z finansowaniem projektow deweloperskich. Jednakie z uwagi na znikome
prawdopodobienistwo realizacji zdarzenia w postaci wyptywu sSrodkdw tytutem wykonania $wiadczenia, Grupa zgodnie
z MSR 37 nie ujawnia zobowigzan warunkowych z tego tytutu w pozycjach pozabilansowych.

7. INFORMACIA O UDZIELONYCH POZYCZKACH W TYM UDZIELONYCH PODMIOTOM POWIAZANYM POLNORD SA, INFORMACIA O
ZACIAGNIETYCH | WYPOWIEDZIANYCH UMOWACH DOTYCZACYCH KREDYTOW | POZYCZEK

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

W biezgcym okresie sprawozdawczym nie zostaty zawarte zadne nowe umowy pozyczek, ktdre nie podlegajg witaczeniom
konsolidacyjnym.

Zarowno w 2019 roku, jak i w okresie od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego Sprawozdania nie zostaty wypowiedziane
zadne umowy pozyczki.
8. OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

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

9. [INFORMACIJE O NABYCIU AKCJI WEASNYCH

W 2019 roku Spoétka nie dokonata nabycia akcji wtasnych i nie posiada zadnych akcji wtasnych.

10. INFORMACIE O ODDZIALACH

Spotki z Grupy nie posiadajg oddziatéw.

11. INFORMACIE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH

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

Wiecej informacji o instrumentach finansowych zostato przedstawionych w nocie 39 Instrumenty finansowe.

12. INNE INFORMACIE ISTOTNE DLA OCENY SYTUACJI KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN,
ORAZ INFORMACIJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ GRUPE KAPITALOWA

W ocenie Spotki nie wystepuja inne istotne informacje, dla oceny powyzszych czynnikdw niz wskazane w niniejszym Sprawozdaniu
Zarzadu.
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13. CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ GRUPE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU

Do najwazniejszych czynnikdw, ktére mogg mie¢ wptyw na sytuacje finansowa Grupy w kolejnych okresach nalezy zaliczyé:

. terminowg, zgodng z harmonogramem i budzetem, realizacje projektow deweloperskich oraz terminowe oddawanie do
uzytkowania;

. wydawanie gotowych lokali (Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy lokali po przeniesieniu korzysci oraz ryzyka na klientéw,
czyli po podpisaniu aktu notarialnego przenoszacego wtasnosc lokalu);

. realizacje zatozen sprzedazowych i uzyskiwanie zatozonych poziomdw cenowych;

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

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

. polityke bankéw w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych osobom fizycznym, wysokos¢ wktadu wtasnego;

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

. zmiany w przepisach prawnych mogace wptywacé na sytuacje Spotki;

. pozyskiwanie odpowiednich decyzji administracyjnych w ustawowych terminach;

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

. ryzyko zwigzane z gwarancjami wobec nabywcow na zrealizowane inwestycje;

. ryzyko dewelopowania posiadanych gruntdéw;

. ryzyko toczgcych sie spraw sgdowych;

. ryzyko opdznien realizowanych projektow;

. ryzyko uzyskania zaktadanych cen ze sprzedazy wytypowanych dziatek non-core;

. ryzyko prowadzonej reorganizacji i redukcji kosztow;

. ryzyko zatamania popytu na rynku aparthoteli i najmu krétkoterminowego;

. ryzyko zwigzane z wptywem koronawirusa na dziatalnos$¢ Grupy Polnord.

Pojawienie sie okolicznosci niepewnych i nieprzewidywalnych, w tym epidemia zakazenn wirusem SARS-CoV-2 i zwigzane z tym
konsekwencje ogtoszenia stanu zagrozenia epidemicznego, moze w perspektywie krétko- i dtugoterminowej negatywnie wptynac na
dziatalnosé¢, mozliwosci rozwoju i kondycje finansowa Grupy POLNORD. Istotnymi obszarami, ktére Spétka na biezgco monitoruje i ktére
mogg generowac najwieksze ryzyko dla przysztych wynikéw Grupy POLNORD s3:

. problem z dostepnoscig kadry budowlanej, ktdry moze przyczynié sie do opdznienia prowadzonych proceséw budowalnych,

*  opdznienia w dostawach materiatow budowlanych,

. obnizenie sktonnosci 0séb prywatnych do podejmowania decyzji zwigzanych z zakupem nieruchomosci,

*  opdznienia w dziataniach organdéw administracji publicznej, w tym w szczegélnosci w zakresie wydawania pozwolen na

budowe,

. decyzje zamawiajgcych o zawieszeniu prac na poszczegdlnych kontraktach budowlanych.
Spotka po dniu bilansowym w wyniku przeprowadzonej emisji akcji Serii T pozyskata $rodki w tgcznej wysokosci 137,5 min zt co
przewyzsza wartos¢ krétkoterminowego dfugu.
Pod wzgledem ryzyka dziatalnosci operacyjnej, projekty w trakcie realizacji (tj. Studio Morena, Fotoplastykon etap Il i etap Ill) znajduja
sie w koncowej fazie co ogranicza wptyw koronawirusa COVID-19. W przypadku pozostatych projektéw Wilania, Wiktoria, Wioletta,
Spétka spodziewa sie ewentualnego wydtuzenia termindw zakonczenia inwestycji.
Pozostata dziatalnos¢ operacyjna spotki, zwigzana jest z nowymi projektami, ktére aktualnie znajduja sie w fazie przygotowania. Pozwala
to reagowac na rozwdj sytuacji jeszcze na etapie modelowania inwestycji, tak by optymalnie dostosowac jg do prognozowanego obrazu
rynku nieruchomosci.

14. INNE CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA

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

. ryzyko zwigzane z nasilenie sie konkurencji

W zwigzku z aktualnie realizowang przez Grupe Polnord strategia, nakierowang na rozwdj dziatalnosci deweloperskiej, Grupa moze
napotkac znaczacg konkurencje ze strony innych deweloperéw na poszczegdlnych etapach procesu inwestycyjnego, poczynajac od
identyfikacji i pozyskiwania odpowiednich gruntéw, a koriczgc na nadpodazy mieszkan i doméw wywotanej zbyt duzg liczbg dostepnych
projektow deweloperskich. Taka konkurencja moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowga lub wyniki Spétki
oraz Grupy Kapitatowej.
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*  ryzyko zmiany przepisow prawnych oraz ich interpretacji i stosowania

Czeste nowelizacje, niespojnosc oraz brak jednolitej interpretacji przepisow prawa pociagajg za sobg ryzyko zwigzane z otoczeniem
prawnym, w jakim Spotka i Grupa prowadzg dziatalno$é. Szczegdlnie czestym zmianom ulegaja przepisy oraz interpretacje przepisow
podatkowych. Praktyka organéw skarbowych, wydawane interpretacje podatkowe jak i orzecznictwo sgdowe w tej dziedzinie, nie s
jednolite. W przypadku przyjecia przez organy podatkowe odmiennej niz interpretacja Spoétki przepisow podatkowych, mozna liczy¢ sie
z negatywnymi konsekwencjami wptywajacymi na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spétki oraz Grupy
Kapitatowe;j.

*  ryzyko zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe Polnord wymagajg znacznych naktadéw w fazie przygotowania i budowy, a dodatnie
przeptywy finansowe mozliwe sg czesto dopiero po uptywie 15-18 miesiecy od rozpoczecia robdét budowlanych. Z uwagi na wysokie
zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty sg ze swej istoty obarczone wieloma ryzykami. Ryzyka te to w szczegdlnosci: nieuzyskanie
pozwolen niezbednych do wykorzystania gruntow zgodnie z planami Grupy, opdznienia w zakonczeniu budowy, koszty przewyzszajgce
koszty zatozone w budzecie, niewyptacalnos¢ wykonawcow lub podwykonawcdédw, spory pracownicze u wykonawcéw lub
podwykonawcdw, niedobdr materiatéw lub sprzetu budowlanego, zastosowanie nieprawidtowej technologii budowlanej, niewtasciwe
poinstruowanie architekta o zatozeniach projektu, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne, brak mozliwosci
uzyskania pozwolen umozliwiajagcych oddanie budynku lub budynkéw do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen lub zmiany
w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntéw. Wystapienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzers moze spowodowac opdznienia
w zakonczeniu projektu deweloperskiego, wzrost kosztow lub utrate przychodéw z takiego projektu, zablokowanie srodkow
zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci zakoriczenia projektu deweloperskiego. Kazda z tych
okolicznosci moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowa i wyniki Grupy.

Kluczowym czynnikiem dla Spétek realizujacych projekty deweloperskie, zapewniajgcym im rozwdj oraz wysoki poziom marz, jest
pozyskiwanie atrakcyjnych inwestycyjnie terendéw pod budowe po konkurencyjnych cenach. Z uwagi na rosnacg konkurencje w branzy
Spétka moze miec utrudniony dostep do takich gruntéw, a tym samym moze miec to wptyw na dalszy rozwdj Spotki i Grupy, a takze na
ich sytuacje finansowg oraz wyniki.

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

Aby efektywnie dziata¢ w branzy deweloperskiej, niezbedne jest pozyskiwanie odpowiednich pozwolen, zezwolen lub zgdéd
administracyjnych wymaganych dla celéw realizacji projektéw budowlanych. Istnieje ryzyko, iz brak mozliwosci pozyskania
wspomnianych pozwolen, zezwolen lub zgdd badz tez ich cofniecie w trakcie trwania projektéw moze negatywnie wptyna¢ na zdolno$é
prowadzenia lub zakoriczenia projektéw deweloperskich, a tym samym moze negatywnie wptyngé na dziatalnos¢, sytuacje finansowa
oraz wyniki Spétki i Grupy Kapitatowe;j.

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

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

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

e  zmiane zakresu projektu deweloperskiego i zmiany w projekcie architektonicznym;
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e wzrost cen materiatéw budowlanych;
e wzrost kosztow zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikow;
e brak wykwalifikowanych pracownikdw;

e niewykonanie prac budowlanych przez wykonawcéow w uzgodnionych terminach oraz niezachowanie standardu
odpowiadajgcego wymogom Grupy.
Kazdy wzrost kosztéw lub opdznienie zakonczenia realizacji projektu deweloperskiego moze niekorzystnie wptynac¢ na dziatalnosé,
sytuacje finansowg lub wyniki Spotki i Grupy Kapitatowe;.

. ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec wykonawcéw

Grupa zawiera i bedzie zawiera¢ umowy o budowe i realizacje projektéw deweloperskich. Zaciggniete przez wykonawcow zobowigzania,
w zwigzku z realizacjg projektéow deweloperskich, mogg skutkowac powstaniem roszczen wobec nich z powodu niewykonania lub
nieprawidtowego wykonania takich zobowigzan. Wejscie w spor z wykonawcami moze doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektéw
deweloperskich lub zwiekszenia kosztéw ich realizacji. Wykonawcy mogg rowniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych
roszczen Grupy. Moze to w istotnie negatywny sposdb wptynac¢ na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Spotki i Grupy.

. ryzyko ekonomiczne i polityczne

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

. ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw Grupy do finansowania

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

15. WYNAGRODZENIE AUDYTORA

W dniu 12.12.2018 r. Rada Nadzorcza Polnord dziatajgc na podstawie § 16 ust. 3 pkt 8 Statutu Spoétki - po zapoznaniu sie z
rekomendacjg Komitetu Audytu - podjeta uchwate w sprawie wyboru KPMG Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k.
z siedzibg w Warszawie, jako podmiotu uprawnionego do przeprowadzenia przeglagdu jednostkowego sprawozdania finansowego
Spotki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za | pétrocze 2019 roku i 2020 roku oraz do
badania jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Polnord za rok 2019 oraz rok 2020. Umowa z audytorem zostata zawarta w dniu 27 sierpnia 2019 r.

Wybér podmiotu uprawnionego do badania nastgpit zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi, w szczegdlnosci
zgodnie z ustawa o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz o nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 roku oraz w oparciu
o wewnetrzne regulacje Spoétki tj. "Procedure i polityke wyboru firmy audytorskiej do badania i przegladu sprawozdan finansowych
Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord oraz polityke $wiadczenia ustug dodatkowych przez firme audytorska lub podmiot z nig
powigzany.

Wynagrodzenie taczne za rok 2019 za badanie skonsolidowanego i jednostkowych sprawozdan finansowych Spétek Grupy
Kapitatowej oraz przegladu srédrocznego sprawozdania finansowego wynosi zgodnie z umowa 510 tys. zt netto. Grupa nie
korzystata z innych ustug KPMG.

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

Po dniu 31.12.2019 r. do dnia publikacji niniejszego Sprawozdania miaty miejsce nastepujgce zdarzenia:
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e  wdniu30.01.2020 r. wptyneto do Spétki od Nationale - Nederlanden Powszechne Towarzystwo Emerytalne S.A. dziatajgcego
w imieniu zarzadzanych przez siebie funduszy inwestycyjnych (,,Fundusze”) zawiadomienie o zwiekszeniu przez Fundusze
stanu posiadania akcji Spotki powyzej progu 10% ogdlnej liczby gloséw w Spditce. Zwiekszenie udziatu ogdlnej liczby gtoséw
w Spotce nastgpito na skutek nabycia przez Fundusze w dniu 21.01.2020 r. akcji Spotki w transakcjach na GPW
w Warszawie.

Zgodnie z zawiadomieniem na dziert 21.01.2020 r. Fundusze posiadaty 3.318.561 akcji, stanowigcych 10,15% udziatu
w kapitale zaktadowym Spétki oraz 10,15% ogdlnej liczby gtoséw w Spoice.

e  Wdniu 10.02.2020r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie wydat postanowienie o zarejestrowaniu podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spotki przeprowadzonego w drodze emisji 64.850.000 szt. Akcji Serii T. Po rejestracji Akcji Serii T kapitat
zaktadowy Spotki wynosi 195.086.254,00 zt i dzieli sie na 97.543.127 akcji.

e w dniu 10.02.2020 r. wptyneto do Spétki od Gabor Futd, ktéry dziatat osobiscie oraz wraz z rodzicami Peterem Futé
i Zsuzsanng Futone Szanto - jako osoby wystepujace w porozumieniu i bedgce ostatecznymi rzeczywistymi witascicielami
CORDIA International Ingatlanfejlesztd Zartkéruen Mukddd Reszvenytarsasag z siedzibg w Budapeszcie, Wegry (dalej
,CORDIA”) o nabyciu akcji Spotki powyzej 50% ogdlnej liczby gtosow w Spotce.

e wdniu10.02.2020 r. wptyneto do Spdtki od CORDIA zawiadomienie o nabyciu akcji Spétki powyzej 50% ogdlnej liczby gtosow
w Spotce. Zgodnie z zawiadomieniem CORDIA posiada 64.042.109 akcji, co stanowi 65,66% kapitatu zaktadowego Spotki.

e wdniu 11.02.2020 r. wptyneto do Spédtki od Towarzystwa Funduszy Inwestycyjnych PZU S.A. z siedziba w Warszawie (, TFI
PzU"), dziatajacego w imieniu zarzgdzanych przez siebie funduszy inwestycyjnych, tj.:
a. PZU Fundusz Inwestycyjny Otwarty Parasolowy,
b. PZU Specjalistyczny Fundusz Inwestycyjny Otwarty Universum,
¢. PZU Fundusz Inwestycyjny Otwarty Globalnych Inwestycji,
tacznie (,,Fundusze”) zawiadomienie, o zmniejszeniu przez Fundusze stanu posiadania akcji Spotki ponizej progu 5% ogdlnej
liczby gtosow w Spdtce, w wyniku rejestracji akcji serii ,T” Spotki w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sgdowego i tym samym podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki.

e w dniu 12.02.2020 r. wptyneto do Spoétki od Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny (,Fundusz”) oraz
Nationale-Nederlanden Powszechne Towarzystwo Emerytalne SA, dziatajgcego w imieniu zarzadzanych przez siebie
funduszy (,OFE”) zawiadomienie, o:

iii) zmniejszeniu przez Fundusz stanu posiadania akcji Spétki ponizej progu 5% ogdlnej liczby gtoséw w Spotce,
iv) zmniejszeniu przez OFE stanu posiadania akcji Spotki ponizej progu 10% ogdlnej liczby gtoséw w Spotce w wyniku
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w zwigzku z emisjg 64.850.000 akcji serii T.

e wdniu 12.02.2020 r. wptyneto do Spétki od Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA zawiadomienie o zmniejszeniu
stanu posiadania akcji Spotki ponizej progu 5% ogdlnej liczby gtoséw w Spdtce, w wyniku podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Spotki w zwigzku z emisjg akcji serii T, zarejestrowanego w dniu 10.02.2020 r. przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy.

e w dniu 13.02.2020 r. wptyneto do Spétki od Hanapeta Holdings Co Ltd. z siedzibg w Nikozji zawiadomienie, ze w wyniku
rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spodtki przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie w dniu
10.02.2020 r., udziat akcjonariusza posiadany w kapitale zaktadowym i ogdlnej licznie gtosdw w Spétce zmniejszyt sie o ponad
2% ogolnej liczby gtoséw w Spdtce oraz zmniejszyt sie do poziomu ponizej 10% ogdlnej liczby gtoséw. Zgodnie z
zawiadomieniem akcjonariusz posiada 6.578.397 akcji, co stanowi 6,74% w kapitale zaktadowym Spétki oraz 6,74% ogdlnej
liczby gtoséw w Spdtce

e w dniu 14.02.2020 r. wptyneto do Spétki od Banku Gospodarstwa Krajowego z siedziba w Warszawie zawiadomienie
0 zmniejszeniu przez akcjonariusza stanu posiadania akcji Spotki ponizej progu 5% ogdlnej liczby gtoséw w Spétce,
w wyniku podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w zwigzku z emisjg akcji serii T, zarejestrowanego w dniu 10.02.2020
r. przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy.

e w dniu 19.02.2020 r., na podstawie zawartej umowy z SGB Bank, Spotka dokonata wykupu obligacji (seria D) w kwocie 30,0
min zt, przy czym wykup ten nie byt traktowany jako przedterminowy.

e W dniu 21.02.2020 r. Spoétka dokonata sptaty kredytu w Getin Noble Bank SA w kwocie 30,0 min zt.

e w dniu 27.02.2020 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Spétka dokonata wykupu obligacji Noble (seria NS7) w kwocie 14,7
min zt.

e wdniu 27.03.2020 r. Odwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki zwotanego na dzien 02.04.2020 r. Zwotanie
nowego Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki na dzier 23.04.2020r. Decyzja spowodowana byta trwajaca epidemia
wirusa SARS-CoV-2 i wprowadzonymi na terenie Rzeczpospolitej Polskiej ograniczeniami w zakresie przemieszczania sie i
odbywania zgromadzen oraz zgtoszeniem przez akcjonariusza Spoétki — CORDIA.
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C. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO
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1. ZBIOR ZASAD tADU KORPORACYJNEGO, KTOREMU PODLEGA SPOtKA ORAZ MIEJSCA, GDZIE TEKST ZBIORU ZASAD JEST PUBLICZNIE
DOSTEPNY

W 2019 r. Spdtka stosowata rekomendacje i zasady zawarte w dokumencie ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2016”
wymieniony tekst zasad tadu korporacyjnego jest publicznie dostepny na stronie internetowej http://www.corp-gov.gpw.pl/, ktéra jest
oficjalng strong Gietdy Papieréw WartosSciowych w Warszawie poswiecong zagadnieniom tadu korporacyjnego spotek notowanych.

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

Spoétka w 2019 r. stosowata w catosci wiekszos¢ rekomendac;jii zasad ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016”, za wyjagtkiem
rekomendacji i zasad opisanych ponizej, ktore nie sg stosowane trwale:

Spotka nie stosowata w 2019 r. ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016” w zakresie 3 rekomendaciji: IV.R.2., V.R.1,, VI.R.1
oraz 6 zasad szczegdétowych: 1.2.1.15., 1.2.1.16.,1.2.1.20,, 11.Z.2., V.Z.6., VI.Z.4.

1.Z2.1.15. Informacje zawierajgcg opis stosowanej przez spotke polityki réznorodnosci w odniesieniu do wtadz spétki oraz jej kluczowych
menedzerdw; opis powinien uwzgledniac takie elementy polityki réznorodnosci, jak pteé, kierunek wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie
zawodowe, a takze wskazywac cele stosowanej polityki réznorodnosci i sposdb jej realizacji w danym okresie sprawozdawczym; jezeli
spotka nie opracowata i nie realizuje polityki réznorodnosci, zamieszcza na swojej stronie internetowej wyjasnienie takiej decyzji.

Zasada nie jest stosowana.

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

1.2.1.16. Informacje na temat planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia - nie pdzniej niz w terminie 7 dni przed data walnego
zgromadzenia.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spdtki: Zasada 1.2.1.16 i zwigzana z nig Zasada 1.Z.1.20 oraz Zasada IV.Z.2 - Spoétka obecnie nie planuje transmisji obrad
walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, nie przewiduje takze rejestrowania obrad walnego zgromadzenia w formie audio lub
video i umieszczania zapisu przebiegu obrad na swojej stronie internetowej. Dokumentowanie oraz przebieg dotychczasowych walnych
zgromadzen zapewnia transparentnosé Spotki, a obowigzujace zasady udziatu w walnych zgromadzeniach umozliwiajg witasciwg i
efektywna realizacje praw wynikajacych z akcji. Ponadto zastosowanie powyzszych zasad bytoby takie zwigzane z koniecznoscia
ponoszenia przez Spétke dodatkowych kosztow. Tres¢ podejmowanych uchwat przekazywana jest niezwtocznie w formie raportéw
biezgcych. Spotka jednak nie wyklucza stosowania powyzszych zasad w przysztosci.

1.2.1.20. Zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia w formie audio lub wideo.
Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Zasada 1.2.1.20 i zwigzana z nig Zasada 1.Z.1.16 oraz Zasada IV.Z.2 - Spoétka obecnie nie planuje transmisji obrad
walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, nie przewiduje takze rejestrowania obrad walnego zgromadzenia w formie audio lub
video i umieszczania zapisu przebiegu obrad na swojej stronie internetowej. Dokumentowanie oraz przebieg dotychczasowych walnych
zgromadzen zapewnia transparentnos$¢ Spotki, a obowigzujgce zasady udziatu w walnych zgromadzeniach umozliwiajg witasciwg i
efektywna realizacje praw wynikajacych z akcji. Ponadto zastosowanie powyzszych zasad bytoby takie zwigzane z koniecznoscia
ponoszenia przez Spotke dodatkowych kosztow. Tres¢ podejmowanych uchwat przekazywana jest niezwtocznie w formie raportow
biezgcych. Spdétka jednak nie wyklucza stosowania powyzszych zasad w przysztosci.

11.2.2. Zasiadanie cztonkdw zarzadu spétki w zarzadach lub radach nadzorczych spétek spoza grupy kapitatowej spétki wymaga zgody
rady nadzorczej.
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Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Zasiadanie cztonkdw zarzadu spotki w zarzadach lub radach nadzorczych spétek spoza grupy kapitatowej spétki nie
wymaga zgody rady nadzorczej Spotki. Osoby te majg zawarte ze Spdtka umowy zawierajgce klauzule o zakazie konkurencji.

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

a. transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,
dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktérej akcjonariusze moga wypowiada¢ sie w toku obrad walnego
zgromadzenia, przebywajgc w miejscu innym niz miejsce obrad walnego zgromadzenia,

c. wykonywanie, osobiscie lub przez petnomocnika, prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia.

Zasada nie jest stosowana.

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

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

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spdtki: Spoétka aktualnie nie posiada przyjetych regulacji wewnetrznych w odniesieniu do cztonkéw zarzgdu lub rady
nadzorczej okreslajacych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze doj$¢ do konfliktu intereséw, a takze procedur zapobiegania konfliktom
interesow. Cztonkowie Zarzadu zawarli ze Spdtka umowy o zakazie konkurencji, ktére zobowigzujg ich do unikania podejmowania
aktywnosci zawodowej lub pozazawodowej, ktéra mogtaby prowadzi¢ do powstawania konfliktu intereséw lub wptywaé negatywnie na
jego reputacje jako cztonka organu spofki.

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

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki: Spétka aktualnie nie posiada przyjetych regulacji wewnetrznych okreslajacych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze
dojs¢ w spotce do konfliktu intereséw, nie posiada réwniez uregulowanych zasad postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub
mozliwosci jego zaistnienia.

VI.R.1. Wynagrodzenie cztonkéw organow spotki i kluczowych menedzeréw powinno wynikac z przyjetej polityki wynagrodzen.

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spétki: Powyzsza rekomendacja nie jest stosowana w Spotce w catosci, poniewaz brak jest regulaminu dotyczacego polityki
wynagrodzen cztonkéw organdéw zarzadzajacych. Wynagrodzenia Cztonkdw Zarzadu ustalane sg przez Rade Nadzorcza Spotki.
Cztonkowie Rady Nadzorczej natomiast otrzymuja wynagrodzenie miesieczne ryczattowe, ktérego wysokosé uchwalana jest przez walne
zgromadzenie Spoftki. Jest przyjety regulamin wynagradzania i premiowana dla kluczowych menadzeréw.
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VI.Z.4. Spotka w sprawozdaniu z dziatalnosci przedstawia raport na temat polityki wynagrodzen, zawierajacy co najmnie;j:

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

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

3) informacje na temat przystugujgcych poszczegdlnym cztonkom zarzadu i kluczowym menedzerom pozafinansowych sktadnikéw
wynagrodzenia,

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

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

Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spétki: Powyzsza zasada nie jest stosowana w Spodfce w catosci, poniewaz brak jest regulaminu dotyczacego polityki
wynagrodzen cztonkdédw organdéw zarzadzajacych. Wynagrodzenia Cztonkdéw Zarzadu ustalane sg przez Rade Nadzorcza Spétki.
Cztonkowie Rady Nadzorczej natomiast otrzymujg wynagrodzenie miesieczne ryczattowe, ktdrego wysokos¢ uchwalana jest przez walne
zgromadzenie Spotki.

Ponadto, w odniesieniu do rekomendaciji I.R.2. Dobrych Praktyk Spétek notowanych na GPW 2016, Spdtka wspiera rdzne wydarzenia o
charakterze kulturalnym czy sportowym.

W czerwcu 2019 Polnord S.A. byt patronem akcji ,,Garnitury na Rowery” wspierajgc miejskie aktywnosci.

Ponadto Polnord S.A. byt obecny w wydarzeniu organizowanym przez Urzad Dzielnicy Wilandw dla wszystkich mieszkancow. Wydarzenie
odbyto sie w okolicach Royal Wilandw oraz Plazy Wilandw. Na uczestnikdw czekata masa atrakcji, w tym m. in. trening fitness z Ewg
Chodakowska, piknik rodzinny i sportowy, koncerty gwiazd, inscenizacja historyczna oraz Bieg Po Nowe Zycie (druzyna Prezesa Marcina
Gomoty zajeta 3 miejsce) .

Polnord S.A. patronowat letniemu kinu w Miasteczku Wilanéw oraz byt organizatorem Letnich Seanséw Filmowych w Kinie Cameralne
Cafe w Gdarsku.

W sezonie zimowym 2019/2020 Spétka wspiera projekt ,,Zimowy Wilanéw”. Przez 4 tygodnie mieszkancy Wilanowa mogli korzystac z
gérki saneczkowej, ktéra powstata specjalnie dla nich w okolicy Ratusza.

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

3. OPIS GROWNYCH CECH STOSOWANYCH W SPOLCE SYSTEMOW KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU
DO PROCESU SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | SKONSOLIDOWANYCH SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

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

*  Ksiegowosé,
*  Sprawozdawczos¢ i konsolidacje,
*  Kontroling, prognozowanie i analizy finansowe.

W ramach systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem Spdtka wdrozyta szereg rozwigzan organizacyjnych i procedur,
wprowadzajac standardy korporacyjne gwarantujgce skutecznos¢ prowadzonej kontroli i identyfikacje oraz eliminowanie ryzyk.
Wymienic tutaj nalezy:

*  Wyodrebnienie organizacyjne i finansowe prowadzonych projektéw deweloperskich poprzez zaktadanie spétek celowych;

Strona 38z 50



Grupa Kapitatowa Polnord
Sprawozdanie Zarzgdu Z Dziatalnosci Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord za 2019 rok
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

*  Ujednolicenie Polityki Rachunkowosci, zasad sprawozdawczosci i ewidencji ksiegowej w ramach Grupy Kapitatowej;
*  Stosowanie usystematyzowanego modelu raportowania finansowego dla potrzeb zewnetrznych i wewnetrznych;

e Jasny podziat obowigzkéw i kompetencji stuzb finansowych oraz kierownictwa sredniego i wyzszego szczebla;

e  Cyklicznos¢ i formalizacje procesu weryfikacji zatozer budzetowych oraz prognoz finansowych;

*  Poddawanie sprawozdan finansowych przeglagdom i badaniom biegtego rewidenta;

*  Powstanie dziatu kontroli wewnetrznej oraz nadzoru wtascicielskiego w ramach struktury Grupy Kapitatowej.

Za przygotowywanie sprawozdan finansowych oraz biezgcej sprawozdawczosci zarzadczej Spétki odpowiedzialny jest zesp6t wysoko
wykwalifikowanych pracownikéw dziatu finansowo-ksiegowego. Spotka, umozliwiajgc udziat w szkoleniach oraz studiach kierunkowych,
doktada staran aby pracownicy w sposdb ciggty podnosili swoje kwalifikacje, pozostajgc na biezgco z wymaganiami narzucanymi przez
regulacje zewnetrzne, jak i rozwigzaniami oraz narzedziami z zakresu szeroko rozumianego obszaru finanséw.

W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spdtka wykorzystuje dedykowane dla tego celu narzedzia informatyczne
umozliwiajgce statg kontrole dziatann ksiegowych i kalkulacji kontrolingowych. Do podstawowych systemdéw informatycznych
wykorzystywanych w Grupie Kapitatowej naleza:

e Zintegrowany system informatyczny, w ktédrym rejestrowane sg transakcje zgodnie z przyjetg przez Spétke polityka
rachunkowosci (Asseco Softlab ERP);

*  Elektroniczny dziennik obiegu faktur zakupu;

*  Pakiet kalkulacyjny inwestycji deweloperskich obejmujacy budzet inwestycji (przychody, koszty i cash flow) oraz jego
wykonanie;

*  Pakiet konsolidacyjny do sporzgdzania sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej.

Z punktu widzenia minimalizowania ryzyka wystgpienia btedu oraz wiarygodnosci sporzadzanych sprawozdan finansowych kluczowa
role w Grupie Kapitatowej petni Dziat Kontrolingu Spoétki, ktéry przy wspotpracy kierownictwa sredniego i wyzszego szczebla Sp6tki oraz
organdw spotek z Grupy Kapitatowej dokonuje weryfikacji, uzgodnienia i konsolidacji podstawowych danych finansowych na temat
prowadzonych w Grupie Kapitatowej inwestycji deweloperskich.

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

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

4. AKCJONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO ZNACZNE PAKIETY AKCIJI

Zgodnie z informacjami bedgcymi w posiadaniu Spétki, nastepujacy akcjonariusze posiadali na dzien 31.12.2019r. akcje Spétki
uprawniajace do co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki:

Sktad Akcjonariatu Spétki na dziert 31.12.2019 r.

Akcjonariusze Liczba akcji/gtoséw [szt.]  Nominalna wartos¢ akcji [zt] %kapitatu/gtoséw
Hanapeta Holdings Co Limited 6.563.730 13.127.460 20,08%
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA 3.255.229 6.510.458 9,96%
(fundusz inwestycyjne zarzqdzane przez TFI

PZU SA)

Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 2.428.258 4.856.516 7,43%
Emerytalny

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA 2.345.893 4.691.786 7,18%

Bank Gospodarstwa Krajowego 2.086.890 4.173.780 6,38%
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Pozostali akcjonariusze tqcznie 16.013.127 32.026.254 48,97%

Ogétem 32.693.127 65.386.254 100,00%

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

Po dniu bilansowym miaty miejsca zmiany w sktadzie Akcjonariatu Spotki, opisane szczegétowo w Punkcie B.1.8

5. POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, KTORE DAJA SPECJALNE UPRAWIENIA KONTROLNE

Spétka nie emitowata papierow wartosciowych, ktéra dajg specjalne uprawnienia kontrolne w stosunku do niej.

6. OGRANICZENIA ODNOSNIE WYKONYWANIA PRAWA GtOSU, TAKICH JAK OGRANICZENIE WYKONYWANIA PRAWA GtOSU PRZEZ
POSIADACZY OKRESLONEJ CZESCI LUB LICZBY GtOSOW, OGRANICZENIA CZASOWE DOTYCZACE WYKONYWANIA PRAWA GLOSU LUB
ZAPISY, ZGODNIE Z KTORYMI, PRAWA KAPITALtOWE ZWIAZANE Z PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI SA ODDZIELONE OD POSIADANIA
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W Spétce nie funkcjonujg ograniczenia odnosnie wykonywania praw gtosu, takie jak, ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez
posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtosdw, ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktorymi,
prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréow wartosciowych.

7. OGRANICZENIA DOTYCZACE PRZENOSZENIA PRAW WLASNOSCI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH SPOLKI

Zgodnie z art. 337 Kodeksu spotek handlowych w zw. z § 8 Statutu Spotki akcje Spotki moga by¢ zbywane bez zadnych ograniczen.

Spétka nie wprowadzita zadnych ograniczen w zakresie wykonywania prawa gtosu.

8. ZASADY DOTYCZACE POWOLYWANIA | ODWOLYWANIA OSOB ZARZADZAJACYCH ORAZ ICH UPRAWNIENIA, W SZCZEGOLNOSCI PRAWO
DO PODIJECIA DECYZJI O EMISJI LUB WYKUPIE AKCJI

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

W ramach postepowania kwalifikacyjnego, prowadzonego na podstawie okreslonych przez Rade Nadzorczg szczegétowych zasad, Rada
Nadzorcza jest zobowigzana zapewnié¢ otwartos¢, przejrzysto$¢ oraz rzetelno$¢ prowadzonego postepowania kwalifikacyjnego,
gwarantujacego wybdr najbardziej odpowiedniego z punktu widzenia intereséw Spétki cztonka Zarzadu.

Mandat cztonka Zarzadu wygasa najpdziniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za
ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji cztonka Zarzadu.

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

Zarzad jest organem wykonawczym Spotki, zarzadza Spétka i reprezentuje jg na zewnatrz. Wszyscy cztonkowie Zarzadu sg obowigzani i
uprawnieni do wspdlnego prowadzenia spraw Spétki.

Zarzad upowazniony jest do podejmowania wszelkich decyzji nie zastrzezonych kompetencjami innych witadz Spétki. Zarzad
zobowigzany jest zarzadzaé¢ majatkiem i sprawami Spotki z nalezyta starannoscia wymagana w obrocie gospodarczym, przestrzegac
prawa, postanowien Statutu Spétki oraz uchwat powzietych przez Walne Zgromadzenie i Rade Nadzorczg w granicach ich kompetencji.
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9. ZASADY ZMIANY STATUTU SPOLKI

Zmiana Statutu Spétki nastepuje zgodnie z art. 430 § 1 Kodeksu spdtek handlowych oraz § 22 ust. 1 pkt. 6 Statutu Spétki w drodze
uchwaty Walnego Zgromadzenia Spotki. Zarzad Spotki na co najmniej 26 dni przed odbyciem sie Walnego Zgromadzenia Spotki, w
ogtoszeniu o zwotaniu Walnego Zgromadzenia dokonanym zgodnie z art. 4021 Kodeksu spétek handlowych na stronie internetowej
Spotki, przedstawia na podstawie art. 402 § 2 Kodeksu spotek handlowych tres¢ projektowanych zmian w Statucie Spoétki oraz
dotychczasowe postanowienia, ktére majg ulec zmianie. Ponadto po uchwaleniu zmian Statutu Spétki przez Walne Zgromadzenie Spoétki
kazda zmiana Statutu Spotki dla swej waznosci wymaga wpisu do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez sgd wtasciwy dla siedziby Spotki, ktéry to wpis dokonywany jest na wniosek ztozony zgodnie z art. 430 § 2 Kodeksu
spotek handlowych przez Zarzad nie pdzniej niz po uptywie trzech miesiecy od dnia powziecia uchwaty przez Walne Zgromadzenie.
Spétka publikuje raport biezacy po powzieciu wiadomosci o zarejestrowaniu zmian Statutu przez Sad Rejestrowy.

10. SPOSOB DzIAtANIA WALNEGO ZGROMADZENIA | JEGO ZASADNICZE UPRAWNIENIA ORAZ PRAWA AKCJONARIUSZY | SPOSOB ICH
WYKONYWANIA

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne i nadzwyczajne. Jako organ Spotki dziata w trybie i na zasadach okreslonych w przepisach
Kodeksu spotek handlowych, Statucie Spotki, przyjetych przez Spoétke zasadach tadu korporacyjnego oraz postanowieniach Regulaminu

Walnych Zgromadzen.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia naleza:

. rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdan Zarzgdu z dziatalnosci Spétki oraz sprawozdan finansowych,
. podziat zyskdw i pokrycie strat oraz przeznaczenie na fundusz zapasowy i fundusz rezerwowy,

. udzielanie cztonkom Rady Nadzorczej i Zarzadu absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw,

. powotywanie i odwotywanie cztonkéw Rady Nadzorczej,

. podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

. zmiana Statutu Spofki,

. rozwigzanie i likwidacja Spétki,

. rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskoéw przedstawionych przez Rade Nadzorcza,

. uchwalanie Regulaminu Obrad Walnego Zgromadzenia,

. inne sprawy przewidziane przepisami Kodeksu spétek handlowych.

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

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zwotuje, w miare potrzeby, Zarzad Spétki z wiasnej inicjatywy, bagdz na zgdanie akcjonariuszy
reprezentujacych co najmniej 1/20 cze$¢ kapitatu zaktadowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie moze réwniez zwota¢: Rada
Nadzorcza, jezeli zwotanie go uzna za wskazane oraz akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co
najmniej potowe ogdtu gtoséw w Spoétce. Walne Zgromadzenie jest wazne bez wzgledu na ilos$¢ reprezentowanych na nim akgji, chyba
ze przepisy Kodeksu spdtek handlowych stanowia inaczej. Uchwaty podejmowane s bezwzgledng wiekszoscig gtoséw waznie oddanych,
chyba ze przepisy Kodeksu spdtek handlowych lub Statutu stanowig inaczej. Gtosowanie moze odbywac sie metodg tradycyjng za
pomoca kart do gtosowania lub przy pomocy komputerowego systemu oddawania i obliczania gtoséw.

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

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

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

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

11. OPIS DZIAtANIA ORGANOW ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH SPOtKI ORAZ ICH KOMITETOW ZE WSKAZANIEM SKtADU
OSOBOWEGO TYCH ORGANOW | ZMIAN, KTORE W NICH ZASZtY W CIAGU OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO

Zasady dziatania Zarzadu Spétki

Zgodnie ze Statutem Spétki Zarzgd moze liczy¢ od 2 do 6 cztonkdw, ktérych wspdlna kadencja trwa trzy lata. Liczbe cztonkdw Zarzadu
okresla Rada Nadzorcza.

Do sktadania oswiadczen w imieniu Spétki wymagane jest wspotdziatanie dwdch cztonkéw zarzadu albo jednego cztonka zarzadu tacznie
z prokurentem. Uchwaty Zarzadu zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow. W przypadku réwnosci gtoséw decyduje gtos Prezesa
Zarzadu.

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

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

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

Zarzqd Polnord SA

Sktad Zarzgdu Spétki na dzier 31.12.2019 r. przedstawiat sie nastepujgco:

ZARZAD

Marcin Gomota Prezes Zarzadu

Cztonek Zarzadu
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Zgodnie ze Statutem Spétki, Zarzad Spétki moze liczy¢ od 2 do 6 cztonkdw, ktérych wspdlna kadencja trwa trzy lata. Obecnie Zarzad petni
obowigzki w ramach kadencji, ktéra rozpoczeta sie w dniu 29.06.2017 r.

W okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w zarzadzie Polnord S.A.:

e  zdniem 21.08.2019r. zostat powotany nowy Cztonek Zarzadu - Pan Jakub Kocjan
e  wdniu22.11.2019 r. Pan Jakub Kocjan ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu z powoddw osobistych.

Zyciorysy Cztonkdw Zarzadu znajduja sie na stronie internetowej Spotki.

Zasady dziatania Rady Nadzorczej

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

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

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu spdtek handlowych, postanowieniami Statutu Spétki i Regulaminem Rady
Nadzorczej, okreslajagcym jej organizacje i sposdb wykonywania czynnosci oraz Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW. Rada
Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spétki we wszystkich dziedzinach dziatalnosci Spotki. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty lub
wydaje opinie w sprawach zastrzezonych do jej kompetencji stosownie do postanowien Statutu Spétki oraz w trybie przewidzianym
postanowieniami Statutu lub stosownymi przepisami prawa.

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

Zmiany w Radzie Nadzorczej Polnord S.A., ktére miaty miejsce w 2019 r. oraz po dniu bilansowym zostaty szczegétowo opisane w pkt.
6 Sprawozdania.

Na dziert 31.12.2019 r. w sktad Rady Nadzorczej Spoétki wchodzity nastepujgce osoby:

Grzegorz Janas
Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Kamil Borowik
Wiceprzewodniczacy
Rady Nadzorczej

Artur Pustelnik Piotr Wozniak Michat Rokosz

Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Konrad Milczarski Katarzyna Mitek
Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Zyciorysy Cztonkéw Rady Nadzorczej znajduja sie na stronie internetowej Spofki.

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

e  sprawozdawczosci finansowej;

e planowania finansowego rocznego i kwartalnego;

e realizacji przedktadanych Radzie Nadzorczej planéw finansowych;

e badania sprawozdan finansowych przez biegtego rewidenta;

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

Na dzien 31.12.2019 r. w sktad Komitetu Audytu Spotki wchodzity nastepujace osoby:

Piotr Wozniak - Przewodniczacy Komitetu
Grzegorz Janas - Wiceprzewodniczgcy Komitetu

Kamil Borowik - Cztonek Komitetu

Cztonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub rewizji finansowej oraz wiedze i
umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej dziata Polnord SA, co zostato opisane szczegdétowo w pkt. 7 str. 14 Sprawozdania.

Zmiany w sktadzie Komitetu Audytu w roku 2019 przedstawiaty sie nastepujgco:

W okresie do dnia 21.01.2019 r. w sktad Komitetu Audytu wchodzili:

Grzegorz Janas - Przewodniczacy
Pawet Laskowski-Fabisiewicz
Konrad Milczarski

Piotr Wozniak

W dniu 21.01.2019 r. Pawet Laskowski-Fabisiewicz zrezygnowat z petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej, a tym samym cztonka
Komitetu Audytu, w zwigzku z czym Komitet dziatat w sktadzie trzyosobowym.

W dniu 04.03.2019 r. Rada Nadzorcza ustalita nastepujgce funkcje dla cztonkéw Komitetu Audytu:

Grzegorz Janas - Przewodniczgcy

Piotr Wozniak - Wiceprzewodniczacy

Konrad Milczarski - Cztonek

W dniu 28.06.2019 r. Rada Nadzorcza ustalita zmieniony nastepujacy sktad Komitetu Audytu (bez okreslenia funkcji):

Kamil Borowik
Grzegorz Janas

Piotr Wozniak
W dniu 21.08.2019 r. Rada Nadzorcza ustalita nastepujgce funkcje ww. cztonkdw Komitetu Audytu:

Piotr Wozniak - Przewodniczacy
Grzegorz Janas — Wiceprzewodniczacy

Kamil Borowik — Cztonek

Dla Spétki byty Swiadczone przez firme audytorskg badajaca jej sprawozdanie finansowe ustugi przegladu srédrocznego.
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W dniu 18.09.2018 r. Rada Nadzorcza zatwierdzita przyjeta przez Komitet Audytu ,,Procedure i polityke wyboru firmy audytorskiej do
badania i przegladu sprawozdan finansowych Polnord SA i Grupy Kapitatowej Polnord oraz polityke swiadczenia ustug dodatkowych
przez firme audytorskg lub podmiot z nig powigzany” (,,Procedura”).

Procedura gwarantuje wszystkim zgtaszajgcym sie i spetniajgcym wymogi Spétki firmom audytorskim jednakowe szanse na wybor.
Wyboru firmy audytorskiej dokonuje sie przy uwzglednieniu stopnia jej niezaleznosci wzgledem Spétki oraz jednostek ze Spdtka
powigzanych, kwalifikacji zawodowych o0s6b majacych kierowa¢ badaniem sprawozdan finansowych, ich dotychczasowego
doswiadczenia, dostepnych zasobdw i personelu a takze proponowanych warunkéw cenowych. W postepowaniu obowigzuje zasada
rotacji, zgodnie z ktérg w postepowaniu nie bierze sie pod uwage firm audytorskich, ktére przeprowadzaty badanie sprawozdan
finansowych nieprzerwalnie w okresie ostatnich 5 lat, jak réwniez podmiotéw powigzanych z firmg audytorskg wykonujaca badania
sprawozdawczosci nieprzerwalnie w okresie ostatnich 5 lat. Jednostki, ktére spetniajg powyzsze warunki moga byé ponownie
uwzglednione w postepowaniu o wybor firmy audytorskiej nie wczesniej niz po uptywie karencji wynoszacej 4 lata.

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

W dniu 12.12.2018 r. Rada Nadzorcza Spotki, dziatajgc zgodnie z w/w Procedurg podjeta uchwate w sprawie wyboru KPMG Audyt Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Warszawie, jako podmiotu uprawnionego do przeprowadzenia przeglagdu
jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za
| pétrocze 2019 r. 12020 r. oraz do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Spoétki i skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Polnord za rok 2019 oraz 2020. Rekomendacja dotyczaca wyboru firmy audytorskiej do
przeprowadzenia badania zostata sporzadzona zgodnie z Procedura.

Liczba odbytych posiedzen Komitetu Audytu: 8

12. POLITYKA ROZNORODNOSCI

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

W sktad Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej Spétki wchodza cztonkowie z wyksztatceniem w zakresie prawa, ekonomii oraz réznorodnym
doswiadczeniem zawodowym. Informacje dotyczace danych oséb zasiadajgcych w organach Spétki sa publikowane w stosownych
raportach biezgcych informujacych o wyborze organéw oraz na stronie internetowej Spofki.

Walne Zgromadzenie podjeto nastepujace uchwaty:

W sprawie trybu wyboru Cztonkdéw Zarzadu Spotki:

1. Cztonkowie Zarzadu Spoétki sa powotywani przez Rade Nadzorczg po przeprowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego,
ktérego celem jest sprawdzenie i ocena kwalifikacji kandydatéw oraz wytonienie najlepszego kandydata na Cztonka Zarzadu
Spofki.

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

3. Rada Nadzorcza, w drodze uchwaty, okresli szczegdtowe zasady przeprowadzenia postepowania kwalifikacyjnego, o ktérym
mowa w ust. 1, majac na uwadze koniecznos$¢ zapewnienia celéw, o ktérych mowa w ust. 1i 2.

Il. W sprawie wymogdw dla kandydatéw na Cztonkédw Zarzgdu Spotki:
Kandydatem na cztonka zarzgdu Spétki:

1) moze by¢ osoba, ktdra spetnia tacznie nastepujace warunki:

a) posiada wyksztatcenie wyzsze lub wyksztatcenie wyzsze uzyskane za granicg uznane w Rzeczypospolitej Polskiej, na
podstawie przepiséw odrebnych,
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b) posiada co najmniej 5-letni okres zatrudnienia na podstawie umowy o prace, powotania, wyboru, mianowania,
spotdzielczej umowy o prace, lub $wiadczenia ustug na podstawie innej umowy lub wykonywania dziatalnosci
gospodarczej na wtasny rachunek,

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

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

nie moze by¢ osoba, ktdra spetnia przynajmniej jeden z ponizszych warunkéw:

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

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

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

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

e) jej aktywnos¢ spoteczna lub zarobkowa rodzi konflikt intereséw wobec dziatalnosci Spotki”.

Il W sprawie zasad ksztattowania wynagrodzen cztonkédw Rady Nadzorczej Spotki:

§1

Ustala sie miesieczne wynagrodzenie brutto cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki w wysokosci przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku w czwartym kwartale raku poprzedniego,
ogtoszonego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Dla Przewodniczacego Rady Nadzorczej podwyzsza sie o 20% miesieczne wynagrodzenie okreslone w ust. 1.

Dla Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej podwyzsza sie o 10% miesieczne wynagrodzenie okreslone w ust. 1.

Dla cztonkéw Komitetu Audytu ustala sie dodatkowe miesieczne wynagrodzenie brutto w wysokosci 30%
wynagrodzenia okreslonego w ust. 1.

§2

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

1)

2)

3)

4)

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

wynagrodzenie nie bedzie przystugiwato za miesigc, w ktérym cztonek Rady Nadzorczej nie byt obecny na zadnym z
prawidtowo zwotanych posiedzert Rady Nadzorczej i jego nieobecnosé nie zostata uznana przez Rade Nadzorcza za
usprawiedliwiong;

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

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

Niezaleznie od wynagrodzenia, o ktérym mowa w § 1 cztonkom Rady Nadzorczej Spétki przystuguje zwrot kosztow zwigzanych z

udziatem w pracach Rady Nadzorczej | Komitetu Audytu.

Spétka wypracowata zasady, ktére wspierajg przeciwdziatanie dyskryminacji, sprzyjajgc réwnoczesnie zwiekszaniu réznorodnosci

szczegdlnie w obszarze ptci, kierunkéw wyksztatcenia, wieku, doswiadczenia zawodowego w odniesieniu do kluczowych menadzeréw

oraz pracownikéw Spotki, wierzac, ze przektada sie to na efektywnosé pracy i tym samym rozwdj Spétki.

Podstawg zarzadzania réznorodnoscig w Spétce jest stworzenie rownych szans w dostepie do rozwoju zawodowego i awansu wsréd

zatrudnianych oséb.

Kwestie zwigzane z zarzgdzaniem réznorodnoscig uregulowane sg w ponizszych dokumentach obowigzujgcych w Spoétce:

1)
2)
3)
4)

Regulamin Pracy obowigzujgcy w Spétce,

wewnetrzne procedury okreslajace zasady prowadzenia rekrutaciji,

wewnetrzne zasady okreslajace reguty udzielania wsparcia pracownikom w trudnych sytuacjach zyciowych,
regulaminy wynagrodzen i premiowania, dostepu do szkolen,
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5) polityka antymobbingowa, wprowadzenie cyklicznej edukacji na temat przeciwdziatania dyskryminacji i mobbingowi, w
celu podnoszenia Swiadomosci i wiedzy na ten temat poprzez szkolenia i dziatania skierowane odpowiednio do
wszystkich oséb zatrudnionych, w tym w szczegdlnosci do kadry zarzadzajacej; powotanie zespotu koordynujgcego

przeciwdziatanie dyskryminacji i mobbingowi w miejscu pracy.
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Podpisy wszystkich Cztonkéw Zarzadu:

Prezes Zarzadu Marcin Gomota

Marcin
Adam
Gomota

Cztonek Zarzadu Marcin Mosz

Marcin

Podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym

Elektronicznie
podpisany przez
Marcin Adam Gomota
Data: 2020.04.08
06:38:34 +02'00'

Podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym

Elektronicznie podpisany
przez Marcin Tadeusz Mosz
Data: 2020.04.08 01:09:41

Tadeusz Mosz 5 e

Warszawa, 8 kwietnia 2020 r.
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D. OSWIADCZENIA ZARZADU
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OSWIADCZENIE

Zarzad Polnord S.A. z siedzibg w Warszawie (,Polnord”) o$wiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy skonsolidowane
sprawozdanie finansowe oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe obejmujgce okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2019
roku i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlaja
w sposOb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa, a takze wynik finansowy Spétki Polnord S.A. i Grupy
Kapitatowej Polnord.

Ponadto sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord w 2019 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec
oraz sytuacji Grupy Kapitatowej Polnord, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Prezes Zarzadu Marcin Gomota Podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym

Ma I‘CI N Elektronicznie

podpisany przez

Marcin Adam
Ad a m Gomota
Data: 2020.04.08

Gomota 06:38:59 +02'00"

Cztonek Zarzadu Marcin Mosz Podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym

Elektronicznie

Ma rci ] podpisany przez Marcin
Tadeusz Mosz

Tadeusz M0OSzZ pata: 2020.04.08
01:10:23 +02'00"

Warszawa, 8 kwietnia 2020 r.
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