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I. INFORMACJE OGOLNE

Petna nazwa (firmay): POLNORD Spétka Akcyjna
Siedziba: do 14.01.2009 r. 81-321 Gdynia, ul. Podolska 21
od 15.01.2009 r. 81-310 Gdynia, ul. Sigska 35/37
Numer KRS: 0000041271
Numer identyfikacji podatkowej NIP: 583-000-67-67
Numer identyfikacyjny REGON: 742457
PKD (2004): 7011Z - zagospodarowanie i sprzedaoz

nieruchomosci (dziatalnos¢ deweloperska)

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci POLNORD SA jest budowa i sprzedaz nieruchomosci
mieszkalnych oraz komercyjnych. POLNORD SA realizuje projekty deweloperskie samodzielnie
oraz poprzez spotki celowe.

O ile z kontekstu nie wynika inaczej, okreslenia zawarte w tresci niniejszego Sprawozdania
Zarzgdu, takie jak ,Spodtka”, ,POLNORD SA”, ,POLNORD” Ilub inne sformutowania o
podobnym znaczeniu oraz ich odmiany, odnoszg sie do spdtki POLNORD SA, natomiast
,Grupa”, ,,Grupa Kapitatowa”, ,,Grupa Kapitatowa POLNORD” lub inne sformutowania o
podobnym znaczeniu oraz ich odmiany odnoszq sie do Grupy Kapitatowej, w sktad ktdrej
wchodzi POLNORD SA oraz podmioty podlegajgce konsolidacji.

Il. KAPITAL SPOLKI

1. Kapitat zaktadowy, liczba i rodzaj akcji tworzqgcych kapitat zakladowy Spotki
Kapitat zaktadowy Spdtki na dzien 31.12.2008 r. wynosit 36.229.794,- zt i dzielit sie na 18.114.897
akcji zwyktych na okaziciela o warto$ci nominalnej 2,- zt kazda, wyemitowanych w seriach:

KAPITAL ZAKLADOWY
SERIA Liczba Wartosé Rok emisji akcji
AKCII wyemitowanych nominalna (zt)
akcji (szt.)
A 178 000 356 000 1991
B 307 000 614000 1991
C 485 000 970 000 1997
D 750 000 1 500 000 1998
E 1 940 000 3 880 000 2003
F 5000 000 10 000 000 2006
G 3975322 7 950 644 2006
| 850 077 1700 154 2007
J 3992977 7 985 954 2007
M 335006 670012 2008
L 121 097 242 194 2008
K 180 418 360 836 2008
RAZEM 18 114 897 36 229 794 -




2. Gléwni akcjonariusze Spotki
Co najmniej 5% w ogdlnej liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, wedtug stanu na
31.12.2008 r., posiadali nastepujgcy akcjonariusze:

Liczba akcji /| Wartosé %
Lp. Akcjonariusze glosow nominalna | kapitatu/
(szt.) akcji (w zt) | gtoséw
1.|PROKOM INVESTMENTS SA 6 924 820] 13 849 640 38,23
2.|Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. (spdtka zalezna 2 582 949 5165898 14,26
od Prokom Investments SA)
3.[Templeton Asset Management Lid. 1144711 2 289 422 6,32
4 |Pozostali akcjonariusze razem 74624171 14924 834 41,19
Ogodtem 18114 897 36 229 794 100,00

3. Informacje o znanych Spétce umowach, w wyniku ktérych mogq w przysztosci nastgpié
zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

«  Umowa z dnia 27.02.2009 r.
W dniu 27.02.2009 r. Spbtka zawarta z Prokom Investments SA z siedzibg w Gdyni (,,Prokom”),
dominujgcym akcjonariuszem Spotki, umowe okreslajgcg zasady wspdtpracy w zakresie
pozyskiwania finansowania dla Spotki (,Umowa”). Na mocy Umowy Prokom zobowigzat sie
podjg¢ dziatania, majgce na celu pozyskanie na rzecz Spotki srodkdw na finansowanie
dziatalnosci w tgcznej kwocie 100 min zt (,,Finansowanie”), przy czym Spdbtka zobowigzata sie
przyjg¢ Finansowanie pozyskane przez Prokom na podstawie Umowy. Finansowanie bedzie
udzielane Spoétce na podstawie umdw pozyczek lub innych uméw o podobnym charakterze
na warunkach rynkowych, lub tez jako bezposrednia inwestycja kapitatowa w akcje Spdtki,
przy czym pozyczki lub umowy o podobnym charakterze bedq niezabezpieczone i
podporzgdkowane bankowemu zadtuzeniu kredytowemu Spotki.

Finansowanie bedzie udzielane Spdtce przez Prokom lub inny podmiot wskazany przez
Prokom (Prokom lub inny podmiot wskazany przez Prokom dalej zwany ,,Podmiotem
Finansujgcym”) na podstawie umdw przewidujgcych uprawnienie Podmiotu Finansujgcego
do zgtoszenia zgdania konwersji catosci lub czesci niesptaconej kwoty Finansowania wraz z
odsetkami i innymi kosztami wynikajgcymi z dokumentéw Finansowania, na kapitat wtasny
Spotki (,,Zgdanie”).

W przypadku zgtoszenia przez Podmiot Finansujgcy zamiaru bezposredniej inwestycii
kapitatowe] w akcje Spodtki, Zgdanie dotyczyé bedzie emisji akcji Spdtki ha warunkach
okreslonych w Umowie. Zgdanie bedzie nieodwotalne i bedzie mogto zosta¢ zgtoszone przez
Podmiot Finansujgcy w terminie dowolnie wybranym przez Podmiot Finansujgcy lub w
ferminie wskazanym w dokumencie Finansowania. Objecie i pokrycie akcji w wykonaniu
Zgdania nastgpi w terminie 2 miesiecy od dnia zgtoszenia Zgdania. W sytuaciji, gdy emisja
akcji nie bedzie nastepowac z kapitatu docelowego, uchwalonego uchwatg nr 2 NWZ Spodtki
z dnia 23.03.2007 r., wowczas termin na objecie i pokrycie akcji w wykonaniu Zgdania bedzie
wynosi¢ 4 miesigce od dnia zgtoszenia Zgdania.

W przypadku zgtoszenia Zgdania, Spdtka zobowigzuje sie podjgé, w terminie wskazanym w
Zgdaniu, wszelkie czynnosci niezbedne do przeprowadzenia podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spdtki w drodze emisji nowych akcji Spdtki (,Nowe Akcje") w zamian za wktad
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pieniezny, po cenie emisyjnej za jedng Nowqg Akcje réwnej Sredniej arytmetycznej cen
zamkniecia ze 180 dni notowan akcji Spoétki na Gietdzie Papierdbw Wartosciowych w
Warszawie S.A. (,GPW") poprzedzajgcych date zgtoszenia Zgdania lub, wedle wyboru
Podmiotu Finansujgcego, po cenie emisyjnej za jedng Nowqg Akcje réwnej cenie zamkniecia
notowan akcji Spdtki na GPW z dnia poprzedzajgcego date zgtoszenia Zgdania, w kazdym
przypadku z uwzglednieniem skutkdw ewentualnego podziatu akcji.

Nowe Akcje bedg emitowane w pierwszej kolejnosci w ramach kapitatu docelowego Spdtki,
za$ na Spodtce spoczywa obowigzek zapewnienia takiej wysokosci kapitatu docelowego,
ktéra umozliwi emisje w jego ramach Nowych Akciji.

W przypadku Zgdania konwersji catosci lub czesci niesptaconej kwoty Finansowania, Nowe
Akcje zostang pokryte w drodze umownego potrgcenia wierzytelnosci Podmiotu
Finansujgcego z wierzytelnodciq Spotki o pokrycie Nowych Akcii.

W przypadku spowodowania przez Prokom, w wykonaniu Umowy, udzielenia finansowania
przez inny niz Prokom Podmiot Finansujgcy, Prokom nalezne bedzie od Spdtki wynagrodzenie
w wysokosci netto 2% od wartosci tak udzielonego Finansowania.

Finansowanie bedqgce przedmiotem Umowy powinno zosta¢ pozyskane w terminie roku od
dnia jej zawarcia.

«  Umowa z dnia 26.03.2009 r.
W dniu 26.03.2009 r. POLNORD SA zawart z Prokom Investments SA z siedzibg w Gdyni
("Prokom"), dominujgcym akcjonariuszem Spobtki, umowe inwestycyjng (,Umowa”), na
podstawie ktérej strony zobowigzaty sie do sprzedazy nieruchomosci oraz do
przeprowadzenia emisji akcji kierowanej do Prokom.

Na mocy Umowy, Prokom sprzeda Spodtce wyodrebniong geodezyjnie nieruchomosé
(,,Nieruchomosc¢"), odpowiadajgcg 1/3 czesci nieruchomosci o tgcznej powierzchni 103,8 ha
potozone] w Dopiewcu koto Poznania, za cene nefto 24.000.000,- zt, 1j. brutto 29.280.000,- zt
(,Cena Sprzedazy Brutto”).

Nieruchomosc¢ jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z
ktérym przeznaczona jest na cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz czesciowo na
cele o$wiaty i kultury. Na Nieruchomosci Spoétka zamierza zrealizowacé projekt deweloperski
obejmujgcy co najmniej 120 tys. m2 PUM.

Jednoczesdnie, Zarzgd Spodtki zobowigzat sie podjgé uchwate o podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego w ramach kapitatu docelowego, w drodze emisji nowych akciji kierowanej do
Prokom, o wartoéci emisyjnej tozsamej z Ceng Sprzedazy Brutto, na nastepujgcych
warunkach:

(i) Cena emisyjna akcji bedzie réwna $redniej arytmetycznej cen zamkniecia z 30 dni
notowan akcji Spotki na GPW w Warszawie SA poprzedzajgcych dzieh zawarcia Umowy, czyli
bedzie wynosi¢ 23,13 zt;

(ii) Liczba akcji emitowanych w ramach nowej emisji kierowanej do Prokom wyniesie
1.265.888 akciji;

(iii) Uchwata Zarzgdu Spdtki o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego zostanie podjeta w
terminie do 02.04.2009 r. Uchwata bedzie przewidywaé¢ mozliwos¢ wniesienia wktadu
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gotéwkowego za nowe akcje poprzez potrgcenie z Ceng Sprzedazy Brutto. Przedmiotowa
uchwata zostata podjeta.

W przypadku, gdy Prokom nie wykaze, w terminie szesciu miesiecy od dnia powziecia
powyzszej uchwaty, iz jest wtascicielem nieobcigzonej prawami oséb trzecich Nieruchomosci,
woéwczas Prokom bezwarunkowo wniesie do Spdtki wktad gotdwkowy o wartosci 29.280.000,-
7t tytutem pokrycia nowych akciji, o ktérych mowa powyze;.

* Program Opcji Menedzerskich
W Spdtce w 2007 r. wprowadzony zostat Program Opcji Menedzerskich, szerzej opisany w
rozdziale lll pkt 4.

4. Informacje o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych
W Spdtce w 2007 r. wprowadzony zostat Program Opcji Menedzerskich, szerzej opisany w

rozdziale lll pkt 4.

lIl. WEADZE SPOLKI, STRUKTURA ORGANIZACYJINA

1. Wladze Spoiki
* Rada Nadzorcza

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzien 31.12.2008 r. przedstawiat sie nastepujgco:

1) Ryszard KRAUZE — Przewodniczqgcy Rady Nadzorczej
2) Dariusz GORKA - Cztonek Rady Nadzorczej
3) Bartosz JALOWIECKI — Cztonek Rady Nadzorczej
4) Barbara RATNICKA-KICZKA — Cztonek Rady Nadzorczej
5) Zbigniew SZACHNIEWICZ — Cztonek Rady Nadzorczej
6) Wiestaw WALENDZIAK — Cztonek Rady Nadzorczej
e Zarzqd
Sktad Zarzgdu Spdtki na dzieh 31.12.2008 r. przedstawiat sie nastepujgco:
1) Wojciech Ciurzynhski - Prezes Zarzadu
2) Barttomiej Kolubihski - Wiceprezes Zarzgdu
3) Andrzej Podgorski - Wiceprezes Zarzgdu
4) Piotr Wesotowski - Wiceprezes Zarzqdu

2. Umowy zawarte miedzy Spdtkqg a osobami zarzgdzajgcymi przewidujgce rekompensate w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska
Swiadczenia nalezne Cztonkom Zarzgdu Spdtki w zwigzku z rozwigzaniem stosunku pracy sq

okreslone w poszczegdinych umowach o prace zawartych z kazdym z Cztonkdw Zarzqdu.

Zgodnie z umowami o prace, w przypadku gdy Cztonek Zarzgdu nie zostanie powotany na
nastepng kadencje, lub zostanie odwotany z petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu w trakcie
trwania kadencji, lub gdy mandat danego Cztonka Zarzgdu wygasnie przed datg odbycia
Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy,
Spotka jest zobowigzana do wyptaty odszkodowania w wysokosci dwunastomiesiecznego
wynagrodzenia Cztonka Zarzgdu, z wyjatkiem jednego Cztonka Zarzgdu, w stosunku do
ktérego jest to odszkodowanie w wysokosci szeSciomiesiecznego wynagrodzenia, z uwagi na
gwarancje zatrudnienia w Spdétce jako pracownik do czasu osiggniecia wieku emerytalnego.
Jednakze powyzsze odszkodowanie nie przystuguje, jezeli wygasniecie mandatu Cztonka
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Zarzgdu nastgpi z winy danego Cztonka Zarzqgdu lub na jego wniosek, jak réwniez, gdy
rozwigzanie umowy nastgpi z jego winy. Ponadto Cztonkowie Zarzgdu sqg uprawnieni do
wyptaty rocznego wynagrodzenia dodatkowego, ktérego wysokos¢ jest uzalezniona od
wykonania przez Spdtke zatwierdzonego przez Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,
rocznego budzetu dla Grupy Kapitatowe]. W przypadku ustania stosunku pracy,
wynagrodzenie dodatkowe zostanie wyptacone Cztonkowi Zarzgdu proporcjonalnie do ilosci
dni w roku, w ktérych pozostawat w stosunku pracy. Przez okres jednego roku od dnia
wygasniecia lub rozwigzania umowy, Cztonek Zarzqdu jest zobowigzany do powstrzymania
sie od dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spdtki. W tym czasie przystuguje mu
odszkodowanie w wysokosci potowy miesiecznego wynagrodzenia brutto.

3. Wynagrodzenie i nagrody pieniezne wyptacone, naleine Zarzqgdowi i Radzie Nadzorczej

Spotki
* Wynagrodzenie Zarzqdu

tgczna wysokos¢ wynagrodzeh (wraz z nagrodami) wyptaconych Cztonkom Zarzgdu przez

POLNORD SA oraz jednostki podporzgdkowane w 2008 r. wyniosta 4.211.099,00 zt.
Wynagrodzenie poszczegdlnych Cztonkdw Zarzgdu Spodtki w 2008 r.:

Wyszczegdlnienie Wynagrodzenia/ Wynagrodzenie z tyt. petnienia  kgczne wynagrodzenie (w zi)

nagrody w funkcji w jednostkach
Spotce (w zi) podporzgdkowanych (w zt)
Wojciech Ciurzynski 1.277.829,00 112.000,00 1.389.829,00
Barttomiej Kolubihski 602.390,00 57.000,00 659.390,00
Andrzej Podgorski 457.800,00 181.800,00 639.600,00
Piotr Wesotowski 603.691,00 46.000,00 649.691,00
Witold Ortowski'l 852.589,00 20.000,00 872.589,00
Ltacznie 3.794.299,00 416.800,00 4.211.099,00

) do 16.05.2008 r. Wiceprezes Zarzqdu. W pozycji Wynagrodzenia/nagrody w Spdtce zawarta jest wyptacona
odprawa w wysokosci 12 - miesiecznego wynagrodzenia oraz ekwiwalent za niewykorzystany urlop.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Spotki
tgczna wysokos¢ wynagrodzeh wyptaconych Cztonkom Rady Nadzorczej Spotki przez
POLNORD SA w 2008 r. wyniosta 276.988,00 zt.

Warto$¢ wynagrodzen wyptaconych cztonkom Rady Nadzorczej Spdtki w 2008 r.:

Wyszczegodlnienie

Wynagrodzenie (w zt)

Ryszard Krauze'!
Bartosz Jatowiecki
Barbara Ratnicka-Kiczka

Zbigniew Szachniewicz

0.00

64.504,00

53.121,00

53.121,00



Dariusz Gérka 53.121,00

Wiestaw Walendziak 53.121,00

Lgcznie 276.988,00

! nie pobiera wynagrodzenia

4. Akcje Spotki oraz akcje i udzialy w jednostkach Grupy Kapitatowej POLNORD posiadane
przez Cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej
Na dzien 31.12.2008 r. nastepujgcy Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spdtki byl

posiadaczami akcji POLNORD SA:

- Prezes Zarzgdu Spoétki - Wojciech Ciurzynski w iloci 2.447 akcji;

- Wiceprezes Zarzgdu Spoétki - Barttomiej Kolubinski w iloci 2.620 akcji;

- Wiceprezes Zarzgdu Spotki - Andrzej Podgorski w ilosci 1.523 akcje;

- Cztonek Rady Nadzorczej - Dariusz Gorka w ilosci 11.000 akcji;

- Cztonek Rady Nadzorczej Spdiki - Zbigniew Szachniewicz w ilo$ci 21.360 akciji.

Pozostate osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce POLNORD SA nie posiadajg akcji Spotki.

W zwiqgzku z przyjeciem w dniu 04.12.2007 r. przez Rade Nadzorczg POLNORD SA Regulaminu
programu opcji menedzerskich (,Regulamin”) oraz podjeciem w dniu 26.02.2008 r. i
22.12.2008 r. przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenia Spdtki stosownych uchwat, nizej
wymienione osoby zarzqdzajgce i nadzorujgce nabyty prawa do objecia tgcznie 319.714
Warrantow serii A1, A2, A3 oraz 16.826 Warrantéw serii A4 zamiennych na akcje serii H
POLNORD SA o wartoéci nominalnej 2,- zt kazda (,,Akcje"):

- Wojciech Ciurzynski - Prezes Zarzgdu Spotki -147.237 Warrantdw serii A1, A2, A3;

- Barttomiej Kolubinski - Wiceprezes Zarzgdu Spotki - 63.101 Warrantow serii A1, A2, A3;

- Witold Ortowski - Wiceprezes Zarzgdu Spobtki - 8.414 Warrantow serii A1, A2, A3 (cztonek
Zarzgdu do dnia 16.05.2008 r.);

- Piotr Wesotowski - Wiceprezes Zarzgdu Spotki - 21.034 Warrantéw serii A1, A2, A3;

- Dariusz Gérka - Cztonek Rady Nadzorczej Spoiki - 42.068 Warrantdw serii A1, A2, A3;

- Zbigniew Szachniewicz - Cztonek Rady Nadzorczej Spotki - 18.930 Warrantdw serii A1, A2,A3;
- Wiestaw Walendziak - Cztonek Rady Nadzorczej Spdtki - 18.930 Warrantdw serii A1, A2, A3;

- Barbara Ratnicka-Kiczka - Cztonek Rady Nadzorczej Spotki — 16.826 Warrantow serii A4,

W dniu 31.07.2008 r. Rada Nadzorcza Spdtki podjeta uchwaty w sprawie modyfikacii
Regulaminu w zakresie ceny emisyjnej Akcji dla Warrantow Serii A1, A2, A3 oraz A4.
Dotychczasowa cena emisyjna Akcji, obejmowanych w wykonaniu praw wynikajgcych z
Warrantdw wynosita 120,00 zt. Przedmiotowymi uchwatami Rada Nadzorcza Spdtki dokonata
zmian Regulaminu, poprzez ustalenie ceny emisyjne] Akcji, obejmowanych w wykonaniu
praw wynikajgcych z Warrantéw, na poziomie réwnym Sredniej arytmetycznej kursow
zamkniecia notowan akcji Spoétki na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A. z 30
dni notowan poprzedzajgcych dzieh podjecia przedmiotowych uchwat pomniejszonej o
10%, 1j. 60,19 zt.

Uchwaty weszty w zycie z dniem podjecia, jednakze w zakresie Osdéb Uprawnionych
bedqgcych cztonkami Rady Nadzorczej, wchodzg w zycie z dniem podjecia przez Walne
Zgromadzenie Spoétki uchwaty w przedmiocie wyrazenia zgody na zmiane ceny emisyjnej
Akcji obejmowanych przez cztonkédw Rady Nadzorcze;.



W dniu 01.08.2008 r. Osoby Uprawnione nie bedgce cztonkami Rady Nadzorczej Spotki, ktdre
przystgpity do Programu OM w dniu 04.12.2007 r., posiadajgce Warranty w tgcznej ilosci
323.922 sztuk, ztozyty oswiadczenia akceptujgc powyzszg zmiane Regulaminu.

W dniu 22.12.2008 r. NWZ Spoétki podjeto uchwaty w przedmiocie wyrazenia zgody na zmiane
ceny emisyjnej Akcji obejmowanych przez cztonkédw Rady Nadzorczej Spotki.

Ponadto w dniu 23.12.2008 r. Osoby Uprawnione bedgce cztonkami Rady Nadzorczej Spotki,
posiadajgce Warranty w tgcznej ilosci 96.754 sztuk, ztozyty o$wiadczenia akceptujgc
powyzszg zmiane Regulaminu.

W ramach Programu OM wyemitowane zostaty wszystkie Warranty przewidziane tym
programem czyli 420.676 sztuk.

W dniu 26.02.2009 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwaty w sprawie kolejnej modyfikaciji
Regulaminu w zakresie zmiany ceny emisyjnej Akcji dla Warrantéw Serii A1, A2, A3 oraz A4
(,Warranty”) oraz wydtuzenia terminu, do ktérego moze zostac zrealizowane prawo do
objecia Akcji wynikajgce z Warrantdw w ramach Program OM.

Dotychczasowa cena emisyjna Akcji, obejmowanych w wykonaniu praw wynikajgcych z
Warrantdw wynosita 60,19 zt. Przedmiotowymi uchwatami Rada Nadzorcza Spdtki dokonata
zmian Regulaminu, poprzez ustalenie ceny emisyjnej Akcji, obejmowanych w wykonaniu
praw wynikajgcych z Warrantéw, na poziomie réwnym Sredniej arytmetycznej kursow
zamkniecia notowan akcji Spoétki na Gietdzie Papieréw WartoSciowych w Warszawie S.A. z 30
dni notowan poprzedzajgcych dzieh podjecia przedmiotowych uchwat pomniejszonej o
10%, tj. 21,24 zt.

Przedmiotowe uchwaty weszty w zycie z dniem podjecia, jednakze w zakresie Osdb
Uprawnionych bedgcych cztonkami Rady Nadzorczej, posiadajgcymi tqcznie 96.754
Warrantow, wejdg w zycie z dniem podjecia przez Walne Zgromadzenie Spotki uchwaty w
przedmiocie wyrazenia zgody na zmiane ceny emisyjnej Akcji obejmowanych przez
cztonkédw Rady Nadzorczej oraz w przedmiocie wyrazenia zgody na zmiane maksymalnego
terminu na wykonanie przez cztonkédw Rady Nadzorczej praw wynikajgcych z Warrantéw
obejmowanych w ramach Programu OM i ustalenie tego terminu na 31.12.2012r.

W dniu 02.03.2009 r. Osoby Uprawnione nie bedgce cztonkami Rady Nadzorczej Spotki, ktére
przystgpity do Programu OM w dniu 04.12.2007 r., posiadajgce Warranty w tgcznej ilosci
323.922 sztuk, ztozyty oswiadczenia akceptujgc powyzsze zmiany Regulaminu.

5. Imiany w podstawowych zasadach zarzgdzania Spétkq i Grupq Kapitatowqg
W 2008 r. nie zostaty zmienione podstawowe zasady zarzgdzania Spoétkq i Grupg Kapitatowq.

6. Struktura zatrudnienia
Na dzien 31.12.2008 r. w Spdtce zatrudnionych byto 58 pracownikéw, natomiast na dzien

31.12.2007 r. Spotka zatrudniata 95 oséb.
W 2008 r. $rednie zatrudnienie w POLNORD SA wyniosto 86 oséb.

Struktura zatrudnienia wedtug grup zawodowych na dzien 31.12.2008 r. przedstawiata sie
nastepujgco:
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Wyszczegdlnienie Liczba oséb Struktura

- kadra kierownicza 14 24%

- pozostali pracownicy zatrudnieni na stanowiskach
nierobotniczych

44 76%

Razem 58 100%

W stosunku do roku ubiegtego, w 2008 r. nastgpit spadek liczby oséb zatrudnionych w Spdtce

o 37
w Ni

o0séb. Zmniejszenie liczby zatrudnionych wynikato z faktu, likwidacji Oddziatu w Eschborn
emczech.

IV. DZIALALNOSC GOSPODARCIA SPOLKI

1. Podstawowe produkty, towary oraz ustugi

Gtéwnymi zrédtami przychoddw Spodiki sq:

- sprzedaz lokali mieszkalnych,

- budownictwo obiektéw przemystowych i handlowych,
- sprzedaz dziatek — grunty,

- wynajem,

-inne.

Podziat przychoddw ze sprzedazy wg rodzajéw dziatalnosci POLNORD SA zostat
zaprezentowany ponizej:

2008 2007

irédta przychodéw sprzedaz udziat sprzedaz udziat

(w tys. zt) (w %) (w tys. zt) (w %)
Sprzedaz lokali mieszkalnych 15.266 7.9 26.519 40,5
EL;?}ZT;:ELV;O obiektdw przemystowych i 26.307 13,5 19.007 290
Sprzedaz dziatek — grunty 138.337 71,0 17.938 27,4
Wynajem 845 0,4 336 0,5
Inne 14.060 7.2 1.682 2,6
Razem 194.830 100,0 65.482 100,0

Gtéwnym zrodtem przychoddw w 2008 r. byta sprzedaz gruntéw, ktéra stanowita 71,0%
przychoddw z podstawowej dziatalnosci Spdtki. Spdtka zbyta m.in.:

prawo uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w Gdansku przy Alei
Rzeczypospolitej, za kwote netto 44.722 tys. zt, fransakcja szerzej zostata opisana ponizej
w pkt. 4.1 a),

prawo uzytkowania wieczystego gruntdw zlokalizowanych w centrum Sopotu przy ul. W.
tokietka 17-19, za kwote netto 64.000 tys. zt, fransakcja szerzej zostata opisana ponizej w
pkt. 4.1 b),

prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zlokalizowanych w Warszawie, dzielnicy
Wilandéw, z przeznaczeniem pod droge powiatowq, Miastu Stotecznemu Warszawa za
kwote netto 22.690 tys. zt.
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W 2008 r. uzyskane przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych w wysokosci 15.266 tys. zt
pochodrzity z projektéw realizowanych na terenie Trojmiasta tj.

. ,Osiedle Wilanowska” etap Il i IV, ktory zostat zrealizowany na nieruchomosci potozonej
na terenie Gdanska, przy ul. Wilanowskiej oraz ul. Rogalinskiej. Projekt obejmowat
budowe zespotu kompleksdéw mieszkalnych ztozonych z budynkédw wielorodzinnych
czterokondygnacyjnych o tgcznej liczbie mieszkan 193 i tgcznej powierzchni uzytkowej
wynoszgcej 10.006 m2. Spotka zrealizowat niniejszy projekt wspdlnie z PB Kokoszki SA jako
wspdtinwestorem (udziat 50%).

« ,,Osiedle Wilanowska" etap V, ktéry realizowany jest na nieruchomosci potozonej na
terenie Gdanska, przy ul. Wilanowskiej oraz ul. Rogalinskiej. Na nieruchomosci powstaje
kompleks mieszkalny ztozony z 3 budynkdéw czterokondygnacyjnych. Planowana
powierzchnia uzytkowa etapu V wynosi w ok. 6.056 m2. Spdtka realizuje niniejszy projekt
wspolnie z PB Kokoszki SA jako wspdtinwestorem (udziat 50%).

. ,Osiedle Jabtonowa" etap | budynek nr 3 o powierzchni 4.018 m2 PUM, ktéry zostat
zrealizowany na nieruchomosci potozonej] w Gdansku, przy ul. Przywidzkiej. Na
nieruchomosci tej powstaje osiedle mieszkaniowe budynkdw  wielorodzinnych
trzypietrowych, o tqcznej powierzchni uzytkowej (I etap) 27.986 m2. Spdétka bedzie
realizowaé kolejne budynki w ramach etapu | (oprécz budynku nr 4) wspdlnie z PB
Kokoszki SA jako wspdtinwestorem (udziat 50%).

2. Gléwne rynki zbytu
Gtéwnym obszarem dziatalnosci Spotki w 2008 r. byt kraj, osiggniete w Polsce przychody
stanowity 86,5% przychoddw ze sprzedazy.

Podziat terytorialny przychoddéw ze sprzedazy (dziatalno$¢ kontynuowana) prezentuje
ponizsza tabela:

2008 2007
sprzedaz udziat sprzedaz udziat
(w tys. zt) (W %) (w tys. zt) (W %)
Polska 168.508 86,5 46.475 71,0
Eksport (Rosja) 26.322 13,5 19.007 29.0
Razem 194.830 100,0 65.482 100,0

Przychody uzyskane poza granicami Polski to przychody z realizacji kontraktu, w ramach
generalnego wykonawstwa, polegajgcego na budowie biurowca (Centrum Biznesu) w
Nowosybirsku.

W omawianym okresie POLNORD SA prowadzit réwniez dziatalno$¢ eksportowq, poprzez
Oddziat w Eschborn, na terenie Niemiec. Przychody, w wysokosci 3.460 tys. zt, wygenerowane
przez Oddziat zostaty zakwalifikowane do dziatalnosci zaniechanej. Oddziat w 2008 r. zostat
zZlikwidowany.

3. Uzaleznienie Spdtki od dostawcéw i odbiorcow

+ Odbiorcy ustug
W omawiany okresie POLNORD SA, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych, nie byt
uzalezniony od zadnego odbiorcy ustug, z uwagi na to, iz klientami Spodtki sg w zdecydowanej
wiekszoSci osoby fizyczne. W segmencie budownictwa obiektéw przemystowych i
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handlowych (dziatalno$¢ na rynku rosyjskim), spdtka Otdiet Rozwitjia z siedzibg w
Nowosybirsku byta odbiorcq ustug stanowigcych 13,5% przychoddw ze sprzedazy POLNORD
SA. W przypadku przychoddw osiggnietych ze sprzedazy gruntdw, strony transakciji zostaty
przedstawione w pkt.1 powyze|.

» Dostawcy ustug
Najwiekszym dostawcq ustug, a jednoczesnie wspdtinwestorem realizowanych przez
POLNORD SA projektéw, w 2008 roku byta spdtka PB Kokoszki SA z siedzibg w Gdansku, ktérej
warto$¢ ustug stanowita 11% kosztu wtasnego sprzedazy POLNORD SA.

4. Istotne umowy i wydarzenia

4.1. Umowy nabycia/zbycia nieruchomosci

a) Umowa sprzedazy projektu deweloperskiego w Gdansku

W dniu 16.01.2008 r. POLNORD SA zawart z osobqg prawng (,Kupujgcy”) przedwstepnqg
umowe, w ktérej strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy sprzedazy (,Umowa
Przyrzeczona"), projektu deweloperskiego w sktad ktérego wchodzqg: prawo uzytkowania
wieczystego gruntu wraz z posadowionymi na nim budynkami o tgcznej powierzchni 2,1140
ha, potozonego w Gdansku przy Alei Rzeczypospolitej (,Nieruchomosc”), prawa wynikajgce z
decyzji o warunkach zabudowy oraz projekt budowlany sporzgdzony na potrzeby uzyskania
pozwolenia na budowe (tgcznie zwane ,,Projekt Deweloperski”).

Cene za Projekt Deweloperski strony ustality na kwote netto 46,0 min zt.

W ramach Projekiu Deweloperskiego, POLNORD SA zamierzat, w latach 2008 - 2011,
wybudowac i sprzedaé mieszkania w budynkach wielorodzinnych o tgcznej powierzchni
uzytkowej 38.060 m2.

W dniu 29.02.2008 r. POLNORD SA na mocy Umowy Przyrzeczonej zbyt Nieruchomosc.
Ponadto zbyte zostaty réwniez prawa autorskie do projektu budowlanego. Zysk na
przedmiotowej transakciji wynidst 36,6 min zt brutto.

b) Pozyskanie gruntdow w Sopocie, przy ul. W. Lokietka

W dniu 13.02.2008 r. POLNORD SA zawart z osobg prawng ("Zbywajgcy') umowe objecia akcji
w zamian za aport oraz umowe sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania gruntu.
Przedmiotem powyzszych umow jest pozyskanie przez Spdtke gruntdw o tgcznej powierzchni
9.474 m2 zlokalizowanych w centrum Sopotu przy ul. W. tokietka 17-19 (,,Nieruchomosce”).
Zbywajgcy objgt, w zamian za wktad niepieniezny w postaci prawa uzytkowania wieczystego
dziatki o powierzchni 8.636 m2 nalezgcej do Nieruchomosci 335.006 akcji Spotki serii M,
emitowanych w ramach kapitatu docelowego, na podstawie par. 6 ze znaczkiem 1 Statutu
Spotki, po cenie emisyjnej 153,43 zt za jedng ckcje. Dodatkowo na podstawie umowy
sprzedazy, Spotka nabyta prawo uzytkowania wieczystego dziatki o powierzchni 838 m2
nalezgcej do Nieruchomosci za cene netto 5.000.000,00 zt.

W dniu 23.06.2008 r. Spodtka zbyta na rzecz POLNORD SOPOT Il Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie ('Spotka Celowa"), spdtka w 100% zalezna od POLNORD SA, przedmiotowq
Nieruchomos$¢, za cene 64 min zt. Na powyzszym gruncie, objetym aktualnym miejscowym
planem zagospodarowania, Spoétka Celowa zamierza zrealizowaé projekt deweloperski
polegajgcy na budowie apartamentédw o wysokim standardzie, o tgcznej powierzchni okoto
10 tys. m2 PUM.
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c) Zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci z POLNORD Warszawa-Wilanéw | Sp. z o.o.

W dniu 28.05.2008 r. POLNORD SA zawart z POLNORD Warszawa-Wilandw | Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie ("Spdtka Celowa"), spdtka w 100% zalezna od POLNORD SA, umowe sprzedazy,
na podstawie ktorej Spdtka Celowa nabyta prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
stanowigcej niezabudowang dziatke gruntu o powierzchni 6.285 m2, potozonej w Warszawie
w dzielnicy Wilandéw (,,Nieruchomosc¢”).

Cene netto sprzedazy Nieruchomosci strony ustality w kwocie 6.913.500,00 zt.

d) Pozyskanie kolejnego gruntu w Wilanowie

W dniu 25.06.2008 r. Spotka zawarta z Prokom Investments SA oraz Osiedle Wilanowskie Sp. z
0.0., spoétka zalezna od Prokom Investments SA, umowy objecia akcji serii K i wniesienia
wktaddw niepienieznych na pokrycie akcji.

Przedmiotem powyzszych umow jest pozyskanie przez Spodtke ostatnie] czedci dziatek,
przewidzianych w Umowie Inwestycyjnej z dnia 27.03.2007 r., (o ktdrej Spdtka informowata w
raporcie biezgcym nr 25/2007 w dniu 28.03.2007 r.) potozonych w Warszawie w dzielnicy
Wilandéw, o powierzchni 20.771 m2 (,,Nieruchomos$¢”) w zamian za 180.418 akcji zwyktych na
okaziciela serii K o warto$ci nominalnej 2,00 zt kazda, emitowanych po jednostkowej cenie
emisyjnej 126,64 zt (,,Akcje Serii K").

W ramach powyzszej emisji, Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. objeto 166.498 Akcji Serii K
natomiast Prokom Investments SA objgt 13.920 Akcji Serii K, w zamian za wktad niepieniezny w
postaci prawa uzytkowania wieczystego Nieruchomosci.

tgczna wartod¢ przeprowadzonej emisji Akcji Serii K wyniosta 22.848.135,52 zt.

e) Zawarcie aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z Polnord Warszawa-
Wilanéw Il Sp. z 0.0.

W dniu 07.11.2008 r. POLNORD SA zawart aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia
05.10.2007 r. z Polnord Warszawa-Wilandéw |l Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, spdtka w 100%
zalezna od POLNORD SA (,,Spoétka Celowa”).

Na podstawie przedwstepnej umowy Spdtka Celowa zobowigzata sie naby<¢ od Spotki prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej niezabudowane dziatki gruntu o
tgcznej powierzchni wynoszgcej 141.776 m2, potozonej przy ul. Klimczaka i Przyczdtkowej w
Warszawie w dzielnicy Wilanow.

Modyfikacja umowy wprowadzona aneksem polega na zmnigjszeniu powierzchni gruntu,
ktéry bedzie przedmiotem umowy przyrzeczonej z 141.776 m2 do 90.330 m2. Tym samym
kwota przedwstepnej umowy zostata ograniczona do kwoty netto z 155.953.600,- zt do
99.363.000,- zt. Wytgczone z niniejszej umowy dziatki grunfu zostaty w dniu 23.12.2008 r.
sprzedane przez Spotke spdtce celowej Polnord Warszawa-Wilandw | Sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie, w 100 % zaleznej od POLNORD SA - szerszy opis transakcji znajduje sie ponizej w
a).

Powyzsze dziatania majg na celu docelowq alokacje przedmiotowych gruntdw w spdtkach
celowych, zgodnie z ich zakresem dziatalnosci biznesowe;.

Spoétka Polnord Warszawa-Wilandw | Sp. z o.0. redlizuje projekty zwigzane z budownictwem
mieszkaniowym na terenie Miasteczka Wilanéw, natomiast w ramach spotki Polnord
Warszawa-Wilanéw Il Sp. z 0.0. prowadzony bedzie projekt budowy kompleksu handlowo-
ustugowego pod nazwg ,,Forum Wilanédw" w centrum Miasteczka Wilandw.
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f) Zamiana planowanego projekiu mieszkaniowego na projekt komercyjny

W dniu 12.11.2008 r. POLNORD SA zawart z osobg prawng ("Sprzedajgcy"”) porozumienie
(,Porozumienie”) rozwigzujgce przedwstepng umowe sprzedazy z dnia 18.10.2007 r. (,Umowa
Przedwstepna”).

Na podstawie Umowy Przedwstepnej POLNORD SA miat naby¢ prawo uzytkowania
wieczystego gruntdéw o tgcznej powierzchni 9,8 ha, potozonych w Szczecinie przy ul. Szosa
Starogardzka, za kwote netto wynoszgcg 49,2 min zt. Umowa przyrzeczona miata zostacé
zawarta do dnia 18.10.2009 r., pod warunkiem m. in. dostarczenia przez Sprzedajgcego
ostatecznej decyzjii o warunkach zabudowy Ilub wypisu z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowych dziatek. Bezposredniq przyczyng
rozwigzania Umowy Przedwstepnej byt brak ziszczenia sie przywotanego powyze] warunku.
Na mocy Porozumienia, Sprzedajgcy zwrdcit, wptacony przez POLNORD SA, zadatek w
kwocie 2,5 min zt.

Wskazana powyzej kwota zadatku zostata przeznaczona jako pierwsza ptatnosé w zwigzku z
zawarciem w dniu 12.11.2008 r. przedwstepnej umowy nabycia gruntu o powierzchni 1,0 ha,
zlokalizowanego w Gdyni w bezposrednim sqgsiedztwie Estakady Kwiatkowskiego, za tgczng
cene netto rownq 4,6 min zt.

Na powyzszym gruncie Spodtka zamierza zrealizowac, w latach 2009 - 2011, projekt
deweloperski polegajgcy na wybudowaniu budynku biurowego klasy A, o powierzchni
uzytkowej ok. 18 tys. m2.

Przesuniecie czesci aktywnosci biznesowej Spotki, z obszaru projektdw mieszkaniowych do
obszaru budownictwa komercyjnego, ma na celu skuteczng ochrone Spotki i jej
Akcjonariuszy przed negatywnym wptywem spowolnienia na rynku mieszkaniowym, poprzez
skupienie uwagi Spotki na bardziej zyskownych, w obecnej sytuacii rynkowej, obszarach rynku
nieruchomosci, charakteryzujgcych sie dodatkowo nizszym poziomem ryzyka.

g) Zawarcie warunkowych umow sprzedazy nieruchomosci z Polnord Warszawa-Wilanéw |
Sp. z 0.0. oraz Polnord Warszawa-Wilanéw Il Sp. z o.0.

W dniu 23.12.2008 r. POLNORD SA zawart z Polnord Warszawa-Wilandw |l Sp. z 0.0. warunkowq
umowe sprzedazy w nastepstwie spetnienia sie warunku zamieszczonego w umowie
przedwstepnej. Powyzszy warunek dotyczyt dokonania wpisu Spdtki w ksiedze wieczystej jako
uzytkownika wieczystego niezabudowanej nieruchomosci o tqcznej powierzchni 90.330 m2,
potozonej przy ul. Klimczaka i Przyczétkowe] w Warszawie w dzielnicy Wilanéw. Umowa
rozporzgdzajgca zostanie podpisania, o ile m.st. Warszawa nie skorzysta z przystugujgcego
mu prawa pierwokupu.

Ponadto Spdtka w dniu 23.12.2008 r. zawarta warunkowqg umowe sprzedazy z Polnord
Warszawa-Wilandéw | Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, spbdtka w 100% zalezna od POLNORD
SA (,Spdtka Celowa”).

Na podstawie warunkowej umowy, Spdtka Celowa zobowigzata sie nabyé od Spdtki prawo
uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci o tgcznej powierzchni 51.451 m2,
potozonej przy ul. Klimczaka w Warszawie w dzielnicy Wilanéw (,,Nieruchomos$¢”), za kwote
netto wynoszgcq 64.313.750,- zt.

Na powyzszej Nieruchomosci Spdtka Celowa bedzie realizowad cze$¢ mieszkaniowq
Srédmiescia Miasteczka Wilandw, o powierzchni ok. 55 tys. m2 PUM.

W dniu 19.02.2009 r. POLNORD SA zawart z Polnord Warszawa-Wilandw | Sp. z 0.0., W
wykonaniu umowy warunkowej, umowe przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
Nieruchomosci.
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4.2. Inne istotne umowy i wydarzenia

a) Zawarcie umow o przeprowadzenie emisji obligacji oraz umowy gwarancji sprzedazy

W dniu 26.05.2008 r. POLNORD SA zawart z BRE Bank SA w Warszawie oraz PKO BP SA w
Warszawie (tgcznie ,,Banki”) umowy dotyczgce zorganizowania i przeprowadzenia Programu
Emisji Obligaciji do tqgcznej kwoty 400.000.000,- zt (,,Program™).

Umowqg agencyjng i depozytowg, POLNORD SA ustanowit BRE Bank SA Organizatorem,
Agentem Ptatnikiem i Depozytariuszem, zas PKO BP SA Sub-Agentem Ptatnikiem i Sub-
Depozytariuszem. Na mocy umowy dealerskiej Banki petnig funkcje Dealerow.

W ramach Programu POLNORD SA moze wyemitowaé niezabezpieczone obligacje na
okaziciela, w formie zdematerializowanej:
(i) zerokuponowe, o terminie wykupu nie krétszym niz 14 dni i nie dtuzszym niz 365 dni, lub
(i) kuponowe, o terminie wykupu dtuzszym niz 365 dni,
w oparciu o ustawe o obligacjach z dnia 29 czerwca 1995 roku (Dz. U. Nr 83, poz. 420
z pozniejszymi zmianami) (,,Obligacje”).

W dniu 26.05.2008 r. Spdtka zawarta réwniez z BRE Bank SA (,Bank”) umowe gwarancji
sprzedazy, w ramach ktérej Bank zobowigzat sie do nabywania Obligacji emitowanych przez
POLNORD SA, nie nabytych przez innych potencjalnych inwestoréw, w okresie do dnia
30.05.2009 r. tgczna maksymalna warto$¢ nominalna Obligacji obejmowanych przez Bank, w
frybie powyzszej umowy, nie moze przekroczy<¢ 50.000.000,- zt.

b) Umowy zawarte z dominujgcym akcjonariuszem

W okresie od dnia 01.06.2008 r. do dnia 29.10.2008 r. POLNORD SA zawart z Prokom
Investments SA z siedzibg w Gdyni, dominujgcym akcjonariuszem, umowy na tgczng wartose
104.482.543 - zt.

Umowa o najwiekszej wartosci zostata zawarta w dniu 29.10.2008 .

Przedmiotem powyzszej umowy (,Umowa”) jest zakup przez Spdtke wierzytelnosci
(,,Wierzytelnosci”) przystugujgcych Prokom Investments SA (,,Wierzyciel”) od Fadesa Prokom
Polska Sp. z 0.0. (,,Fadesa”) z tytutu umdw pozyczek o tgcznej warto$ci nominalnej 47,8 min zt
wraz z naliczonymi odsetkami do dnia 27.10.2008 r. w kwocie 7,5 min zt. Przedmiotowe
Wierzytelnosci stang sie wymagalne w dniu 31.12.2011 r. i do czasu wymagalnosci sqg
oprocentowane stawkg WIBOR (3m) powiekszong o marze 1,5% w skali roku.

Cena za Wierzytelnosci zostata ustalona, przy uwzglednieniu efektywnej stopy dyskonta dla
POLNORD SA rownej 12,0% w skali roku w okresie do daty wymagalnosci Wierzytelnosci, na
kwote 49.385.343,- zt.

Tytutem zaptaty ceny, Spdtka przekazata Wierzycielowi do dnia 31.12.2008 r. kwote w
wysokosci 20,0 min zt, natomiast pozostata kwota zostanie zaptacona do dnia 31.12.2009 r.
Zawarcie powyzszej Umowy doprowadzito do ostatecznego znikniecia jakichkolwiek
bezposrednich powigzan umownych i biznesowych pomiedzy Fadesa, a jej poprzednim
udziatowcem, tj. Prokom Investments SA.

Ponadto w dniu 21.08.2008 r. POLNORD SA zawart z Prokom Investments SA z siedziog w Gdyni
umowe zakupu wierzytelnosci. Przedmiotem powyzszej umowy jest zakup przez Spobtke
wierzytelnosci  (,Wierzytelnosci”) przystugujgcych Prokom Investments SA od spdtek
deweloperskich, prowadzgcych swoje projekty na terenie Miasteczka  Wilandw
(,Deweloperzy”), z tytutu wykonania infrastruktury, o tgcznej wartosci 10,9 min zt za cene 9,8
min zt. Przedmiotowe Wierzytelnosci stanowig wartos¢ naleznosci Prokom Investments SA za
infrastrukture wykonang do dnia 31.05.2008 r. przez Prokom Investments SA na terenie
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Miasteczka Wilandw, na podstawie umdw z Deweloperami. Zgodnie z umowq zlecenia z dnia
01.06.2008 r. zawartg pomiedzy POLNORD SA a Prokom Investments SA, Spdtce zostato
powierzone wykonanie pozostatych zobowigzan wobec Deweloperdw z  zakresu
infrastruktury. Wynagrodzenie POLNORD SA z tytutu powyzszej umowy wynosi nie mnigj niz 6,3
min zt. Generalnym realizatorem tej inwestyciji jest spotka zalezna Polnord Inzynieria Sp. z 0.0.
Zawarcie wyzej wymienionych umow miato na celu przeniesienie koordynowania wszystkich
prac, w zakresie infrastruktury zlokalizowanej w Miasteczku Wilandw, na POLNORD SA.

c) Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy POLNORD SA

« IWIZ Spotki - 16.05.2008 r.
W dniu 16.05.2008 r. odbyto sie ZWZ Spotki, ktére podjeto uchwaty w nastepujgcych
sprawach:
- zatwierdzenia Sprawozdania Zarzqgdu z dziatalnosci Spdtki w roku 2007 oraz sprawozdania
finansowego za rok obrotowy 2007,
- podziatu zysku za rok 2007,
- udzielenia cztonkom organdw Spobtki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdw za
rok 2007,
- zatwierdzenia Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej w roku 2007 oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej POLNORD za rok 2007,
- sprostowania uchwaty nr 21/2007 XVI ZWZ z 28 czerwca 2007 r.,
- przyjecia tekstu jednolitego Statutu Spofki.

+  NWIZ Spotki - 22.12.2008 r.
W dniu 22.12.2008 r. odbyto sie NWZ Spotki, ktdre podjeto uchwaty w sprawie:
- zatwierdzenia zmiany Regulaminu Programu Opcji Menedzerskich w zakresie zmiany ceny
emisyjnej Akcji Serii H obejmowanych przez cztonkédw Rady Nadzorczej Spdtki,
- zmiany § 1 ust. 4 Uchwaty Nr 21/2007 oraz § 1 ust. 9 Uchwaty Nr 22/2007 Walnego
Zgromadzenia Spotki z dnia 28 czerwca 2007 roku,
- zmiany Statutu Spotki w § 6 ze znaczkiem 2 ust. 4.
- zatwierdzenia zmiany liczby Warrantéw Serii A4 przystugujgcych Pozostatej Osobie
Uprawnionej bedgcej cztonkiem Rady Nadzorczej Spoiki,
- zmiany § 9 Statutu Spodtki poprzez dodanie ust. 3,
- upowaznienia Rady Nadzorczej Spdtki do przyjmowania jednolitego tekstu Statutu Spdtki
obejmujgcego dokonane podwyzszenia kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu
docelowego i warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego oraz wszelkie zmiany
Statutu uchwalone przez Walne Zgromadzenie Spotki.

d) Rejestracja podwyziszenia kapitatu zaktadowego POLNORD SA oraz wprowadzenie akcji
do obrotu gieldowego

« Postanowieniem Sqgdu Rejonowego Gdansk-Péthoc w  Gdansku, VIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 29.02.2008 r., zarejestrowane zostato
podwyzszenie kapitatu zaktadowego POLNORD SA. Kapitat zaktadowy Spotki, w zwigzku z
uchwatqg nr 2 NWZA z dnia 23.03.2007 r., zostat podwyzszony z kwoty 34.956.752,- zt do kwoty
35.626.764, zt, w wyniku emisji 335.006 akcji zwyktych na okaziciela seri M o wartosci
nominalnej 2,- zt kazda.
Z dniem 18.03.2008 r. Zarzgd Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie SA wprowadzit
powyzsze akcje, w trybie zwyktym, do obrotu gietdowego na rynku podstawowym.
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+ Postanowieniem Sqgdu Rejonowego Gdansk-Péthoc w  Gdansku, VIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 06.06.2008 r., zarejestrowane zostato
podwyzszenie kapitatu zaktadowego POLNORD SA.

Kapitat zaktadowy Spdtki, w zwigzku z uchwatg nr 2 NWZA z dnia 23.03.2007 r., zostat
podwyzszony z kwoty 35.626.764, zt do kwoty 35.868.958,- zt, w wyniku emisji 121.097 akcji
zwyktych na okaziciela serii L, o warto$ci nominalnej 2,- zt kazda.

Z dniem 27.06.2008 r. Zarzqd Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie SA wprowadzit
powyzsze akcje, w trybie zwyktym, do obrotu gietdowego na rynku podstawowym.

« Postanowieniem Sgdu Rejonowego Gdansk-Potnoc w  Gdansku, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 11.09.2008 r., zarejestrowane zostato
podwyzszenie kapitatu zaktadowego POLNORD SA.

Kapitat zaktadowy Spdtki, w zwigzku z uchwatg nr 2 NWZ z dnia 23.03.2007 r., zostat
podwyzszony z kwoty 35.868.958,- zt do kwoty 36.229.794,- zt, w wyniku emisji 180.418 akcji
zwyktych na okaziciela serii K, o wartosci nominalnej 2,- zt kazda.

Z dniem 27.10.2008 r. Zarzgd Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie SA wprowadzit
powyzsze akcje, w trybie zwyktym, do obrotu gietdowego na rynku podstawowym.

e) Umowy/polisy ubezpieczenia
POLNORD SA w 2008 r. zawart nastepujgce polisy ubezpieczeniowe:

« W dniu 30.09.2008 r. Polise od Odpowiedzialnosci Cywilnej z tytutu prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, na sume ubezpieczeniowqg 5.000.000,- EUR. Ubezpieczycielem jest
Sopockie Towarzystwo Ubezpieczerh ERGO HESTIA SA.

« W dniu 13.10.2008 r. Polise od Odpowiedzialnosci Cztonkdw Organdw Spotki
Kapitatowej. Ubezpieczycielem jest AIG Europe SA Oddziat w Polsce.

W dniu 29.09.2008 r. Umowe Generalng Ubezpieczenia Ryzyk Budowlanych. Ochrong
ubezpieczeniowg na podstawie ww. umowy objete sg kontrakty budowlano-montazowe z
zakresu budownictwa ogdlnego, inzynierii lgdowej i budownictwa energetycznego
realizowanych na terenie Polski. Umowa zostata zawarta z Sopockim Towarzystwem
Ubezpieczeh ERGO HESTIA SA jako ubezpieczycielem prowadzgcym i Powszechnym
Zaktadem Ubezpieczen SA jako wspdtubezpieczycielem.

« W dniu 02.10.2008 r. Polise ubezpieczenia mienia z Sopockim Towarzystwem
Ubezpieczeh ERGO HESTIA SA w zakresie: ubezpieczenia mienia od wszystkich ryzyk (oudynki i
budowle, wyposazenie, maszyny, urzgdzenia, elektronarzedzia, srodki obrotowe, gotdwka)
oraz ubezpieczenie sprzetu elektronicznego od wszystkich ryzyk.

f) Umowy z podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan finansowych

W dniu 14.08.2008 r. Spoétka zawarta z BDO Numerica SA z siedzibg w Warszawie (obecnie
BDO Numerica International Auditors & Consultants Sp. z 0.0.) umowe na ustugi audytorskie,
w zakresie: przeglgdu $rédrocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, a fakze badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za 2008 r. Wynagrodzenie tqgczne wynosi 212.000,- zt netto, z tego za badanie
rocznego sprawozdania jednostkowego i skonsolidowanego - 142.000,- zt, natomiast za
przeglad $rédrocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego —
70.000,- zt.

W 2008 r. Spoétka korzystata réwniez z ustug BDO Numerica SA w zakresie badania
Sprawozdan Zarzgdu dotyczgcych podwyzszenia kapitatu zaktadowego w zamian za aport.
Wynagrodzenie za powyzsze ustugi wyniosto 39.000,- zt netto.
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W 2007 r. BDO Numerica SA $wiadczyto ustugi dotyczgce przeglgdu i badania sprawozdan
finansowych jednostkowych i skonsolidowanych za | potrocze 2007 r. i rok 2007.
Wynagrodzenie umowne wyniosto 205.000,- zt neftto, w tym dotyczgce skonsolidowanych
sprawozdan za 2007 r. - 70.000,- zt. W 2007 r. Spdtka korzystata z ustug BDO Numerica SA
rébwniez w zakresie prac nad sporzgdzeniem prospektu emisyjnego akcji serii | oraz J.
Wynagrodzenie za powyzsze ustugi wyniosto 50.000,- zt netto.

4.3. Zawigzanie spétek celowych i nabycie/zbycie udziatléw

a) Zawigzanie sp6tki Polnord Inzynieria Sp. z 0.0.

W dniu 11.01.2008 r. POLNORD SA zawigzat spétke pod firmg POLNORD INZYNIERIA Sp.z 0. 0.2
siedzibg w Warszawie, w ktérej objgt 100% udziatdw.

Spbtka POLNORD INZYNIERIA Sp. z 0. 0. zawigzana zostata w celu realizaciji robdt inzynieryjno-
instalacyjnych, w zakresie obiektéw drogowych, mostowych i sportowych oraz infrastruktury,
wykonywanych na rzecz inwestoréw zewnetrznych, a takze na potrzeby projektow
inwestycyjnych realizowanych przez POLNORD SA lub spdtki z Grupy Kapitatowej POLNORD
SA.

Kapitat zaktadowy zawigzanej spdtki wynosi 50.000,- zt i dzieli sie na 500 udziatéw o wartosci
nominalnej 100,- zt kazdy udziat.

b) Zawiqzanie spotki celowej Polnord Szczecin | Sp. z 0.0.

W dniu 05.02.2008 r. POLNORD SA zawigzat spdtke celowq pod firmg POLNORD SZCZECIN | Sp.
Z 0. 0.z siedzibg w Szczecinie, w ktdrej objgt 100% udziatdw.

Spoétka POLNORD SZCZECIN | Sp. z o. o. zawigzana zostata w celu realizacji projektu
deweloperskiego polegajgcego na wybudowaniu osiedla mieszkaniowego wraz z lokalami
ustugowymi o tgcznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej ok. 44,5 tys. m2 na gruncie o
powierzchni 3,7542 ha potozonym w Szczecinie.

Kapitat zaktadowy zawigzanej spdtki wynosi 50.000,- zt i dzieli sie na 500 udziatéw o wartosci
nominalnej 100,- zt kazdy udziat.

c) Zawiqzanie sp6tki celowej Polnord Sopot Il Sp. z 0.0.

W dniu 21.02.2008 r. POLNORD SA zawigzat spdtke celowq pod firmg POLNORD SOPOT Il Sp. z
0. 0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej objgt 100% udziatdw.

Spoétka POLNORD SOPOT Il Sp. z o. o. zawigzana zostata w celu readlizacji projektu
deweloperskiego polegajgcego na budowie apartamentdw o wysokim standardzie, o
tacznej powierzchni okoto 10 tys. m2 PUM zlokalizowanych w Sopocie.

Kapitat zaktadowy zawigzanej spdtki wynosi 50.000,- zt i dzieli sie na 500 udziatéw o wartosci
nominalnej 100,- zt kazdy udziat.

d) Zbycie udzialéw w spdice Robyg Morena Sp. z 0.0.

W dniu 25.04.2008 r. Spdtka zawarta z osobg prawng umowe sprzedazy wszystkich
posiadanych udziatdw w spdtce Robyg Morena Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

W wykonaniu powyzszej umowy POLNORD SA zbyt 200 udziatdéw o wartosci nominalnej 50,- zt
kazdy, stanowigcych 20% kapitatu zaktadowego i gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow
Robyg Morena Sp. z 0.0., za cene wynoszgcq 2.878.407,67 zt.

Warto§¢ ewidencyjna powyzszych udziatdbw w  ksiegach rachunkowych POLNORD SA
wynosita 1.000.000,00 zt.
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5. Zaciggniete i wypowiedziane umowy dotyczgce kredytow
W 2008 r. Spdtka zawarta bgdz aneksowata nastepujace umowy kredytowe:

Bank Data zawarcia Rodzaj Kwota kredytu | Zadtu zenie na | Oprocentowanie [Termin wymagalno $ci
umowy/aneksu kredytu (zh 31.12.2008 r.
(zh
BRE Bank SA 22.02.2008 kredyt 24 500 000,00| 24 500 000,00 WIBOR 31.05.2010/ 6 125 000;
inwestycyjny 3M+marza banku | 31.08.2010 / 6 125 000;
30.11.2010/ 6 125 000;
28.02.2011 /6 125 000
BRE Bank SA 22.02.2008 kredyt 7 700 000,00 0,00 WIBOR 31.12.2008
obrotowy 1M+marza banku
BRE Bank SA 19.06.2008 kredyt w 25 000 000,00| 19 746 671,39 WIBOR 30.06.2009
rachunku O/N+marza banku
biezacym
BRE Bank SA 08.07.2008 kredyt 19 000 000,00| 16 276 760,91 WIBOR 31.07.2009
odnawialny 1M+marza banku
DZ Bank Polska| 18.06.2008 kredyt w 48 000 000,00 47 494 745,44 WIBOR 30.06.2009
SA rachunku 1M+marza banku
biezacym
Razem 124 200 000,00 108 018 177,74

W 2008 r. nie zostaty wypowiedziane zadne umowy kredytowe.

Spotka w 2008 r. nie zawarta umowy pozyczki, w ktdrej wystepowata jako pozyczkobiorca
oraz nie zostaty wypowiedziane zadne umowy pozyczki.

6. Udzielone pozyczki
Spoétka zawarta nastepujgce umowy pozyczki, w  kiérych wystgpita jako

pozyczkodawca:

W 2008 .
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5 5 D.a ta . Yy Kwota_ Zadlu zenie Oprocentowanie
Pozyczkobiorca podpisania data Waluta pozyczki
A na 31-12-2008
umowy sptaty ogbtem

Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0. 2008-04-25 2009-03-31 PLN 15 000 000 7 000 000 WIBOR 1M+marza
Lublin Property | Sp. z 0.0. 2008-05-06 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 188 839 188 839 WIBOR 1R+marza
PLP Development Group ZSA 2008-08-04 2010-12-25 PLN 10 000 000 6 183 505 WIBOR 1R+marza
PLP Development Group ZSA 2008-08-26 2009-06-30 PLN 1900 000 1900 000 WIBOR 1R+marza
PLP Development Group ZSA 2008-10-06 2009-01-31 PLN 3600 000 3 600 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw | Sp. z 0.0. 2008-01-22 2009-12-31 PLN 2 790 000 0 WIBOR 1R+marza
PLP Development Group ZSA 2008-11-24 2009-01-31 PLN 1215 100 1215 100 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw | Sp. z 0.0. 2008-02-07 2009-02-28 PLN 4 356 300 0 WIBOR 1R+marza
Polnord Baltic Center Sp. z 0.0. 2008-02-18 2008-04-07 PLN 135 000 0 WIBOR 1R+marza
Polnord Apartamenty Sp. z 0.0. 2008-10-24 6 tyg. od wypowiedz. umowy PLN 623 000 623 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Apartamenty Sp. z 0.0. 2008-11-12 6 tyg. od wypowiedz. umowy PLN 672 000 672 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Apartamenty Sp. z 0.0. 2008-12-23 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 700 000 700 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Inzynieria Sp. z 0.0. 2008-04-01 2009-12-31 PLN 700 000 700 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Inzynieria Sp. z 0.0. 2008-07-22 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 900 000 900 000 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dZ | Sp. z 0.0. 2008-03-27 2009-03-27 PLN 50 000 50 000 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dz | Sp. z 0.0. 2008-06-30 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 50 000 50 000 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dz Il Sp. z 0.0. 2008-06-20 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 2 560 000 2 560 000 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dz Il Sp. z 0.0. 2008-07-25 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 1200 000 1200 000 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dz Il Sp. z 0.0. 2008-08-13 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 1900 000 1900 000 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dz Il Sp. z 0.0. 2008-09-19 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 3400 000 3 400 000 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dz Il Sp. z 0.0. 2008-10-28 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 750 000 750 000 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dz Il Sp. z 0.0. 2008-11-24 6 tyg. od wypowiedz. umowy PLN 2130000 2 130 000 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dz Il Sp. z 0.0. 2008-12-23 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 2000 000 0 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dz 11l Sp. z 0.0. 2008-01-04 6 tyg. od wypowiedz. umowy PLN 7500 000 7 500 000 7,83%
Polnord £6dz 11l Sp. z 0.0. 2008-05-08 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 1250 000 1 250 000 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dzZ Il Sp. z 0.0. 2008-08-13 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 1920 000 1920 000 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dz 11l Sp. z 0.0. 2008-09-19 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 800 000 800 000 WIBOR 1R+marza
Polnord £6dzZ IIl Sp. z 0.0. 2008-12-23 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 670 000 0 WIBOR 1R+marza
Polnord Sopot | Sp. z 0.0. 2008-01-22 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 800 000 800 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Sopot | Sp. z 0.0. 2008-09-29 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 457 000 457 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Sopot | Sp. z 0.0. 2008-12-16 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 250 000 100 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. 2008-06-06 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 582 000 492 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. 2008-09-29 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 146 400 146 400 WIBOR 1R+marza
Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. 2008-12-16 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 900 000 166 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Szczecin | Sp. z 0.0. 2008-03-20 6 tyg. od wypowiedz. umowy PLN 3800 000 3 800 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Szczecin | Sp. z 0.0. 2008-07-16 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 2 050 000 2 050 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Szczecin | Sp. z 0.0. 2008-08-05 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 600 000 518 500 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw | Sp. z o.0. 2008-04-04 6 tyg. od wypowiedz. umowy PLN 1970 000 1856 915 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw | Sp. z 0.0. 2008-04-28 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 1560 000 1560 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw | Sp. z o.0. 2008-07-09 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 325 000 325 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw | Sp. z 0.0. 2008-10-14 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 740 000 740 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw | Sp. z o.0. 2008-11-24 6 tyg. od wypowiedz. umowy PLN 940 000 940 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw Il Sp. z 0.0. 2008-03-28 6 tyg. od wypowiedz. umowy PLN 984 866 984 866 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw Il Sp. z 0.0. 2008-06-13 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 920 000 920 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw Il Sp. z 0.0. 2008-09-17 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 602 000 487 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw Il Sp. z 0.0. 2008-09-22 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 3275000 3275 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw Ill Sp. z 0.0. 2008-02-18 2009-02-28 PLN 461 000 461 000 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw Ill Sp. z 0.0. 2008-04-28 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 326 960 326 960 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw Ill Sp. z 0.0. 2008-05-21 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 1643599 1643 599 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw Ill Sp. z 0.0. 2008-09-10 7 dni od wypowiedz. umowy PLN 1662 958 1662 958 WIBOR 1R+marza
Polnord Warszawa Wilanéw Ill Sp. z 0.0. 2008-11-24 6 tyg. od wypowiedz. umowy PLN 2 085 053 2 085 053 WIBOR 1R+marza
Prokom Projekt Sp. z 0.0. 2008-08-13 2009-03-31 PLN 1000 000 589 824 WIBOR 1R+marza
Barttomiej Kolubinski 2008-11-14 2015-11-25 PLN 500 000 495 578 WIBOR 1M+marza
Razem 97 542 075 74 076 097

Ponadto POLNORD SA w dniu:
« 29.10.2008 r. nabyt wierzytelnosci przystugujgce Prokom Investments SA od Fadesa Polnord
Polska Sp. z 0.0. z tytutu umodw pozyczek o tgcznej wartosci nominalnej 47.769.096,33 zt i
wstgpit jako Pozyczkodawca w umowy pozyczek. Zadtuzenie FADESA Polnord Polska Sp. z
0.0. na dzieh 31.12.2008 r. z tytutu powyzszych umdw wyniosto 47.769.096,33 zt (bez
odsetek). Pozyczki sg podporzgdkowane sptacie kredytu, ktérego ostateczny termin sptaty
przypada na dzien 31.12.2011 r. Oprocentowanie wynosi Wibor 3M powiekszony o marze.
+ 18.11.2008 r. zawart z PLP Development Group ZSA Porozumienie zmieniajgce walute
pozyczki z dnia 08.01.2007 r. Po przewalutowaniu, z USD na PLN z dniem 31.12.2008 r.,
wysoko$¢ pozyczki (bez odsetek) zostata przez strony ustalona na kwote 57.607.547,55 zt.
Ostateczny termin sptaty przypada na dzieh 30.06.2009 r. Oprocentowanie wynosi 5,87 %

w skali roku.

W dniu 19.06.2008 r. FADESA Polnord Polska Sp. z 0.0. zawarta z Osiedle Innova Sp. z o.o.
spotkg, w ktérej posiada 100% udziatdw, jako Pozyczkobiorcq, umowe pozyczki w wysokosci
5.100.000,- zt. Zadtuzenie Osiedle Innova Sp. z 0.0. na dzien 31.12.2008 r. z tytutu powyzszej
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umowy wyniosto 5.100.000,- zt (bez odsetek). Termin sptaty przypada na dziern 31.12.2011 r.
Oprocentowanie wynosi Wibor 3M powiekszony o marze.

Wszystkie powyzsze umowy pozyczki zostaty zawarte z podmiotami powigzanymi.

Ponadto POLNORD SA, jako jedyny wspdlnik, wnidst doptaty do kapitatu ponizszych spdtek
zaleznych:

- POLNORD APARTAMENTY Sp. z 0.0. w wysokosci 2.100 tys. zt;

- POLNORD +OD7 Il Sp. z 0.0. w wysokosci 8.300 tys. zt;

- POLNORD WARSZAWA WILANOW Il Sp. z 0.0. w wysokoéci 13.859 tys. zt;

- POLNORD SOPOT Il Sp. z 0.0. w wysokosci 25.124 tys. zt;

- POLNORD SZCZECIN | Sp. z 0.0. w wysokosci 7.072 tys. zt;

- POLNORD BALTIC CENTER Sp. z 0.0. w wysokosci 2.560 tys. zt;

- LUBLIN PROPERTY | Sp. z 0.0. w wysokosci 2.084 tys. zt.

7. Udzielone i ofrzymane poreczenia i gwarancje
W 2008 r. Spdtka udzielita nastepujqgcych poreczen:

. W dniu 13.05.2008 r. POLNORD SA poreczyt POLNORD WARSZAWA - WILANOW | Sp. z
0.0., spotce w 100% zaleznej, kredyt w wysokosci 32.000.000,- zt. Kwota poreczenia wynosi
64.000.000,- zt. Poreczenie jest wazne do dnia 09.11.2012r.

. W dniu 22.09.2008 r. POLNORD SA poreczyt POLNORD SZCZECIN | Sp. z 0.0., spdtce w
100% zaleznej, kredyt w wysokosci 25.600.000,- zt. Kwota poreczenia wynosi 25.600.000,- zt.
Poreczenie jest wazne do dnia 31.12.2010 .

. W dniu 22.12.2008 r. POLNORD SA poreczyt POLNORD WARSZAWA - WILANOW | Sp. z
0.0., spotce w 100% zaleznej, kredyt w wysokosci 42.447.075,- zt. Kwota poreczenia wynosi
42.447 075,-zt. Poreczenie wygasa z chwilg uprawomocnienia sie wpisu do ksiegi wieczystej
hipoteki na nieruchomosci stanowiqce] zabezpieczenie powyzszego kredytu, jednak nie
po&zniej niz do dnia 03.10.2013r.

. W dniu 22.12.2008 r. POLNORD SA poreczyt POLNORD WARSZAWA - WILANOW | Sp. z
0.0., spotce w 100% zaleznej, kredyt w wysokosci 12.451.100,- zt. Kwota poreczenia wynosi
12.451.100,- zt. Poreczenie wygasa z chwilg uprawomocnienia sie wpisu do ksiegi wieczystej
hipoteki na nieruchomosci stanowiqce] zabezpieczenie powyzszego kredytu, jednak nie
pdzniej niz do dnia 17.03.2013r.

W 2008 r. POLNORD SA ofrzymat nastepujqce poreczenia od dominujgcego akcjonariusza:

. W dniu 21.05.2008 r. Prokom Investments SA podpisat aneks do Poreczenia z dnia
10.03.2008 r. Na podstawie ww. aneksu Prokom Investments SA poreczyt kredyt w wysokosci
24.500.000,- zt, udzielony przez BRE Bank SA, na podstawie umowy kredytowej z dnia
22.02.2008 r. z pdin. zmianami. Kwota poreczenia wynosi 29.400.000,- zt. Poreczenie jest
wazne do dnia 28.02.2011 r.

. W dniu 21.05.2008 r. Prokom Investments SA podpisat aneks do Poreczenia z dnia
10.03.2008 r. Na podstawie ww. aneksu Prokom Investments SA poreczyt kredyt w wysokosci
7.700.000,- zt, udzielony przez BRE Bank SA, na podstawie umowy kredytowej z dnia 22.02.2008
r. z pbdzn. zmianami. W zwigzku ze sptatg kredytu w dniu 31.12.2008 r., poreczenie w wysokosci
7.700.000,- zt wygasto.

. W dniu 21.05.2008 r. Prokom Investments SA podpisat aneks do Poreczenia z dnia
03.08.2007 r. Na podstawie ww. aneksu Prokom Investments SA poreczyt kredyt w wysokosci
19.000.000,- zt, udzielony przez BRE Bank SA, na podstawie umowy kredytowe] z dnia
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03.08.2007 r. z pdin. zmianami. Kwota poreczenia wynosi 19.000.000,- zt. Poreczenie jest
wazne do dnia 31.07.2009 r.

. W dniu 18.06.2008 r. Prokom Investments SA podpisat aneks do Poreczenia z dnia
21.03.2007 r. Na podstawie ww. aneksu Prokom Investments SA poreczyt kredyt w wysokosci
18.000.000,- zt, udzielony przez DZ Bank Polska SA, na podstawie umowy kredytowej z dnia
22.03.2007 r. z pdin. zmianami. W zwigzku ze zmiang sposobu zabezpieczenia kredytu,
poreczenie w wysokosci 21.500.000,- zt wygasto w dniu 17.12.2008 .

. W dniu 19.06.2008 r. Prokom Investments SA podpisat aneks do Poreczenia z dnia
21.06.2007 r. Na podstawie ww. aneksu Prokom Investments SA poreczyt kredyt w wysokosci
25.000.000,- zt, udzielony przez BRE Bank SA, na podstawie umowy kredytowej z dnia
21.06.2007 r. z pdzn. zmianami. Kwota poreczenia wynosi 25.000.000,- zt. Poreczenie jest
wazne do dnia 30.06.2009 r.

W 2008 r. POLNORD SA nie udzielit ani nie otrzymat zadnej gwarancii.

8. Emisje papierow wartosciowych POLNORD SA

+ Emisje akcji
W 2008 r. Spotka wyemitowata, w ramach kapitatu docelowego, na podstawie par. 6 ze
znaczkiem 1 Statutu Spdiki,:
- 335.006 akcji serii M, po jednostkowej cenie emisyjnej 153,43 zt, w zamian za aport w postaci
prawa uzytkowania wieczystego dziatki o powierzchni 8.636 m2 zlokalizowanej w Sopocie
przy ul. W. tokietka;
- 121.097 akciji serii L, po jednostkowej cenie emisyjnej 206,45 zt, w zamian za aport prawa
wtasnosci nieruchomosci gruntowej o tqcznej powierzchni 27.353 m2, potozonej w Sopocie
przy ul. Haffnera wraz z posadowionymi na tym gruncie budynkami;
- 180.418 ckciji serii K, po jednostkowej cenie emisyjnej 126,64 zt, w zamian za aport w postaci
prawa uzytkowania wieczystego dziatki o powierzchni 20.771 m2 zlokalizowanej w Warszawie
w dzielnicy Wilanow.

+ Emisje obligacji
W ramach Programu Emisji Obligacji, Spdtka wyemitowata w 2008 r. tgcznie 460 obligacii
trzymiesiecznych o warto$ci nominalnej 100.000,- zt kazda, objetych do dnia 30.05.2009 r.
umowaq gwarancji nabycia z BRE Bank SA. Limit umowy gwarancji nabycia wynosi 50.000.000,-
zt.
tgczna wartos¢ wyemitowanych w 2008 r. obligaciji wyniosta 46.000.000,- zt, natomiast tgczna
warto$¢ wykupionych obligacji wyniosta 31.000.000,- zt.
Zadtuzenie z tytutu obligacji na dzier 31.12.2008 r. wyniosto 15.000.000,- zt.

Ponizej przedstawione zostaty informacje dotyczgce liczby, daty emisji oraz wykupu
poszczegdlnych serii:

Obligacje serii 1/2008

Liczba obligacji- 50

tgczna warto$¢ nominalna — 5.000.000,- zt

Data emisji — 10.06.2008 r.

Data wykupu - 09.09.2008 r.

Obligacje serii 2/2008
Liczba obligacji- 110
tgczna warto$¢ nominalna — 11.000.000,- zt
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Data emisji — 18.07.2008 r.
Data wykupu - 17.10.2008 r.

Obligacje serii 3/2008

Liczba obligacji- 100

tgczna warto$¢ nominalna — 10.000.000,- zt
Data emisji — 07.08.2008 r.

Data wykupu - 07.11.2008 r.

Obligacje serii 4/2008

Liczba obligacji- 50

tgczna warto$¢ nominalna — 5.000.000,- zt
Data emisji — 09.09.2008 r.

Data wykupu - 10.12.2008 r.

Obligacje serii 5/2008

Liczba obligacji- 100

tgczna warto$¢ nominalna — 10.000.000,- zt
Data emisji— 07.11.2008 .

Data wykupu - 06.02.2009 r.

Obligacje serii 6/2008

Liczba obligacji - 50

tgczna warto$¢ nominalna — 5.000.000,- zt
Data emisji — 10.12.2008 .

Data wykupu - 11.03.2009 r.

9. Toczqce sie postepowania przed sqgdem, organem wilasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W 2008 r. przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publiczne] nie toczyty sie postepowania dotyczgce zobowigzahn lub
wierzytelno$ci POLNORD SA lub jednostek zaleznych, ktérych tgczna wartos¢ stanowitaby
odpowiednio co najmniej 10% kapitatu wtasnego POLNORD SA.

10. Powigzania kapitatowe Spétki z innymi podmiotami
W sktad Grupy Kapitatowej, w ktérej] POLNORD SA jest jednostkg dominujgcq, na dzieh
31.12.2008 r. wchodfzity nastepujgce spdtki zalezne, wspdtzalezne i stowarzyszone:

Nominalna 7
Lp. Nazwa Spofki Siedziba J(;jg?;iv ka pi’rc,:ﬂu/
(akciji) w zt gfosow
1. |[POLNORD-+OD? | Sp.zo0.0. todz 2.750.000 100,00 %
2. |[POLNORD-+OD7Z Il Sp.zo0.0. todz 50.000 100,00 %
3. |POLNORD -+OD? Il Sp.zo0.0. Lodz 50.000 100,00 %
4. |[POLNORD WARSZAWA - WILANOW | Sp.z0.0. Warszawa 50.000 100,00 %
5. |POLNORD WARSZAWA - WILANOW Il Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100,00 %
6. |POLNORD WARSZAWA - WILANOW Il Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100,00 %
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7. |PD Development Sp.z o. o. Gdansk 50.000 100,00 %
8. |OSIEDLE TECZIOWY LAS PD Development Sp. z| Gdansk 4.980.000 99.60 %
0.0. S.K.A.
9. |POLNORD - BALTIC CENTER Sp.z 0.0. Gdansk 50.000 100,00 %
10. [POLNORD - APARTAMENTY Sp.z 0.0. Gdansk 50.000 100,00 %
11. |PROKOM - Projekt Sp.z o.o. Warszawa 100.000 100,00 %
12. |POLNORD Sopoft | Sp.z o.0. Warszawa 50.000 100,00 %
13. |Lublin Property | Sp. z 0.0. Lublin 50.000 100,00 %
14. |POLNORD Inzynieria Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100,00 %
15. |POLNORD Szczecin | Sp.z o.0. Szczecin 50.000 100,00 %
16. |POLNORD Sopot Il Sp.z 0.0. Warszawa 50.000 100,00 %
17. |POLNORD - INVEST Sp. z 0. 0. Warszawa 11.867.000 100,00 %
18. |OSIEDLE ZIELONE - NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. Gdynia 226.000 100,00 %
19. |POLNORD - Wydawnictwo OSKAR Sp.z o. o. Gdansk 50.000 100,00 %
20. |Pomorskie Biuro Projektéw GEL Sp.z o. o. Sopot 226.000 90,22 %
21. |[PMK BAU UND BAUBETREUUNGS GmbH w| Eschborn 36.468 60,00 %
likwidaciji (Niemcy)
22. |PLP Development Group Z.S.A. Nowosybirsk 1.103.525 50,00 %
(Rosja)
23. |POLNORD-Kokoszki Sp. z 0.0. Gdansk 25.000 50,00 %
24. |FADESA POLNORD POLSKA Sp. z o.o. Warszawa 8.134.000 49,00 %
25. |Przedsiebiorstwo Zarzgdzajgce Lanta-PLP Sp. z|Nowosybirsk 504 50,00 %
0.0.* (Rosja)
26. |FPP Powsin Sp. z 0.0. ** Warszawa 2.474.500 49,00 %
27. |Osiedle Innova Sp. z 0.0. ** Warszawa 3.454.500 49,00 %
28. |Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. zo.0. *** Warszawa 17.000 34,00 %
29. |Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0. S.K.A. *** Warszawa 5.000.000 33,33 %
30. |[HYDROSSPOL Sp. z 0. 0. w likwidacji Gdansk 15.000 30,00 %

*  zalezno$¢ posrednia poprzez PLP Development Group Z.S.A.
** zalezno$¢ posrednia poprzez Fadesa Polnord Polska Sp. z o.0.
** zalezno$¢ posdrednia poprzez PROKOM PROJEKT Sp. z 0.0.

W 2008 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w powigzaniach kapitatowych POLNORD SA z
innymi podmiotami:

a) W dniu 10.01.2008 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow spdtki FPP Powsin Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie (,Spdtka Celowa") — podmiot w 100% zalezny od Fadesa Prokom
Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Uchwatg nr 1 podwyzszyto kapitat zaktadowy z
kwoty 50.000,- zt do kwoty 5.050.000,- zt, tj. o 5.000.000,- zt, poprzez utworzenie 100.000
udziatdéw o warto$ci nominalnej 50,- zt kazdy.

Wszystkie nowoutworzone udziaty w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spotki Celowej
zostaty objete przez Fadesa Prokom Polska Sp. z 0.0., spdtke wspodtkontrolowanq przez
POLNORD SA, w ktérej POLNORD SA posiada 49% udziatow.

b) W dniu 11.01.2008 r. POLNORD SA zawigzat spdtke pod firmg POLNORD INZYNIERIA Sp. z o.
0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej objgt 100% udziatow.

Kapitat zaktadowy zawigzanej spdtki wynosi 50.000,- zt i dzieli sie na 500 udziatéw o wartosci
nominalnej 100,- zt kazdy udziat.

c) W dniu 05.02.2008 r. POLNORD SA zawigzat spdtke celowq pod firmg POLNORD SZCZECIN |
Sp. z 0. 0. zsiedzibg w Szczecinie, w ktdrej objat 100% udziatow.
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Kapitat zaktadowy zawigzanej spdtki wynosi 50.000,- zt i dzieli sie na 500 udziatéw o wartosci
nominalnej 100,- zt kazdy udziat.

d) W dniu 21.02.2008 r. POLNORD SA zawigzat spobtke celowqg pod firmg POLNORD SOPOT I
Sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie, w ktérej objgt 100% udziatdw. Kapitat zaktadowy
zawigzanej spotki wynosi 50.000,- zt i dzieli sie na 500 udziatdéw o wartosci nominalnej 100,- zt
kazdy udziat.

e) W dniu 11.04.2008 r. Fadesa Prokom Polska Sp. z 0.0. zawigzata spodtke celowqg pod firmg
OSIEDLE INNOVA Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie, w ktdrej objeta 100% udziatoéw. Kapitat
zaktadowy zawigzanej spotki na dzien 30.06.2008 r. wynosit 50.000,- zt i dzielit sie na 500
udziatdéw o wartoéci nominalnej 100,- zt kazdy udziat. W dniu 08.07.2008 r. Sqd zarejestrowat
podwyzszenie kapitatu zaktadowego do kwoty 7.050.000,- zt poprzez utworzenie 14.000
udziatow o wartosci nominalnej 500,- zt kazdy.

Wszystkie nowoutworzone udziaty, w podwyzszonym kapitale zaktadowym spotki celowej,
zostaty objete przez Fadesa Prokom Polska Sp. z 0.0., spdtke wspdtkontrolowanq przez
POLNORD SA, w ktérej POLNORD SA posiada 49% udziatow.

f) W dniu 07.01.2009 r. Sgd Rejonowy dla M. St. Warszawa w Warszawie zarejestrowat zmiane
firmy spotki wspotkontrolowanej przez POLNORD SA, z Fadesa Prokom Polska Sp. z 0.0. na
Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0.

11. Istotne transakcje zawarte przez Spotke lub jednostke zalezng z podmiotami
powigzanymi, na innych warunkach niz rynkowe

Wszystkie transakcje zawarte w 2008 r. przez Spoétke lub jednostke zalezng z podmiotami
powigzanymi, oparte byty na warunkach rynkowych.

V. PODSTAWOWE WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWE

1.Zasady sporzqdzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadqg kosztu historycznego, za
wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych oraz pochodnych instrumentdw finansowych, ktére
sg wyceniane wg wartosci godziwej. W sprawozdaniu nie wystgpity pozycje, ktére zgodnie z
zasadami przyjetymi przez Spdtke bytyby wyceniane inng metodg.

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

Sprawozdanie finansowe zostato sporzqgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spodtke w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke.

Oswiadczenie o zgodnosci

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

Spotka zastosowata, w sprawozdaniu finansowym, wszystkie Miedzynarodowe Standardy

Sprawozdawczosci Finansowej obowigzujgce dla okresdw rozpoczynajgcych sie 01.01.2008 r.
oraz standardy, ktére weszty w zycie przed dniem 31.12.2008 r.
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Spoétka dokonata analizy nowych standardéw i interpretacji oraz zmian do standardéw
i interpretaciji juz istniejgcych.

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

Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finansowych

Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym Spdtki wycenia sie w walucie podstawowego
Srodowiska gospodarczego, w ktérym Spdtka prowadzi dziatalno$¢ (waluta funkcjonalna).
Walutqg funkcjonalng i walutg prezentacji jest polski ztoty (PLN).

Walutg sprawozdawczg sprawozdania finansowego Spodtki jest polski ztoty (PLN).

Imiany stosowanych zasad rachunkowosci

Z dniem 01.01.2008 r. dokonano zmiany zasad rachunkowosci w zakresie wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych z modelu wyceny wg ceny nabycia lub kosztu wytworzenia na
model wyceny wg wartoéci godziwej, celem zapewnienia bardziej przydatnej i wiarygodnej
prezentacji fransakgcji i sytuacji ekonomicznej jednostki w sprawozdaniu finansowym. Zysk lub
strata wynikajgce ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych wptywa na zysk
lub strate netto w okresie, w ktérym nastgpita zmiana (MSR 40.35).

Powyzsza zmiana pozostaje bez wptywu na prezentacje danych za okresy poréwnywalne.

Nowe oraz projektowane standardy, interpretacje, ktére zostaly opublikowane, a nie weszly
jeszcze w zycie

W zwigzku z opublikowang w lipcu 2008 r. interpretacjg KIMSF 15 ,Umowy o budowe
nieruchomosci” majgcej zastosowanie do sprawozdan finansowych sporzgdzanych za okresy
rozpoczynajqgce sie od 01.01.2009 r., Grupa jest zobowigzana poczgwszy od 2009 r. do zmiany
zasad rachunkowosci stosowanych do  wyceny kontraktéw  deweloperskich  z
dotychczasowej metody procentowej opartej o MSR 11 na metode zakohczonego kontraktu
zgodng z MSR 18. Spowoduje to zmiane ujmowania, w poszczegdlinych okresach
sprawozdawczych, wynikdw z  tytutu  realizowanych  kontraktéw  deweloperskich,
nie wptywajgc na poziom ich zyskownosci.

Z uwagi na kontynuacje w 2008 r. zasad wyceny kontraktéw deweloperskich zgodnie z MSR
11, ponizej zaprezentowano wptyw zastosowania metody zakohczonego kontraktu zgodnie z
MSR18 na wynik za okres 01.01.2008 - 31.12.2008:

Nota 8.1 Przychody Koszty Wynik
MSR 11 15240 11 666 3574
MSR 18 29 476 21531 7945
Wptyw na wynik za okres 01.01.2008 do 31.12.2008 4371

Szczegdtowy opis zasad sporzgdzania sprawozdania finansowego zostat przedstawiony w
Sprawozdaniu finansowym za 2008 r. w czesci - ,,Dodatkowe informacije i objasnienia”.
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2. Bilans

Udziat w Udziat w
Wyszczegolnienie 31.12.2008 r. | aktywach/ | 31.12.2007 r. | aktywach/
pasywach pasywach
(tys. z) (tys. z)
Aktywa trwate 429 957 32% 279 352 28%
Aktywa obrotowe, w tym: 889 406 67% 703 630 71%
Zapasy 667 721 50% 613 876 62%
Aktywa razem 1 325 027 100% 985 950 100%
Kapitat wiasny 940 074 71% 793 952 81%
Kapitat podstawowy 36 230 3% 34 957 4%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji
powyzej ich warto$ci nominalnej 856 413 65% 758 654 77%
Pozostale kapitaty rezerwowe 60 358 5% 52 615 5%
Zyski zatrzymane/ Niepokryte straty -12 927 -1% -52 274 -5%
Zobowi gzania dlugoterminowe 33 699 3% 10 010 1%
Zobowi gzania krétkoterminowe 350 744 26% 181 063 18%
Zobowi gzania razem 384 953 29% 191 998 19%
Pasywa razem 1325 027 100% 985 950 100%
3. Rachunek zyskéw i strat
Wyszczegolnienie 2008 . 2007 r. Y miana roczna
(tys. zb) (tys. zh
Przychody ze sprzedazy 194 830 65 482 198%
Zysk brutto ze sprzedazy 70 750 19 201 268%
Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej 36 592 24 323 50%
Zysk brutto 53 343 21 960 143%
Zysk netto z dziat. kontynuowanej 40 786 16 588 146%
Zysk netto za rok obrotowy 39 347 87 922 -55%
4. Ocena zarzqgdzania zasobami finansowymi
Wskazniki rentownosci
WSKAZNIK WZOR 2008 rok 2007 rok
Marza zysku brutto ze sprzedazy Zysk brutto ze sprzedazy % 100 36.31% 29 320
(W %) Przychody ze sprzedazy o e
Marza zysku netto Zysk netto
(W %) Przychody ze sprzedazy X100 20,20% 134.27%
Stopa zwrotu z aktywéw (ROA) Zysk netto
W %) Aktywa oglem x 100 2,97% 8,92%
Stopa zwrotu z kapitatu wkasnego
(ROE) - ZV.S"I “‘i“o x 100 4,19% 11,07%
(W %) apitat wtasny
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Wskazniki ptynnosci finansowej

WSKAZNIK WZOR 2008 rok 2007 rok
IV Aktywa obrotowe
Plynnosci - biezacy Zobowigzania krétkoterminowe 2,54 3.89
Plynnosci - szybki Aktywa obrotowe - Zapasy 0,63 0,50
Zobowigzania krotkoterminowe
. . Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Plynnosci - natychmiastowy Zobowigzania krétkoterminowe 0.01 0,04
Wskazniki stopnia zadtuzenia
WSKAZNIK WZOR 2008 rok 2007 rok
Ogo6lnego poziomu ) .
zadiuzenia Zoi‘l’(‘;v'azag'% *Z“rf]em x 100 29,1% 19,5%
(W %) ywa og
Pokrycia aktywow kapitatem .
whasnym :lf‘tp”a* W*"‘Ef”y x 100 70,9% 80,5%
(W %) ywa ogétem

5. Réznice pomiedzy wynikami finansowymi, a ostatnio publikowanqg prognozq
Spoétka nie publikowata prognozy wynikdw na 2008 rok.

6. Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzeh majgcych wplyw na wynik z dziatalnosci
gospodarczej Spotki

W 2008 r. nietypowym czynnikiem, ktéry wptyngt na prezentowane wyniki finansowe byta
wycena warrantéw emitowanych w ramach Programu Opcji Menedzerskich.

W 2008 r. koszty wynagrodzen Spotki, z powyzszego tytutu, zostaty powiekszone o kwote 7.126
tys. zt. Zarzad Spdtki zwraca uwage, iz obcigzenie wyniku finansowego Spotki z tytutu wyceny
warrantéw nie ma charakteru gotdwkowego i nie wptywa na biezgce przeptywy pieniezne
POLNORD SA.

7. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Spotka nie planuje istotnych wydatkdw w zakresie inwestycji majgtkowych.

Spoétka zamierza koncentrowad swojg dziatalno$¢ w najblizszych okresach na operacjach
zwigzanych z posiadanym przez Grupe, . bedgcym wtasnoscig Spdtki lub przedmiotem
wigzgcych umdw, bankiem ziemi.

W zwigzku z powyzszym nowe inwestycje dokonywane bedqg w sposdb bardzo selektywny, a
co za tym idzie, Spotka przewiduije, iz czestotliwose i rozmiar kapitatowy nie bedq istotne z
punktu widzenia pozycji finansowej Spotki.

8. Istotne zdarzenia, kitére wystgpily po dniu, na ktéry sporzqdzono roczne sprawozdanie
finansowe
Istotne zdarzenia po dniu 31.12.2008 r. zostaty przedstawione w rozdziale Il pkt. 3.

Ponadto Spdétka w dniu 09.04.2009 r. podpisata z Miastem Stotecznym Warszawa protokdt z
rokowan w sprawie nabycia przez Miasto Stoteczne Warszawa dziatki gruntu o powierzchni
45.700 m2 potozonej w Warszawie Wilandw z przeznaczeniem na cel niekomercyjny, fj.
na wybudowanie, przez Miasto Stoteczne Warszawa na tym terenie, kompleksu o$wiatowego
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stuzgcego mieszkancom Miasteczka Wilandw. W zwigzku z powyzszym zaistniaty przestanki do
utworzenia przez Spodtke odpisu aktualizujgcego warto$¢ ww. gruntu. Na skutek dokonanego
odpisu, wynik finansowy netto Spdtki ulegt zmniejszeniu o 14,1 min zt w stosunku do wyniku
wykazanego w raporcie za IV kwartat 2008 r. O powyzszych kwestiach Spdtka informowata w
skonsolidowanym raporcie za IV kwartat 2008 r.

VI. PERSPEKTYWY ROZWOJU

1. Strategia Spotki
Gtéwnym celem strategicznym Spodtki, a tym samym Grupy Kapitatowej POLNORD jest dalszy
rozwdj dziatalnosci deweloperskiej, w tym:
« selektywne uruchamianie realizacji duzych przedsiewzie¢ deweloperskich w Polsce i
przeznaczanie wolnych srodkéw na pozyskiwanie nowych atrakcyjnych projektow,
« ograniczenie dziatalno$ci na rynku rosyjskim do czasu ustabilizowania sie koniunktury
na tamtejszym rynku.

Grupa Kapitatowa POLNORD posiada znaczny potencjat gruntdw, potozonych w bardzo
atrakcyjnych lokalizacjach, pozwalajgcy aktualnie na readlizacje w Polsce projektow o
powierzchni uzytkowej ok. 1,0 min m2.

Posiadany bank ziemi zapewnia Grupie Kapitatowej POLNORD petne wykorzystanie
potencjatu do 2012 r. przy zachowaniu wysokiej dynamiki realizacji projektéw i sprzedazy
mieszkan oraz powierzchni komercyjnych. POLNORD SA poprzez spotki celowe realizuje i
przygotowuije do realizacji projekty mieszkaniowe oraz komercyjne (powierzchnie handlowe,
biurowe oraz hotele) w Warszawie, todzi, Tréjmiescie, Olsztynie, Poznaniu, Szczecinie, Lublinie i
Wroctawiu.

Swojg aktywno$¢ biznesowq Spodtka prowadzi rowniez na terenie Rosji, realizujgc znaczgce
projekty deweloperskie.

Z uwagi na istotne schtodzenie koniunktury na rynku deweloperskim, priorytetem dla Spdtki

oraz Grupy Kapitatowej na najblizszy rok, jest:

« zapewnienie odpowiedniego poziomu finansowania zewnetfrznego,

« dostosowanie oferty Spdtki do mozliwosci klientdw, poprzez m. in. udostepnianie mieszkan
spetniajgcych warunki programu rzgdowego ,,Rodzina na swoim”,

« maksymalizacja wykorzystania posiadanego banku ziemi,

+ etapowanie duzych projektéw deweloperskich i tym samych ograniczenie ryzyka
biznesowego.

W 2009 r. Zarzad Spotki planuje rozpoczgc realizacje, poprzez spodtki celowe, nastepujgcych
projektéw deweloperskich:
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Nazwa Powierzchnia Status realizacji Spétka Udziat % Udziat Polnord
. uvzytkowa projekiu realizujgca Polnord w spoice
projektu (PU) (w m2) projekt w spolce realizujgcej
(przewidywana) realizujgcej projekt
projekt (w m2 PU)
Sopot, ul. 9.700 Prace Polnord Sopot Il Sp. z 100% 9.700
tokietka koncepcyjno 0.0.
(»nRezydencja -projektowe
tokietka”)
Szczecin, ul. 44,500 Projekt Polnord Szczecin | Sp. 100% 44,500
Ku Stohcu koncepciji Z0.0.
zabudowy w
frakcie
opracowywania
Olsztyn, 12.177 Pozwolenie na OTL PD Development 100% 12.177
Osiedle budowe Sp. 7 0.0. SKA
Teczowy Las
etap |l
Kowale k. 1.333 Pozwolenie na Polnord 100% 1.333
Gdanska, budowe Apartamenty
Srebrzysta Sp.zo.0.
Podkowa
etap Il
Wroctaw, 15.437 Pozwolenie na Osiedle Innova 49% 7.564
Osiedle budowe Sp.zo.0.
Innova etap |
Gdansk ul. 12.566 Prace Polnord 100% 12.566
Mysliwska koncepcyjno Apartamenty
-projektowe Sp.zo.0.
tédz, City 26.833 Pozwolenie na Polnord +6dz | 100% 26.833
Park budowe Sp.zo0.0.
etapy lI-VII
Powsin etap I* 12.678 Pozwolenie na Powsin Sp. z 0.0. 49% 6.212
budowe

Warszawa, 24.000 Pozwolenie na Polnord Warszawa 100% 24.000
Wilanow budowe Wilandw il
Office Park Sp.z 0.0.
etap |
Razem 159.224 144.885

* - rozpoczecie projektu planowane na przetomie 2009/2010

Rozpoczecie poszczegdinych projektdbw moze zostac przesuniete

(przyspieszone

lub

opdznione) w zaleznosci od aktualnej sytuacii rynkowej w momencie podejmowania decyzji.
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2. Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia

Branza deweloperska jest silnie uzalezniona od koniunktury gospodarczej w Polsce.
Zatamanie sie koniunktury na rynku nieruchomosci, bedgce wynikiem $wiatowego kryzysu, nie
pozostanie bez wptywu na sytuacije finansowq Spoftki.

Do gtownych czynnikbw zagrozenia istotnych dla dziatalnosci Spdtki oraz Grupy Kapitatowej
POLNORD nalezy zaliczy¢:

> Zaostrzenie polityki sektora bankowego w stosunku do firm deweloperskich, ktére
spowodowato ograniczenie dostepnosci do finansowania zewnetrznego.

> Zaostrzenie polityki sektora bankowego w stosunku do o0séb fizycznych w zakresie kredytéw
hipotecznych. Wysokie wymagania bankdw w zakresie zdolnosci kredytowej kredytobiorcow,
poziomu zabezpieczen i marzy bankdw przyczynity sie do zmniejszenia efektywnego popytu
na mieszkania. Mniejsza sktonno$¢ potencjalnych klientéw do zadtuzania sie wynikajgca z
obawy utraty pracy, niestabilnosci polskiej waluty, a tym samym brak rozwigzan kredytowych
przyjaznych dla oséb fizycznych, moze przyczyni¢ sie do wstrzymania decyzji o zakupie
mieszkan przez osoby fizyczne.

> Nadpodaz mieszkan, wynikajgcq z wybudowanych przez deweloperdw i niesprzedanych
w 2008 r. oraz bedgcych w trakcie realizacji projektdéw deweloperskich, jak réwniez z
przejmowanych przez banki mieszkan od kredytobiorcéw, na skutek niemoznosci sptaty przez
nich kredytdw hipotecznych, moze ograniczy¢ przychody Grupy.

> Spadek cen mieszkan. Podstawowym czynnikiem gwarantujgcym powodzenie realizacji
inwestycji jest sprzedaz zrealizowanych projektow deweloperskich (mieszkan, domdow) po
zaktadanej cenie, zapewniajgcej deweloperowi zatozong marze. Istnieje ryzyko, iz Spotka nie
sprzeda wszystkich realizowanych przez siebie inwestycji po planowanych cenach.

> Mozliwos¢ utraty wykwalifikowanych firm podwykonawczych, w wyniku ich upadku na
skutek zte] kondyciji finansowej lub odptywu na rynki europejskie. Powyzsze zjawiska powodujg
ograniczenia dostepnosci ustug, a tym samym mogq wptyngé na wzrost kosztdéw dziatalnosci
Spoiki.

> Pozyskiwanie atfrakcyjnych inwestycyjnie terendw pod budowe. Pozyskujgc grunty pod
nowe inwestycje, pomimo przeprowadzenia wczesniejszych analiz, nie mozna wykluczyé, iz w
trakcie realizacji inwestyciji wystgpiq nieoczekiwane czynniki opdzniajgce proces realizacji
oraz znacznie obnizajgce atrakcyjnos¢ kosztowq gruntdw. Moze to mie¢ znaczgcy wptyw na
koszty realizowanych projektow.

> Uzyskiwanie odpowiednich decyzji administracyjnych. Aby efektywnie dziataé w branzy
deweloperskiej, niezbedne jest pozyskiwanie pozwolen, zezwolen lub zgdd administracyjnych
wymaganych dla celéw realizacji projektéw budowlanych. Istnieje ryzyko, iz brak mozliwosci
pozyskania odpowiednich decyzji administracyjnych bgdz tez ich cofniecie w trakcie trwania
projektéw moze negatywnie wptyngé na zdolno$¢ prowadzenia lub zakohczenia projektow
deweloperskich.

> Niestabilno$¢ systemu podatkowego. Jedng z cech polskiego systemu podatkowego jest
brak jego stabilnosci. Przepisy podatkowe zmieniajq sie niezwykle czesto. Dodatkowo, organy
podatkowe opierajg sie nie tylko na przepisach prawa podatkowego, ale réwniez na
interpretacjach podatkowych wydawanych przez inne organy lub na orzeczeniach sqgdéw.
Interpretacje takie, orzeczenia innych organdw skarbowych lub sgddw sq czesto niespdjne w
zakresie linii rozstrzygnie¢ oraz podlegajg zmianom w zaleznosci od czasu i miejsca
wydawania interpretacii lub orzeczen. W zwiqzku z tym, wartosci podane w sprawozdaniach
finansowych mogg zmienic¢ sie po przeprowadzeniu kontroli przez organy podatkowe. Spobtka
moze by¢ zobowigzana do zaptaty dodatkowych podatkédw o istotne] wartosdci, a takze
odsetek i kar.
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> Niestabilno$¢ rynku rosyjskiego. Spdtka prowadzi cze$c& swojej aktywno$Eé na rynku
Federacji Rosyjskiej. Spowolnienie Swiatowej gospodarki, majgce swoje odbicie m.in. w
taniejgcych cenach surowcdw, doprowadzito do sytuacji, w ktdrej rynek rosyjski jest
szczegdlnie podatny na negatywne tendencje rynkowe. W przypadku, gdy tendencje te
utrzymatyby sie lub pogtebity w dtugim okresie, przedsiewziecia Spotki zlokalizowane na tym
terenie mogq nie przynies¢ spodziewanych efektéw ekonomicznych.

Projekty deweloperskie wymagajg znacznych naktaddw w fazie przygotowania i budowy, a
dodatnie przeptywy finansowe z takich projektow mozliwe sq czesto dopiero po uptywie 15-
18 miesiecy od rozpoczecia robdt budowlanych. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie
kapitatowe takie projekty sqg ze swej istoty obarczone wieloma istotnymi ryzykami, do ktérych
nalezg w szczegdlnosci: nieuzyskanie pozwolen niezbednych do wykorzystania gruntow
zgodnie z planami Grupy, opdznienia w zakohczeniu budowy spowodowane np.
niekorzystnymi warunkami pogodowymi, przekroczenie budzetu kosztéw, niewyptacalnosé
wykonawcodw lub podwykonawcdw, niedobdr materiatdw lub sprzetu budowlanego.
Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzen moze spowodowad opdznienia w
zakonhczeniu projektu deweloperskiego, wzrost kosztdw lub utrate przychoddw z takiego
projektu, zablokowanie Srodkédw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych
przypadkach brak mozliwosci zakonczenia projektu deweloperskiego. Kazda z tych
okolicznosci moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacije finansowq i wyniki Spofki i
Grupy.

Vil. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJINEGO

1. Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spotka oraz miejsce, gdzie tekst
zbioru zasad jest publicznie dostepny

W 2008 r. Spdétka przestrzegata zasad zawartych w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW".

Zbiér zasad ,,Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW" dostepny jest publicznie pod
adresem:

http://www.corp-gov.gpw.pl/assets/library/polish/dobrepraktyki2007 .pdf

2. Zakres, w jakim Spétka odstgpita od postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego,
wskazanie tych postanowien oraz wyjasnienie przyczyn tego odstgpienia

Spotka stosuje w catosci wiekszos¢ zasad ,,Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na GPW™, za
wyjgtkiem zasad opisanych ponizej, ktére nie sg stosowane trwale lub przejsciowo, bqdz sg
sfosowane w ograniczonym zakresie:

Zasada I.1.1) - Zamieszczanie na stronie internetowe] podstawowych dokumentéw
korporacyjnych, w szczegdlnosci regulaminéw organdw Spofki:

Zarzgd Spdfki stoi na stanowisku, ze wewnetrzne dokumenty, w szczegdlnosci takie jak np.:
regulamin organizacyjny Spoétki, regulaminy Rady Nadzorczej i Zarzgdu oraz inne tego typu
dokumenty stanowiq efekt doswiadczen i dorobku Spdtki, zatem w interesie Spotki nie lezy
ujawnianie i publiczna dostepnos¢ wewnetrznych rozwigzan organizacyjnych, ktére z mocy
prawa nie muszqg by¢ udostepniane, a w pewnych sytuacjach mogqg by¢ wykorzystywane
przeciw interesom Spdtki, np. przez jej konkurentéw. Zarzad Spdtki nie widzi potrzeby
szerokiego rozpowszechniania powyzszych dokumentédw poprzez strone internetowq.
Akcjonariusze Spdétki majg petny dostep do dokumentdw niezbednych do oceny dziatalnosci
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Spotki i jej organdw, w tym do raportdw kwartalnych, sprawozdan rocznych, Statutu i
regulaminu obrad WZA. W indywidualnych, uzasadnionych przypadkach Zarzgd bedzie mogt
wydaé¢ zgode na przekazanie poszczegdlnych podstawowych regulacji wewnetrznych
zainteresowanym osobom prawnym lub fizycznym, ktére na pismie zwrdécg sie o ich
udostepnienie.

Zasada 11.1.11) oraz zwigzana z nig Zasada .2 - Zamieszczanie na stronie internetowej
informacji o powigzaniu cztonkdw Rady Nadzorczej z akcjonariuszem reprezentujgcym nie
mniej niz 5% gtosdw na walnym zgromadzeniu Spofki:

Spotka wystgpita do cztonkdw Rady Nadzorczej o ztozenie oswiadczenia dotyczgcego ich
powigzan z akcjonariuszami dysponujgcym akcjami reprezentujgcymi nie mniej niz 5%
ogodlnej liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdtki. Powyzsze informacje zostang
zamieszczone na stronie internetowej niezwtocznie po ich otrzymaniu.

Zasada lll.é. - Przynajmniej dwdch cztonkédw Rady Nadzorczej powinno spetniac kryteria
niezalezno$ci od Spdtki i podmiotdw pozostajgcych w istotnym powigzaniu ze Spdtka:

Sktad personalny organu Spdtki, jakim jest Rada Nadzorcza, powinien mozliwie najlepiej
odzwierciedlac strukture wtascicielskg w akcjonariacie Spotki, umozliwiajgc tym samym
wtasciwg i efektywng kontrole realizacji strategii i koncepcji dziatalnosci Spodtki, jak réwniez
nalezyte zabezpieczenie interesdw akcjonariuszy.

Zasada lIl.7. oraz zwigzana z nig Zasada lI1.8. - W ramach Rady Nadzorczej powinien
funkcjonowac co najmniej komitet audytu. W zakresie zadan i funkcjonowania komitetéw
dziatajgcych w Radzie Nadzorczej powinien by¢ stosowany zatgcznik | do Zalecenia Komisji
Europejskiej.

Rada Nadzorcza nie widzi potrzeby powotywania w ramach Rady Nadzorczej Spdtki
osobnych Komitetéw, gdyz sprawy dotyczgce audytdw stanowiq przedmiot pracy wszystkich
cztonkéw Rady Nadzorcze;.

3. Opis gtéwnych cech stosowanych w Spéice systemdédw kontroli wewnetrznej
i zarzqgdzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzqgdzania sprawozdan finansowych
Majgc na uwadze wiarygodnos¢ sporzqgdzanych sprawozdan finansowych, Spdtka wdrozyta i
caty czas aktywnie rozwija system kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem. System ten
obejmuje swoim zakresem miedzy innymi nastepujgce obszary:

- Conftrolling,

- Ksiegowos¢,

- Sprawozdawczoé¢ i konsolidacije,

- Prognozowanie i analizy finansowe.

W ramach systemu kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem, Spdtka wdrozyta szereg
rozwiqgzan organizacyjnych i procedur, wprowadzajgc standardy korporacyjne gwarantujgce
skutecznos$¢ prowadzonej kontroli i identyfikacje oraz eliminowanie ryzyk. Wymieni¢ tutqj
nalezy:

« Wyodrebnienie organizacyjne i finansowe prowadzonych projektow deweloperskich
poprzez zaktadanie spdtek celowych,

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

« Jasny podziat obowigzkdw i kompetencji stuzb finansowych oraz kierownictwa $redniego
i wyzszego szczebla,

« Cykliczno$¢ i formalizacje procesu weryfikacji i aktualizacji zatozen budzetowych oraz
prognoz finansowych,

« Poddawanie sprawozdan finansowych przeglgdom i badaniom biegtego rewidenta.

Sposréd stosowanych w Grupie Kapitatowej procedur i zasad wzmacniajgcych funkcje
kontroli i utatwiajgcych zarzgdzanie ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania
sprawozdan finansowych nalezy wymienic:

«  Wprowadzone do przyjetej przez Spdtke Polityki Rachunkowosci zasady uznania marzy
na kontraktach deweloperskich za wiarygodng,

» Procedure akceptacji budzetu inwestycji, jego aktualizacji oraz raportowania realizacji.
Procedura ta ma szczegdline znaczenie z punktu widzenia wiarygodnosci
prezentowanych sprawozdah finansowych — zgodnie z przyjetq politykg rachunkowosci,
budzety poszczegdinych projektéw deweloperskich sq podstawg do obliczania
przychodoéw ze sprzedazy produktéw oraz kosztu sprzedanych produktéw. W ramach tej
procedury wyznaczono jasny podziat obowigzkdw poszczegdlnych pracownikow
zaangazowanych w proces powstawania budzetu, harmonogram jego sporzgdzania
oraz aktualizacji (nie rzadziej niz 3 miesigce). Caty proces przygotowania oraz aktualizacji
budzetdw podlega szczegdtowemu nadzorowi oraz finalnej akceptacii ze strony Zarzgdu
Spotki.

Za przygotowywanie sprawozdan finansowych oraz biezgcej sprawozdawczosci zarzgdczej
Spotki odpowiedzialny jest zespdt wysoko wykwalifikowanych pracownikdw 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 sporzgdzania sprawozdan finansowych Spdtka wykorzystuje dedykowane dla
tego celu narzedzia informatyczne, umozliwiajgce statg kontrole dziatah ksiegowych
i kalkulacji  controlingowych. Do podstawowych  systemdw  informatycznych
wykorzystywanych w Grupie Kapitatowej nalezq:

« Zintegrowany system informatyczny, w ktérym rejestrowane sqg transakcje zgodnie
z przyjetq przez Spotke politykg rachunkowosci,

» Elektroniczny dziennik obiegu faktur zakupu,

« Pakiet kalkulacyjny inwestycji deweloperskich obejmujgcy budzet inwestycji (przychody,
koszty i cash flow) oraz jego wykonanie,

« Pakiet konsolidacyjny do sporzgdzania sprawozdan finansowych Grypy Kapitatowe;.

Z punktu widzenia minimalizowania ryzyka wystgpienia btedu oraz wiarygodnosci
sporzgdzanych sprawozdan finansowych kluczowq role w Grupie Kapitatowej petni Dziat
Controllingu finansowego Spodtki, ktdry przy wspdtpracy Regionalnych Koordynatordéw ds.
Conftrollingu oraz kierownictwa Sredniego i Wyzszego szczebla Spotki
i organdw spodtek z Grupy Kapitatowej dokonuje weryfikacji, uzgodnienia i konsolidaciji
podstawowych danych finansowych na temat prowadzonych w Grupie Kapitatowej
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inwestycji deweloperskich i kontraktéw budowlanych, rozliczanych zgodnie z przyjetg
w Grupie Kapitatowej Politykg Rachunkowos$ci w oparciu o MSR 11.

Do standardowych czynnosci wykonywanych przez Dziat Controlingu finansowego Spotki,
w ramach funkcjonujgcych w Grupie Kapitatowe] procedur, nalezy systematyczne
prowadzenie bazy danych na temat prowadzonych inwestycji, zawierajgcej szczegdtowe
informacje dotyczgce budzetdédw oraz faktycznie poniesionych naktaddédw, umozliwiajgcej
statg weryfikacje zaawansowania projekiu oraz dostarczanie rzetelnych informacii
finansowych.

W cyklach kwartalnych organizowane sq przez Zarzgd Spdtki spotkania z organami spdtek
z Grupy Kapitatowej, w celu ponownej weryfikacji rzetelnosci i aktualnosci budzetéw
projektow deweloperskich prowadzonych w Grupie Kapitatowej oraz identyfikacii
ewentualnych ryzyk zwigzanych z ich realizacjg, ktére winny by¢, zgodnie z par. 36 MSR 11,
bezzwtocznie wykazane w sprawozdaniu finansowym.

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

4. Akcjonariusze posiadajgcy bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne znaczne
pakiety akcji

Co najmniej 5% w ogdinej liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, wedtug stanu na
31.12.2008 r., posiadali nastepujgcy akcjonariusze:

Liczba akcji /| Wartosé %
Lp. Akcjonariusze glosow nominalna | kapitatu/
(szt.) akcji (w zt) | gtoséw
1.|PROKOM INVESTMENTS SA 69248201 13849640 38,23
2.|Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. (spdtka zalezna 2 582 949 5165898 14,26
od Prokom Investments SA)
3.[Templeton Asset Management Lid. 1144711 2 289 422 6,32
4.|Pozostali akcjonariusze razem 7462 417] 14924 834 41,19
Ogodtem 18114 897| 36 229 794 100,00

5. Posiadacze papieréow wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne
Spotka nie emitowata papierdw wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne
w stosunku do niej.

6. Ograniczenia dotyczqce przenoszenia prawa wlasnosci papierdw wartosciowych Spotki
oraz ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu

Zgodnie z art. 337 Kodeksu spodtek handlowych w zw. z § 8 ust. 1 Statutu Spdtki akcje Spdiki
mogq byc¢ zbywane bez zadnych ograniczen.

Jedyne ograniczenia wprowadzone przez Spobtke w zakresie przenoszenia prawda wiasnosci
papierdw wartosciowych Spoétki dotyczg warrantéw subskrypcyjnych emitowanych w ramach
Programu Opcji Menedzerskich. Zgodnie z postanowieniami uchwaty nr 22/2007 Zwyczajnego
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Walnego Zgromadzenia Spdtki z dnia 28.06.2007 r. z pdzn. zmianami, warranty subskrypcyjne sg
niezbywalne.

Spoétka nie wprowadzita zadnych ograniczeh w zakresie wykonywania prawa gtosu.

7. Lasady dotyczqce powolywania i odwolywania oséb zarzgdzajgcych oraz ich
uprawnienia, w szczegodlnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akciji

Zarzgd Spdtki dziata na podstawie przepisdéw Kodeksu spdtek handlowych (Dz. U. 2000 Nr 94,
poz. 1037 z pdin. zm.), postanowien Statutu Spdtki i Regulaminu Zarzqgdu zatwierdzonego
uchwatg Rady Nadzorczej oraz zgodnie z zasadami ,,Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych
na GPW".

Zarzgd Spdtki zgodnie z art. 368 § 3 i 4 Kodeksu spdtek handlowych oraz z § 10 ust. 2 Statutu
Spotki moze by¢ powotywany spoérdéd akcjonariuszy lub spoza ich grona. Prezesa Zarzgdu
oraz na jego wniosek pozostatych cztonkédw Zarzgdu powotuje Rada Nadzorcza. Mandat
cztonka Zarzgdu wygasa najpdiniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji
cztonka Zarzgdu.

Cztonek Zarzgdu zgodnie z art. 370 § 1 Kodeksu spdtek handlowych oraz § 10 ust. 5 Statutu
Spotki moze by¢ w kazdym czasie odwotany, jak rowniez zawieszony, z waznych powodow,
w czynnosciach przez rade Nadzorczg. Uchwata w tej sprawie powinna by¢ podjeta
wigkszoscig 2/3 gtoséw.

Zgodnie ze Statutem Spétki, Zarzgd moze liczy¢é od 3 do 6 cztonkdw, ktdrych wspdina
kadencja trwa trzy lata. Liczbe cztonkdw Zarzgdu okre$la Rada Nadzorcza. Do sktadania
o$wiadczen i podpisywania w imieniu Spdtki wymagane jest wspdtdziatanie dwdch cztonkdw
Zarzgdu albo jednego cztonka Zarzgdu tqgcznie z prokurentem. Uchwaty Zarzqgdu zapadajq
bezwzgledng wiekszoscig gtosdw. W przypadku réwnosci gtosdw decyduje gtos Prezesa
Zarzgdu.

Zgodnie z § 6 ze znaczkiem 1 Statutu Spotki Zarzad jest uprawniony do podwyzszania kapitatu
zaktadowego Spdtki poprzez emisje nowych akcji o tgcznej wartosci nominalnej nie wiekszej
niz 18.952.983 zt w drodze jednego lub kilku podwyzszeh kapitatu zaktadowego w granicach
kapitatu docelowego. Powyzsze uprawnienie Zarzgdu wygasa z uptywem 3 lat od dnia
wpisania do rejestru przedsiebiorcow zmiany Statutu Spdtki w sprawie wprowadzenia § 6 ze
znaczkiem 1 do Statutu Spoétki dokonanej na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spoétki z dnia 23.03.2007 r. Za zgodg Rady Nadzorczej, Zarzgd moze pozbawié
akcjonariuszy w catosci lub w czesci prawa poboru w stosunku do akcji emitowanych w
granicach kapitatu docelowego. Uchwaty Zarzgdu w sprawie ustalenia ceny emisyjnej akcji
w ramach kapitatu docelowego lub wydania akcji w zamian za wktady niepieniezne
wymagajg zgody Przewodniczgcego Rady Nadzorcze;.

8. Zasady zmiany Statutu Spotki

Zmiana Statutu Spotki nastepuje zgodnie z art. 430 § 1 Kodeksu spdtek handlowych oraz § 22
ust. 1 pkt. 6 Statutu Spodtki w drodze uchwaty Walnego Zgromadzenia Spotki. Zarzgd Spdtki na
trzy tygodnie przed odbyciem sie Walnego Zgromadzenia Spdtki, w ogtoszeniu o zwotaniu
Walnego Zgromadzenia zgodnie z art. 402 § 2 Kodeksu spétek handlowych, powotuje tresé
projektowanych zmian w Statucie Spdtki oraz dotychczasowe postanowienia, ktére majg
ulec zmianie. Ponadto po uchwaleniu zmian Statutu Spoétki przez Walne Zgromadzenie Spoiki,
kazda zmiana Statutu Spoétki dla swej waznosci wymaga wpisu do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez sqd wtasciwy dla siedziby Spdiki, ktéry to
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wpis dokonywany jest na wniosek ztozony zgodnie z art. 430 § 2 Kodeksu spdtek handlowych
przez Zarzqgd nie pdziniej niz po uptywie trzech miesiecy od dnia powziecia uchwaty przez
Walne Zgromadzenie. Nadto kazda zmiana Statutu Spoétki po jej zarejestrowaniu jest
ogtaszana w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym.

9. Sposéb dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz prawa
akcjonariuszy i sposob ich wykonywania

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne i nadzwyczajne. Jako organ Spdtki dziata w
trybie i na zasadach okre$lonych w przepisach Kodeksu spdtek handlowych, Statucie Spotki,
przyjetych przez Spoétke zasadach tadu korporacyjnego oraz postanowieniach Regulaminu
Walnych Zgromadzen Akcjonariuszy, przyjetego uchwatg nr 6/2003 Xl Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia POLNORD SA z dnia 30.05.2003 r.

Do kompetenciji Walnego Zgromadzenia nalezq:

- rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdan Zarzgdu z dziatalnosci Spobtki oraz sprawozdan
finansowych,

- podziat zyskéw i pokrycie strat,

- udzielanie cztonkom Rady Nadzorczej i Zarzgdu absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkow,

- powotywanie i odwotywanie cztonkdw Rady Nadzorczej,

- powiekszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

- zmiana Statutu Spoéiki,

- rozwigzanie i likwidacja Spoéfki,

- rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskéw przedstawionych przez Rade Nadzorczg,

- uchwalenie Regulaminu Obrad Walnego Zgromadzenia,

- inne sprawy przewidziane przepisami Kodeksu spotek handlowych.

Iwyczajne Walne Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spotki i zwotywane jest przez Zarzqgd
Spotki nie pdiniej niz sze$¢& miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego. W Walnym
Zgromadzeniu majg prawo uczestniczy¢ akcjonariusze Spotki, jezeli ztozyli w Spdtce imienne
Swiadectwa depozytowe wystawione przez podmiot prowadzgcy rachunek papierdow
wartoéciowych zgodnie z przepisami o publicznym obrocie papierami wartosciowymi, co
najmniej na tydzieh przed terminem Walnego Zgromadzenia i $wiadectwa te nie bedq
odebrane przed ukonczeniem tego Zgromadzenia. Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej
Spotki niebedqcy akcjonariuszami majg prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu bez
prawa zabierania gtosu. Na zaproszenie Zarzqgdu Spodtki lub Rady Nadzorczej mogg bradé
udziat w obradach inne osoby.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zwotuje w miare potrzeby Zarzad z wtasnej
inicjatywy, bqdz na zgdanie Rady Nadzorczej lub na zgdanie akcjonariuszy reprezentujgcych
co najmniej 1/10 cze$¢ kapitatu zaktadowego.

Walne Zgromadzenie jest wazne bez wzgledu na ilos¢ reprezentowanych na nim akcji, chyba
ze przepisy Kodeksu spoétek handlowych stanowig inaczej. Uchwaty podejmowane sg
bezwzgledng wiekszoscig gtosdw waznie oddanych, chyba Zze przepisy Kodeksu spodtek
handlowych lub Statutu stanowig inaczej. Gtosowanie moze odbywac sie metodq
fradycyjng za pomocq kart do gtosowania lub przy pomocy komputerowego systemu
oddawania i obliczania gtosdw.

Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczqgcy Rady Nadzorczej lub osoba przez niego
wskazana, po czym niezwtocznie zarzqgdza wybdér Przewodniczgcego Zgromadzenia. Po
podpisaniu listy obecnosci i jej sprawdzeniu Przewodniczgcy Zgromadzenia stwierdza
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prawidtowos¢ zwotania Walnego Zgromadzenia oraz zdolno$¢ do podejmowania uchwat i
przedstawia porzqgdek obrad, ktéry zostaje poddany pod gtosowanie. Przewodniczgcy
Zgromadzenia kieruje obradami zgodnie z przyjetym porzgdkiem obrad, przepisami prawa
powszechnego, Statutem Spotki, przyjetymi  zasadami tadu korporacyjnego oraz
postanowieniami  Regulaminu  Walnych Zgromadzeh  Akcjonariuszy POLNORD  SA.
Przewodniczgcy nie ma prawa, bez zgody Walnego Zgromadzenia, usuwad lub zmieniad
kolejnosci spraw umieszczonych w porzgdku obrad. Walne Zgromadzenie moze podjgé
uchwate o skrelleniu z porzadku obrad poszczegdlnych spraw, jak réwniez o zmianie
kolejnoéci spraw objetych porzgdkiem obrad, z wytqczeniem sprawy umieszczonej w
porzgdku obrad na wniosek akcjonariusza.

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

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

Uchwaty podijete przez Walne Zgromadzenia zamieszczone sq w Internecie pod adresem
www.polnord.pl.

10. Skiad osobowy i zasady dziatania organdéw zarzgdzajgcych i nadzorczych Spéiki oraz
ich komitetow

* Rada Nadzorcza Spétki
Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzien 31.12.2008 r. przedstawiat sie nastepujgco:

1) Ryszard KRAUZE - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
2) Dariusz GORKA - Cztonek Rady Nadzorczej
3) Bartosz JALOWIECKI — Cztonek Rady Nadzorczej
4) Barbara RATNICKA-KICZKA — Cztonek Rady Nadzorczej
5) Zbigniew SZACHNIEWICZ — Cztonek Rady Nadzorczej
6) Wiestaw WALENDZIAK — Cztonek Rady Nadzorczej

W 2008 r. nie byto zmian w sktadzie Rady Nadzorczej Spoiki.

Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 7 cztonkdw wybieranych przez Walne Zgromadzenie na
trzyletnig wspding kadencje, w tym z Przewodniczgcego. Rada Nadzorcza wybiera ze swego
grona Przewodniczgcego Rady, a w miare potrzeby takze Sekretarza Rady.

« Zasady dziatania Rady Nadzorczej
Rada Nadzorcza dziatat zgodnie z przepisami Kodeksu spdtek handlowych, postanowieniami
Statutu Spdtki i Regulaminem Rady Nadzorczej, okre$lajgcym jej organizacje i sposdb
wykonywania czynnosci oraz Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW.
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Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spoétki we wszystkich dziedzinach dziatalnosci
Spotki. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty lub wydaje opinie w sprawach zastrzezonych do
jej kompetenciji stosownie do postanowiehn Statutu Spdtki oraz w trybie przewidzianym
postanowieniami Statutu lub stosownymi przepisami prawa.

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywajq sie regularnie w ciggu roku. Ponadto, zgodnie z art.
388 § 3 Kodeksu spdtek handlowych i § 17 ust. 2 i 3 Statutu Spdtki, Rada Nadzorcza
podejmuje uchwaty w frybie gtosowania korespondencyjnego (pisemnego) lub przy
wykorzystaniu srodkdw bezpodredniego porozumiewania sie na odlegtosé. Zarzgd dostarcza
Radzie Nadzorczej wyczerpujgcych informaciji o wszystkich istotnych sprawach dotyczgcych
dziatalnosci Spofki.

Rada Nadzorcza nie widzi potrzeby powotywania w ramach Rady Nadzorczej Spdtki
osobnych Komitetéw (Komisji), gdyz sprawy dotyczgce audytdw stanowiq przedmiot pracy
wszystkich  cztonkédw  Rady, natomiast sprawy wynagrodzeh cztonkdw  organu
zarzgdzajgcego i nadzorujgcego w Spdtce rozstrzygniete sg zgodnie z wewnetrznymi
regulacjami korporacyjnymi w sposdb trwaty i nie podlegajg zmianom w dtuzszych okresach
Czasu.

« Zarzqd Spétki
Sktad Zarzgdu Spdtki na dzieh 31.12.2008 r. przedstawiat sie nastepujgco:

1) Wojciech Ciurzynhski - Prezes Zarzgdu

2) Barttomiej Kolubinski - Wiceprezes Zarzqdu
3) Andrzej Podgorski - Wiceprezes Zarzqdu
4) Piotr Wesotowski - Wiceprezes Zarzqdu

Rada Nadzorcza POLNORD SA na posiedzeniu w dniu 15.05.2008 r. powotata Zarzgd Spotki,
na kolejng wspdlng trzyletnig kadencje, w powyzszym sktadzie.

Nowa kadencja Zarzgdu rozpoczeta sie z chwilg zakohczenia XVII ZWZA POLNORD SA w dniu
16.05.2008 r. Do sktadu Zarzgdu nie zostat powotany Pan Witold Ortowski.

» Zasady dziatania Zarzgdu
Zarzgd Spodtki dziata na podstawie przepiséw Kodeksu spdtek handlowych, postanowien
Statutu Spdtki | Regulaminu Zarzgdu zatwierdzonego uchwatg Rady Nadzorczej oraz zgodnie
z zasadami ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW™.

Zarzgd jest organem wykonawczym Spotki, zarzgdza Spdtkg i reprezentuje jg na zewngtrz.
Wszyscy cztonkowie Zarzgdu sq obowigzani i uprawnieni do wspdlnego prowadzenia spraw
Spotki. Zarzgd upowazniony jest do podejmowania wszelkich decyzji nie zastrzezonych
kompetencjami innych wtadz Spoétki. Zarzgd zobowigzany jest zarzgdzac¢ majgtkiem i
sprawami Spotki z nalezytg starannoscig wymagang w obrocie gospodarczym, przestrzegac
prawa, postanowien Statutu Spdtki oraz uchwat powzietych przez Walne Zgromadzenie i
Rade Nadzorczg w granicach ich kompetenciji.

Zarzgd moze liczy¢ od 3 do 6 cztonkdw, ktdrych wspdlna kadencja trwa trzy lata. Liczbe
cztonkdéw Zarzgdu okresla Rada Nadzorcza. Do sktadania o$wiadczen i podpisywania w
imieniu Spotki wymagane jest wspdtdziatanie dwdch cztonkédw Zarzgdu albo jednego
cztonka Zarzgdu tgcznie z prokurentem. Uchwaty Zarzgdu zapadajg bezwzgledng
wiekszoscig gtosow. W przypadku réwnosci gtoséw decyduje gtos Prezesa Zarzgdu.
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Wyznaczajgc cele strategiczne, jak i biezgce zadania Spotki, Zarzgd kieruje sie nadrzednym
interesem Spdtki i przepisami prawa oraz bierze pod uwage interesy akcjonariuszy,
pracownikéw Spofki i wierzycieli.

Piotr Wesotowski Andrzej Podgérski Barttomiej Kolubinski Wojciech Ciurzyhski

Wiceprezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzgdu Prezes Zarzqdu
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