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1. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace Spotke
1.1 Nazwa i forma prawna
POLNORD Spotka Akcyjna

1.2 Siedziba Spotki

Od dnia 15 stycznia 2009 roku nastapila zmiana siedziby Spotki. Obecnie Jednostka prowadzi SWoja
dziatalnos¢ przy ul. Slaskiej 35/37, 81-310 Gdynia.
Poprzedni adres Spétki to ut. Podolska 21, 81-321 Gdynia.

1.3 Przedmiot dzialalnosct

Zgodnie z wpisem do Krajowego Rejestru Sadowego przedmiotem dziatalnoici jest:
»  budownictwo;

» produkcja wyrobdw stolarskich i ciesielskich dla budownictwa;

° produkcja ceramiki budowlanej, wyrobéw betonowych oraz gipsowych;

o produkcja metalowych elementdéw konstrukcyjnych;

» sprzedaz, obstuga i naprawa pojazdéw mechanicznych i motocykli; sprzedaz detaliczna paliw do
pojazddéw samochodowych;

* sprzedaZ hurtowa materialow budowlanych, wyposazenia sanitarnego, artylwtow metalowych oraz
sprzetu i dodatkowego wyposazenia hydraulicznego i grzejnego;

o sprzedaz hurtowa wyrobow chemicznych;

o eksport ustug budowlanych;

o obstuga nieruchomosci;

» dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii;

¢ ochrona zabytkéw;

* wynajem maszyn i urzadzen budowlanych;

* badania i analizy techniczne;

»  badanie rynku i opinii publicznej;

*  pozostate uslugi zwiazane z prowadzeniem dzialalnoici gospodarczej.

W badanym okresie podstawowym przedmiotem dziatalnoici POLNORD S.A. byla budowa i sprzedaz
nieruchomosci mieszkalnych oraz komercyjnych. POLNORD S.A. realizowal projekty deweloperskie
samodzielnie oraz poprzez spolki celowe.

Faktyczny przedmiot dziatalnosci jest zgodny z ujawnionym w Krajowym Rejestrze Sadowym.
1.4 Podstawa dziatalnosci

POLNOCRD S.A. dziata na podstawie:

* Statutu sporzadzonego w formie aktu notarfalnego w dniu 11 kwietnia 1991 roku {Rep. A
Nr 5331/1%91) wraz z pézniejszymi zmianami oraz

» Kodeksu spotek handlowych - Ustawa z dnia 15 wrzeénia 2000 roku {Dz. U. nr 94, poz. 1037
2 pozniejszymi zmianami),

BDO Sp. z0.0. ' - 3116 /é)
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1.5 Rejestracja w Sadzie Gospodarczym

W dniu 5 wrzednia 2001 roku Spétka zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie
Rejonowym dla Gdanska-Pétnoc w Gdansku - VIII Wydzial Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS 0000041271.

1.6 Rejestracja w Urzedzie Skarbowym i Wojewodzkim Urzedzie Statystycznym

NIP 583-000-67-67
REGON 000742457

1.7 Wysokos¢ kapitatu podstawowego i wlasnego Spotki oraz jego zmiany w ciagu
okresu sprawozdawczego

Kapital akcyjny Spolki na dzied 31 grudnia 2009 roku wynosil 44 356 846,00 2l i dzielit sie
na 22 178 423 akcji o wartosci nominalnej 2,00 zt kazda.

SERIA Ilqéé wyemitowanych Wartosé Rok
AKCJI akcji (szt.) nominalna (zl) emisji akcji
A 178 000 356 000 1991
B 307 000 614 000 1991
c 485 000 970000 1997
D 750 000 1 500 000 1998
E 1940 000 3 880000 2003
F 5 000 000 10 000 000 2006
G 3975322 7 950 644 2006
I 850 077 1700 154 2007
J 3992977 7 985 954 2007
M 335 006 670 012 2008
L 121 097 242 194 2008
K 180 418 360 836 2008
N 1 500 000 3000 00O 2009
0 1265 888 2531776 2009
P 1231028 2 462 056 2009
H 66 610 133 220 2009
Razem 22 178 423 44 356 846 -
Stan akcjonariuszy posiadajacych bezpoirednio (ub poérednio przez podmioty zaleine co najmniej
5% w ogolne;j liczbie gloséw na Walnym Zgromadzeniu wedlug stanu na koniec 2008 roku i 2009 roku,
przedstawial sie nastepujaco:
BDO Sp. 2 0.0, 4716 /V’!
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Stan na 31 grudnia 2008 roku

. . Akcje . .
Akcjonariusz Udziat w kapitale
Liczba Wartosé (w zi)
PROKOM INVESTMENTS SA 6 924 820 13 849 640 38,23%
Osiedle Wilanowskie Sp. Z 0.0, (Spf)lka 2 582 949 5 165 898 14.26%
zalezna od Prokom investments SA) !
Templeton Asset Management Ltd. 1144 711 1289 422 6,32%
Pozostali akcjonariusze razem 7 462 417 14 924 834 41,19%
Razem 18 114 897 36 229 794 100,00%
Stan na 31 grudnia 2009 roku
Akcjonariusz Akcle Udziat w kapitale
Liczba Wartosé (w zl)
PROKOM INVESTMENTS SA : 7 477 959 14 955 918 33,72%
Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. {spotka
zalezna od Prokom Investments SA) 2382 949 7 165 898 1,65%
Templeton Asset Management Ltd. 3091382 6182 764 13,93%
Pozostali akcjonariusze razem 9 026 133 18 052 266 40,70%
RAZEM 22178 423 44 356 B46 100,00%

Wartos$¢ kapitatu akcyjnego zostala zmieniona w wyniku emisji akcji serii N, O, P oraz akcji serit H.

Postanowieniem Sadu Rejonowego Gdansk-Pélnoc w Gdansku, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego z dnia 16 czerwca 2009 roku, zarejestrowano podwyiszenie kapitalu
zaktadowego POLNORD S.A. do kwoty 39 229 794,00 ztotych w wyniku emisji 1 500 000 akcji
zwyklych na okaziciela serii N. Ponownego podwyiszenia wartoéci kapitatu zakladowego Spolki
dokonano na mocy postanowienia Sadu Rejonowego Gdarsk-Pélnoc w Gdarisku, VIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 14 sierpnia 2009 roku., W wyniku emisji 1 265 888
akcji zwyktych na okaziciela serii O oraz emisji 1 231 028 akcjt serii P wartoéé kapitatu zakladowego
zostala podwyzszona do wysokosci 44 223 626,00 zi. Ostatniego podwyzszenia wartoéci kapitatu
zakladowego Spolki w roku badanym dokonano w zwiazku z Programem Opcji Menedzerskich,
W wyniku emisji 66 610 akcji zwyklych na okaziciela serii H warto$¢ kapitatu zaktadowego zostala
podwyzszona do aktualnej wysokosci 44 356 846,00 zt.

Powyzsze akcje zostaty wprowadzone réwniez w badanym okresie do cbrotu gieldowego na rynku
podstawowym w trybie zwyktym przez Zarzad Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Od dnia bilansowego do dnia zakoriczenia badania sprawozdania finansowego wartosc kapitatu
akcyjnego nie ulegta zmianie, co zostalo potwierdzone ostatnim wypisem z Krajowego Rejestru
Sadowego z dnia 29 stycznia 2010 roku.

Struktura wlasnoéciowa w Spélce w okresie od dnia bilansowego do dnia wydania niniejszego raportu
z badania sprawozdania finansowego nie ulegta dalszym zmianom.

Kapital wlasny Spotki na dzien 31 grudnia 2009 roku, skiada sie z nastepujacych pozycji:

¢ kapitat podstawowy 44 357 tys. zl
» nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartoéct nominalnej 953 334 tys. zt
e pozostale kapitaty rezerwowe 72 009 tys. zt
e zyski zatrzymane 45 510 tys. zt

/
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Na dzien 1 stycznia 2009 roku kapital wiasny

POLNORD S.A. wynosit 940 074 tys. zt
Zmiany kapitatu wtasnego w badanym okresie:

Korekta bledu podstawowego - zmiana zasad rachunkowosici 598 tys. zt
Emisja akeji - podwyzszenie kapitalu podstawowego 8 127 tys. zt
Emisja akcji - nadwyzka nad ich wartoécia nominalng 99 037 tys. zt
Koszt emisji akcji (2 116) tys. zt
Program Opcji MenedzZerskich 2 780 tys, zt
Obligacje zamienne na akcje serii Q 8 960 tys. zt
Réznice kursowe z przeszacowania (89) tys. zt
Zysk netto roku obrotowego 57 839 tys. zt

Kapitat wtasny POLNORD S_A,
na dzien 31 grudnia 2009 roku wynosit 1115 210 tys. =

Od dnia bilansowego do dnia zakoiczenia badania sprawozdania finansowego nie wystapily inne,
niz opisane wyzej zmiany wartosci kapitatu wlasnego Spotki.

1.8 Zarzad Spotki

Na dziefi 1 stycznia 2009 roku Zarzad Spolki stanowili:

» Pan Wojciech Ciurzyfiski Prezes Zarzadu

= Pan Barttomiej Kolubinski Wiceprezes Zarzadu
e Pan Andrzej Podgdrski Wiceprezes Zarzadu
o  Pan Piotr Wesolowski Wiceprezes Zarzadu

W okresie badanym miaty miejsce nastepujace zmiany w skladzie Zarzadu Spotki:

e Z dniem 18 czerwca 2009 roku uchwala Rady Nadzorczej nr 14/2009 odwolanc z petnionej
funkeji Wiceprezesa Zarzadu Pana Barttomieja Kolubinskiego,

e uchwata Rady Nadzorczej nr 24/2009 z dnia 25 listopada 2009 roku w sktad Zarzadu Spotki
na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu zostat powotany Pan Michat Swierczyiski.

Sktad Zarzadu Spotki na dzier 31 grudnia 2009 roku przedstawiat sie nastepujaco:

e Pan Wojciech Ciurzynski Prezes Zarzadu

e Pan Michal Swierczyriski Wiceprezes Zarzadu
» Pan Andrzej Podgdrski Wiceprezes Zarzadu
¢ Pan Piotr Wesolowski Wiceprezes Zarzadu

Sktad Zarzadu Spétki od dnia bilansowego do dnia zakofczenia badania sprawozdania finansowego
nie ulegt zmianie.

1.9 Rada Nadzorcza

Na dzien 1 stycznia 2009 roku cztonkami Rady Nadzorczej byli:

o Pan Ryszard Krauze Przewodniczacy Rady Nadzorczej
@ Pan Dariusz Gorka Czionek Rady Nadzorczej
e Pan Bartosz Jalowiecki Czlonek Rady Nadzorczej
= Pani Barbara Ratnicka-Kiczka Cztonek Rady Nadzorczej
* Pan Zbigniew Szachniewicz Czlonek Rady Nadzorczej
e Pan Wiestaw Walendziak Czlonek Rady Nadzorczej

W okresie badanym mialy miejsce nastepujace zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki:

oz dniem 29 czerwca 2009 roku Pan Zbigniew Szachniewicz ztozyt rezygnacje z pelnienia funkcji
Cztonka Rady Nadzorczej;

* 2 dniem 30 czerwca 2009 roku rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej ztoiyt
rowniez Pan Dariusz Gorka;

/
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= uchwalg nr 9-11/2009 Walnego Zgromadzenia z dnia 6 lipca 2009 roku w sktad Rady Nadzorczej
powolani zostali Panowie: Tomasz Buzuk, Maciej Grelowski oraz Marek Modecki;

° dnia 30 wrzesnia 2009 roku na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia nr 5/2009 w sklad
Rady Nadzorczej powolano Pana Roberta Raczkowskiego,

W wyniku powyZzszych zmian sklad Rady Nadzorczej POLNORD S.A. na dzien 31 grudnia 2009 roku
przedstawial sie nastepujaco:

e Pan Ryszard Krauze Przewodniczacy Rady Nadzorczej

o Pan Tomasz Buzuk Cztonek Rady Nadzorczej

o Pan Bartosz Jatowiecki Czlonek Rady Nadzorczej

¢ Pani Barbara Ratnicka-Kiczka Czlonek Rady Nadzorczej

o Pan Maciej Grelowski Czlonek Rady Nadzorczej i Komitetu Audytu
» Pan Wiestaw Walendziak Czlonek Rady Nadzorczej i Komitetu Audytu
o Pan Marek Modecki Czlonek Rady Nadzorczej i Komitetu Audytu
*  Pan Robert Raczkowski Czlonek Rady Nadzorczej

W okresie od dnia bilansowego do dnia zakoficzenia badania sklad Rady Nadzorczej Spotki
nie zmienit sie.

1.10 Zatrudnienie
Zatrudnienie w Spdtce na dzien bilansowy wynosito 49 oséb.

1.11 Informacja o jednostkach powiazanych

Za jednostki powiazane ze Spotka uznaje sie podmioty krajowe i zagraniczne, zgodnie z wykazem
jednostek, przedstawionym bieglemu rewidentowi w dniu rozpoczecia badania kohicowego
sprawozdania finansowego.

POLNORD S.A. jest jednostka dominujaca grupy kapitalowej. Za jednostki powiazane ze Spotka

uznaje si¢ podmioty krajowe i zagraniczne zgodnie z definicja jednostki powiazanej zawartg

w Ustawie o rachunkowosci. W sprawozdaniu finansowym za jednostki powigzane uznano wiec:

e gléwnych akcjonariuszy spotki, tj.: Prokom Investments S.A., Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. {spdtka
zalezna od Prokom Investments S.A.) oraz Templeton Asset Management Ltd.;

* spolki podporzadkowane nalezace do grupy kapitalowej POLNORD S.A., ti.:

» POLNORD - Wydawnictwo Oskar Sp. z 0.0.

» FADESA POLNORD POLSKA Sp. z 0.0, - w dniu 7 stycznia 2009 roku Sad Rejonowy dla M. St.
Warszawa w Warszawie zarejestrowat zmiane nazwy spotki wspotkontrolowanej przez
POLNORD S.A., z FADESA Prokom Polska 5p. z 0.0. na FADESA Polnord Polska Sp. z 0.0,
POLNORD INVEST Sp. z 0.0.

PLP BEVELOPMENT GROUP Z.5.A.

PD DEVELOPMENT Sp. z o.0.

POLNORD t.6dz | Sp. z o.0.

POLNORD Lodz i1 Sp, z 0.0,

POLNORD Lédz 1l Sp. z 0.0,

POLNORD Warszawa Wilandw | Sp. z 0.0,

POLNORD Warszawa Witandw Il Sp. z 0.0,

POLNORD Warszawa Wilanow ill Sp. z 0.0.

POLNORD Warszawa Wilandw IV Sp, z 0.0.{wczesdniej POLNORD Sopot | Sp. z 0.0.)
Pomorskie Biuro Projektow “GEL" sp. z 0.0,

Osiedle Teczowy Las PD DEVELOPMENT sp.z 0.0, SKA
HYDROSPOL Sp. z 0.0. w likwidacji

POLNORD Baltic Center Sp. z 0.0.

POLNORD Apartamenty Sp. z v.0.

LUBLIN Property | Sp. z 0.0.

PROKOM Projekt Sp. z o.0.

POLNORD InZynieria Sp. z 0.0.

POLNORD Szczecin [ 5p. z 0.0,

.20.0. 7/16 /%'}
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POLNORD Kokoszki Sp. z 0.0. {do 27 marca 2009 roku)

Osiedle Zielone Nieruchomosci Sp. z o.0. (do 7 sierpnia 2009 rokuy)
POLNORD Sapot Il Sp. z 0.0.

FPP Powsin Sp. z 0.0. (zalezno$¢ posrednia)

Osiedle Innova Sp. z 0.0. (zaleznos¢ poérednia)

Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0. (zaleznoéc¢ posrednia)
Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0. 5.K.A, (zaleznos¢ posrednia).

YVYV¥VYVYYY

Charakter powiazania i metode konsolidacji powyzszych jednostek zaleznych POLNORD S.A., jako
podmiot dominujacy, prezentuje w notach do sprawozdania finansowego. Badana jednostka
POLNORD S.A., jako podmiot dominujacy, sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

2. Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania bylo sprawozdanie finansowe POLNORD S.A. sporzadzone za okres od dnia

1 stycznia 2009 roku do dnia 31 grudnia 2009 roku, obejmujace:

¢  sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2009 roku, ktore po stronie
aktywow i pasywow wykazuje sume 1 416 201 tysiecy ztotych;

e rachunek zyskéw i strat za okres od dnia 1 stycznia 2009 roku do dnia 31 grudnia 2009 roku
wykazljacy zysk netto w wysokosci 57 839 tysiecy ztotych;

o« sprawozdanie z catkowitych dochodow za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2009 roku
wykazujace catkowity dochdd w wysokosci 57 750 tysiecy zlotych;

* sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2009 roku
do dnia 31 grudnia 2009 roku wykazujace zwiekszenie kapitatu wlasnego o kwote 174 538
tysiecy ztotych;

e sprawozdanie z przeplywéw pienieznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2009 roku do dnia
31 grudnia 2009 roku wykazujace zwiekszenie stanu érodkow pienieZnych netto o kwote 313
tysiecy ztotych;

» dodatkowe informacje i objasnienia - zawierajace zastosowane zasady rachunkowosci, noty
do sprawozdania finansowego oraz noty objasniajace do pozycji pozahilansowych

oraz sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki.

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony i biegtego rewidenta przeprowadzajgcego
badanie

Badanie sprawozdania finansowego POLNORD S.A. z siedziba w Gdyni za rok obrotowy 2009 zostato
przeprowadzone przez BDO Sp. z o.0. (poprzednio BDO Numerica International Auditors
& Consultants Sp. z 0.0.) z siedziba w Warszawie, wpisang na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowa Izbe Biegtych Rewidentéw pod nr 3355.
Wyboru bieglego rewidenta dokonata Rada Nadzorcza badanej Spotki na podstawie uchwaly z dnia
2 czerwca 2009 roku.

Badanie zostalo przeprowadzone na podstawie umowy o badanie zawartej dnia 22 lipca 2009 roku
w terminie od dnia 8 lutego 2010 roku do dnia wydania opinii, przez kluczowego bieglego rewidenta
Krystyne Sakson (nr ewidencyjny 7899).

Oswiadczamy, Zze podmiot uprawniony BDO Sp. z 0.0. oraz biegly rewident badajacy opisane
sprawozdanie spelniajg warunki do wyraZenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym
sprawozdaniu - zgodnie z art. 56, 57 i 60 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2009 roku, nr 77, poz. 649).

W trakcie przeprowadzanego badania nie nastapily jakiekolwiek ograniczenia jego zakresu. Zarzad
jednostki oraz upowaznieni przez Zarzad pracownicy zlozyli wszystkie zadane przez bieglego rewidenta
w trakcie badania oswiadczenia, wyjaénienia i informacje niezbedne do przeprowadzenia badania oraz
poinformowat o braku istotnych zdarzen, ktére nastapity po dacie bilansu, do dnia zlozenia
oéwiadczenia,

BDO Sp. z o.0. ' ' ' 8/16 /U)
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4. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Podstawa otwarcia ksiag rachunkowych bylo sprawozdanie finansowe sporzadzone przez
POLNORD S.A. za okres od dnia 1 stycznia 2008 roku do dnia 31 grudnia 2008 roku, ktore byte
badane przez BDO Numerica International Auditors & Consultants 5p. z 0.0. {obecnie BDO Sp. z 0.0.)
i uzyskalo opinie z badania z objasnieniem nastepujacej tresci:

wNie zglaszajac zastrzezen do prawidtowosci i rzetelnoici zbadanego sprawozdania finansowego
Zwracamy uwage na kwestie momentu ujecia przychodéw z tytulu realizowanych projektow
deweloperskich i ich wplywu na wynik finansowy Spolki za okres od dnia 1 stycznia 2008 roku
do dnia 31 grudnia 2008 roku oraz na interpretacje IFRIC-15 opublikowana przez Komitet
ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczoici Finansowej (KIMSF) opisana przez Spélke w
nocie nr 8.1.

Prezentowane sprawozdanie finansowe jest sprawozdaniem jednostkowym i nie moze stanowid
jedynej podstawy oceny sytuacji finansowej i majatkowej Spolki, ktéra jest podmiotem
dominujacym w grupie kapitalowej. Oprécz sprawozdania jednostkowego Spotka sporzadza réwniez
skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej, dla ktorej jest jednostka dominujaca,”

Sprawozdanie finansowe Spétki za okres od dnia 1 stycznia 2008 roku do dnia 31 grudnia 2008 roku
oraz Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok obrotowy 2008 zostato zatwierdzone Uchwalg
nr 1/2009 Walnego Zgromadzenia z dnia 30 czerwca 2009 roku sporzadzona w formie aktu
notarialnego Rep. A nr 3968/2009.

Zgodnie z Uchwata nr 2/2009 z dnia 30 czerwca 2009 roku niniejszego Zgromadzenia Akcjonariuszy
postanowiono o przeznaczeniu wygenerowanego przez Spitke w roku 2008 zysku netto w wysokosci
39 346 938,05 zI w catosci na kapital zapasowy Spotki.

Sprawozdanie finansowe za rok 2008 w ustawowo przewidzianych terminach przekazano
do wlasciwego miejscowo Urzedu Skarbowego oraz do Krajowego Rejestru Sadowego.

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok 2008 zostalo przekazane do opublikowania w Monitorze
Polskim B w dniu 13 lipca 2009 roku.

/
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Raport uzupelniajacy opinie niezaleinego bieglego rewidenta z badania sprawozdania finansowego
POLNGRD S.A. za rok obratowy od dnia 1 stycznia 2009 roku do dnia 31 grudnia 2009 roku

1. ANALIZA FINANSOWA SPOLKI

Ponizej przedstawiono wybrane wielkosci z rachunku zyskéw i strat, bilansu w pelnych tysiacach
zlotych oraz podstawowe wskazniki finansowe w poréwnaniu do analogicznych wielkoici za lata
ubiegle. Poniisza analiza zostala zaprezentowana w oparciu o dane bilansowe Spétki
bez uwzglednienia wskaznikow inflacji.

1. Podstawowe wartosci z rachunku zyskow i strat

Wyszczegélnienie 2009 z%yg;‘,’;‘g& 2008

Przychody ze sprzedazy 241 572 115,55% 209 066
Koszty sprzedanych towardw i produktdw 219 254 163,69% 133 945
Wynik brutto ze sprzedazy 22 318 29,71% 75121
Aktualizacja wartoéci nieruchomoéci inwestycyjnych 82 207 456,40% 18 012
Koszty sprzedazy i ogblnego zarzadu 35162 105,29% 33 395
Wynik ze sprzedazy 69 363 116,1% 59 738
Wynik na pozostalych przychodach i kosztach operacyjnych {3 243) 17,27% {18 775)
Wynik na dzialalnoici finansowej 8273 49,39% 16 751
Wynik finansowy brutto 74 393 128,90% 57714
Podatek dochodowy 15 526 115,98% 13 387
Wynik finansowy netto z dziatalnosci kontynuowanej 58 867 132,80% 44 327
Zysk/strata netto z dzialalnodcl zaniechanej (1 028) 71,44% (1 439)
Zysk/strata netto 57 839 134,86% 42 888
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2, Podstawowe wartosci ze sprawozdania z sytuacji finansowe]

AKTYWA

Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwale
Nieruchomosci inwestycyjne

Wartoici niemateriatne
Inwestycje w jednostki zalezne, wspdlzaleine i
stowarzyszone

Aktywa finansowe

Aktywa z tyt. podatku odroczonego

Naleznosci dtugoterminowe

Pozostate aktywa trwale

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tyt, dostaw i ustug oraz pozostale naleinoici
Inne krdtkoterminowe aktywa finansowe

Naleznosci z tyt. podatku VAT, innych podatkow, cet,
‘ubezpieczen i innych -

Naleznosci z tyt. podatku dochodowego

Rozliczenia miedzyokresowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

SUMA AKTYWOW

PASYWA
Kapital wlasny
Zobowiazania diugoterminowe

Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i dluzne
paplery wartoiciowe

Rezerwy
Pozostale zobowigzania
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tyt. dostaw i uslug oraz pozostaie
zobowigzania

Biezaca czesc dlugoterminowych kredytéw bankowych,
pozyczek i dluznych papierow wartoSciowych

Krétkoterminowe kredyty odnawialne

Inne krotkoterminowe kredyty i pozyczki
Zobowigzania z tyt. podatku VAT, innych podatkdw, cel,
ubezpieczen spotecznych i innych

Rozliczenia miedzyokresowe
Otrzymane zaliczki

Rezerwy
Iobowigzania bezposrednio zwiazane z aktywami
zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy

SUMA PASYWOW

526 764
3245
174 680
173

200716
29035
9005
109 684
226

889 437
495 159
55 889
323 476

5730

21
3971
31N

1416 201

1115210
140 262

114 256
257

364

25 385
160 729

12 585

18 893
14 840
79093

653
342
5003
29320

1416 201

78,7%
9,9%

8,1%

1,8%
11,3%

0,9%

1,3%
1,0%
5,6%

0,4%
2,1%

100,0%

% sumy % sumy
31.12.2009 bilansowej 31.12.2008 bilansowej
37,2% 454 990 34,3%
0,2% 3857 0,3%
12,3% 68 425 5,2%
31 -
14,2% 175 262 13,2%
2,1% 73700 5,6%
0,6% 7 160 0,5%
7,7% 126 355 9,5%
62,8% 869 854 65,7%
35,0% 642 505 48,5%
3,9% 54 829 4.1%
212,8% 152 670 11,5%
0,4% 2308 0,2%
- 893 0,1%
0,4% 8 107 0,6%
0,2% 2878 0,2%
- 5 664 0,4%
100,0% 1324 844 100,0%

940 672 71,0%
33 872 2,6%
24 774 1,9%
285 -

683 0,1%

8 130 0,6%
350 300 26,4%
59 387 4,5%
16 277 1,2%
88 267 6,7%
343 .

754 0,1%

164 617 12,4%
20 145 1,5%
510 .

1324 844 100,
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3. Podstawowe wskainiki finansowe

2009 2008
Wskazniki plynnosci
Wskaznik ptynnosci |
aktywa obrotowe pgdtem 5,5 2,5
zobowiazania krotkoterminowe
Wskaznik plynnosci It
aktywa obrgtowe ogolem - zapasy 2,5 0,6

zobowigzanfa krétkoterminowe

Wskazniki aktywnasci

Szybkosc splaty naleznoéci w dniach
$redni stan naleznodel *) 2 tytutu dostaw i ustug x 365 82 77
przychody ze sprzedaZy produktow, ustug i towardow

Szybkosc obrotu zapaséw w dniach

sredni stan zapaséw') x 365 947 1725

koszt sprzedanych produktow, ustug i towaréw

WskaZniki rentownosci
Rentownoic sprzedazy netto
wynik finansowy netto 23,9% 20,5%

przychody ze sprzedazy produktéw, ustug i towaréw
Rentownosc sprzedazy brutto

wynik ze sprzedazy 9,2% 35,9%
przychody ze sprzeday produktdw, ustug | towardw
Rentownos¢ majatku

wynik finansowy netto 4,1% 3,2%
suma aktywow
Rentownosc kapitalu

wynik finansowy netto 5,2% 4,6%
kapitat wlasny

Wskazniki zadtuzenia
Szybkos¢ splaty zobowiazan w dniach
sredni stan zebowiazai®) z tytutu dostaw § ustug x 365 52 89

koszt sprzedanych produktow, uslug i towarow
Wskainik zadiuzenia

zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 21,3% 29,0%
suma pasywow

Efektywnosc akcji
Wartosc ksiegowa na jedng akcije w zt

kapitat wlasny 0,05 0,05
liczba akeji

"} sredni stan naleznosci, zapasow i zobowiqzan jest wyliczony jako $rednia arytmetyezna wartosci pozycji
z bilansu otwarcia oraz bilansu zamknigcia %
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4. Interpretacja wskaZnikéw i ogéina sytuacia ekonomiczna Spotki

W wyniku prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, w badanym okresie POLNORD S.A. wypracowala
dodatni wynik finansowy w wysokosci 57 839 tysiecy zlotych.

Zysk netto za okres od dnia 1 stycznia 2009 roku do dnia 31 grudnia 2009 roku uksztaltowaly
nastepujace wyniki:

= wynik netto na sprzedazy, na ktorej Spolka osiagnela zysk w wysokosci 69 363 tys, 2,
o strata na pozostalej dzialainoici operacyjnej w wysokosdci {3 243} tys. zi,
e zysk na dzialalnoici finansowej w wysokosci 8 273 tys. z,
e podatek dochodowy w wysokosci 15 526 tys, =t,
e strata z dziatalnosci zaniechanej w wysokosci (1028) tys. zl,

Podstawowym Zrédtem przychoddw ze sprzedazy wygenerowanych przez Spétke w badanym okresie
byly przychody ze sprzedazy osiagane ze sprzedazy gruntéw, mieszkah oraz z dzialalnoici
generalnego wykonawstwa w Rosji. Pozostala czes¢ przychodéw ze sprzedazy Spélka osiagata dzieki
wycenie nieruchomosci na dzien bilansowy zgodnie z modelem wyceny wedtug wartodci godziwej
w wysokosci 82 207 tys. zt.

Na dzief 31 grudnia 2009 roku istotng cze$¢ aktywow (63%) stanowia aktywa obrotowe, ktdrych
wysoki poziom, z uwagi na ‘charakter podstawowej dzialalnosci Spétki, spowodowany jest
ujmowaniem w pozycji ,Zapasy - towary” gruntdéw przeznaczonych pod przyszte inwestycje. W roku
badanym towary, w tym przede wszystkim grunty stanowia 95% ogdlnej wartosci zapasow.

Rzeczowy majatek trwaly Spotki stanowi zaledwie 0,2% ogdlnej wartosci aktywow.

Analiza struktury pasywow wskazuje, Ze dziatalnoS¢ gospodarcza Spotki w badanym okresie byta
finansowana w 79% kapitatem wlasnym, a w 21% kapitalem obcym. Majatek trwaly badanej
Jednostki byl w calosci pokryty kapitatem wtasnym.

W analizowanym roku obrotowym wskaznik rentowno$ci majatku wzrost w  pordwnaniu
do roku poprzedniego i wynidst 4,1%, co oznacza, i kazde 100 zt zaangazowanego majatku trwalego
generowalo ponad 4,- zt zysku netto. W badanym okresie nastapil rowniez wzrost rentownodci
kapitatu wiasnego do poziomu 5,2%. Wzrost wielkosci obu wskaznikéw nastapit przede wszystkim
wskutek wzrostu wartoSci aktywow Spotki oraz wartoici kapitatu wlasnego, gléwnie w wyniku
podwyzszenia wartoéci kapitalu zapasowego Spolki o wysokos¢ zysku wypracowanego przez
Jednostke w roku ubieglym pozostawionego Spétce oraz podwyzszenie wartoéci kapitatu akcyjnego
o emisje akcji serii N, O, P H.

W 2009 roku, w stosunku do roku poprzedniego poziom ptynnosci finansowej Spotki wzrést,
co zwigzane bylo przede wszystkim z systematycznym spadkiem wartoéci zobowigzan
krotkoterminowych. Stopa zadtuzenia Spéiki, w poréwnaniu do roku poprzedniego, obnizyta o blisko
8 punktow procentowych,

Wskaznik rotacji naleznoici w badanym okresie ulegt wydluzeniu przy jednoczesnym skroceniu
wartosci wskaznika szybkosci splaty zobowiazan. Wartosci tych wskaznikéw wskazuja, ze Spotka
regulowala swoje zobowiazania przecietnie o 30 dni szybciej niz inkasowala swoje naleznoéci.

Przecietny okres utrzymywania zapaséw ulegl skroceniu do 947 dni w badanym roku obrotowym.
Dlugi okres utrzymywania zapasow wynika z charakteru podstawowej dziatalnoéci Spolki jaka jest
branza deweloperska.

Osiagniete wyniki jak i ogdlna sytuacja finansowa POLNORD S.A, nie wskazujg na zagroienie
kontynuacji dziatalnosci Spotki w roku kolejnym po badanym, w rozumieniu przepiséw ustawy
o rachunkowosci.
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. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Ocena systemu ksiegowoici i kontroli wewnetrznej

Rachunkowos¢ POLNORD S.A. prowadzona jest zgodnie z zasadami {polityka) rachunkowosci,
wynikajacymi z Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczoéci Finansowej oraz zwigzanych
znimi interpretacji ogloszonych w formie rozporzadzesi Komisji Europejskiej, a w zakresie
nieuregulowanym w tych Standardach - stosownie do wymogdw ustawy o rachunkowosci {Dz. L.
z 2009 roku, nr 152, poz. 1223, z pozniejszymi zmianami) i wydanych na jej podstawie przepisow
wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych.

Spotka posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady (polityke) rachunkowoici
spelniajaca w istotnym zakresie wymogi okreslone w art. 10 ustawy o rachunkowosci (Dz. U. z 2009
roku, nr 152, poz. 1223, z pézniejszymi zmianami). Przyjete przez Spétke zasady wyceny aktywow
i pasywdw oraz ustalania wyniku finansowego zostaly ponadto opisane we wprowadzeniju
do sprawozdania finansowego Jednostki.

W badanym okresie sprawozdawczym ewidencja operacji gospodarczych odbywata sie w zakresie
ksiggi gtéwnej z wykorzystaniem zintegrowanego systemu zarzadzania SOFTLAB Engine,

Ewidencja ksiggowa prowadzona jest chronologicznie i systematycznie.

Przyjete przez POLNORD S.A. zasady prowadzenia ksiag rachunkowych umozliwialy prawidlowe
ustalenie stanu majatkowego i wyniku finansowego oraz ocene rentownoéci jednostki. Wyniki
przeprowadzonego dla potrzeb oceny sprawozdania finansowego wyrywkowego badania ksiag
rachunkowych i dowodéw ksiegowych stanowiacych podstawe zapisow w nich zawartych oraz
powiazan danych ksiag rachunkowych z badanym sprawozdaniem finansowym pozwalaja uznaé ksiegi
rachunkowe za ogdlnie spetniajace warunek rzetelnosci | prawidlowosci.

Metody wyceny aktywdw i pasywow bilansu oraz ustalaniu wyniku finansowego w badanym okresie
i w okresie poréwnawczym stosowane byty w sposob ciagly i sa zgodne z aktualnie obowiazujacymi
przepisami prawa. Stosowane metody wyceny aktywow i pasywow zostaty opisane we wstepie
do sprawozdania finansowego.

Zarzad badanej jednostki zapewnil poréwnywalnos¢ danych finansowych zaprezentowanych
w sprawozdaniach finansowych za wszystkie prezentowane lata obrotowe.

Bilans otwarcia 2009 roku zostal poprawnie wprowadzony do ksiag rachunkowych i jest zgodny
Z bilansem zamkniecia 2008 roku,

Przechowywanie dowoddw ksiegowych, ksiag rachunkowych i sprawozdan finansowych oraz metody
zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich przetwarzania za pomoca komputera sa zgodne
z zasadami okreSlonymi w rozdziale 8 ustawy o rachunkowosci i zabezpieczaja ksiegi rachunkowe
przed niedozwolonymi zmianami, uszkodzeniem lub zniszczeniem.

Badana Jednostka przeprowadzita inwentaryzacje sktadnikéw majatkowych i zrédel ich pochodzenia
dotrzymujac czgstotliwosci, terminowosci i zasad okreslonych w ustawie o rachunkowoici.
Przeprowadzone inwentaryzacje Jednostka rozliczyta i ujela ich wyniki w ksiggach rachunkowych
badanego okresu.

Badanie systemu kontroli wewnetrznej bylo przeprowadzone w takim zakresie, w jakim wiaze sig
ona ze sprawozdaniem finansowym. Nie miato ono na celu ujawnienia wszystkich ewentualnych
nieprawidlowosci tego systemu. W zwiazku z powyiszym nasz przeglad systemu kontroli
wewnetrznej mogl nie ujawni¢ wszystkich istotnych slabosci w strukturze tego systemu.
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2. informacja o wybranych, istotnych pozycjach bilansu i rachunku zyskow i strat

Pozycja sprawozdania finansowego wymagajaca, naszym zdaniem, omowienia sa:

2.1, Nieruchomosci inwestycyjne 174 680 tys. zi

W pozycji ,Nieruchomoici Inwestycyjne” Spolka ujela, nabyta w dniu 28 pazdziernika 2009 roku od
Prokom Investments Sp. z 0.0. na rzecz Polnord 5.A., nieruchomos¢ w Dopiewcu k/Poznania za cene
24 min zt netto, w drodze przeniesienia wlasnosci nieruchomosci od spotki powiazanej w rezultacie
realizacji umowy inwestycyjnej z miesiaca marca 2009 roku. Zawierajac umowe inwestycying
Palnord S.A. planowat realizacje projektu deweloperskiego na tej nieruchomodci, nie podejmujac
jednakze wiazacej decyzji w tym zakresie, Na dzien nabycia nieruchomosci, w wyniku weryfikacji
planéw inwestycyjnych POLNORD S.A. nie przewidujacych rozpoczecia w/w projektu w dajacym
sig zdefiniowad okresie czasu, Spdtka zaklasyfikowata ta nieruchomos¢ jako nieruchomodé
inwestycyjna utrzymywana w celu wzrostu jej wartosci. Zgodnie z polityka Spolki w zakresie
nieruchomosci inwestycyjnych, Polnord S.A. wycenil nieruchomo$¢ w Dopiewcu do wartoici
godziwej, a nadwyike z przeszacowania w wysokosci 59,9 min zl ujeto w rachunku zyskow i strat
badanego okresu. .

Powyzsza transakcje Spétka opisata w punkcie 13.3 1 20 dodatkowych informacji i objasnief
do sprawozdania finansowego roku badanego.

2.2. Przychody ze sprzedazy - zmiana polityki rachunkowosci 241 572 tys. zi

Polnord S.A., z dniem 1 stycznia 2009 roku, zmienila swoje zasady rachunkowosci dostosowujac
je do wymogow IFRIC-15 Agreements for the Construction of Real Estate. Zmiana dotyczy
ujmowania przychodow ze sprzedazy lokali w innym momencie niz dotychczas. Do koiica roku 2008
Spotka ujmowala przychody ze sprzedazy nieruchomosci wg MSR 11 "Umowy o ustuge budowlang”
przed przeniesieniem ich wiasnosci na nabywajacego. Od dnia 1 stycznia 2009 roku zgodnie z ta
interpretacja, przychody ze sprzedazy oraz koszty sprzedaizy Spétka rozpoznaje dopiero
w momencie protokolarnego przekazania mieszkan, lokali uZzytkowych kupujacemu oraz
po dokonaniu przez nabywajacego wplaty 100% wartosci lokalu. Zmieniony sposéb ujmowania
przychodéw spowodowat konieczno$¢ przeksztalcenia danych finansowych okresu poprzedniego.
Dokonana zmiana polityki rachunkowoéci POLNORD S.A. nie spowodowala zmiany rentownoici jej
projektéw. Przeksztalcenie danych dotyczy odmiennej ich prezentacii zwiazanej z pozniejszym niz
dotychczas momentem ujmowania przychodu. Spotka opisuje te kwestie w punkcie 7 Dodatkowych
informacji i objasnien do sprawozdania finansowego.

3. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz informacja dodatkowa

Spétka sporzadzita informacje dodatkowa obejmujaca zastosowane zasady rachunkowosci, noty
do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i objainienia spelniajace wymogi
wynikajace z Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczoici Finansowej, a w zakresie
nie uregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogdéw Ustawy o rachunkowosci (Dz.U.
z 2009 roku, nr 152, poz. 1223, z pbzniejszymi zmianami) i wydanych na jej podstawie przepisow
wykonawczych.

Informacja dodatkowa jest kompletna, a dane liczbowe w niej zawarte wynikaja z ewidencji ksiegowej
i sa zgodne z pozostatymi elementami zbadanego sprawozdania finansowego oraz stanem faktycznym.

4. Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym zostalo prawidlowo sporzadzone w sposob zgodny
z przepisami Migedzynarodowych Standardow Sprawozdawczoici finansowej, a w zakresie
nie uregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogéw Ustawy o rachunkowosci (Dz.U.
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z 2009 roku, nr 152, poz. 1223, z pbinlejszymi zmianami) 1 wydanych na jej podstawie przepiséw
wykonawczych.

Dane wykazane w tym sprawozdanlu wykazula prawidlowe powlazanie ze sprawozdaniem z sytuacji
finansowej oraz rachunkiem zyskdw | strat § w sposdb rzetelny 1 prawidlowy obrazufg, zmiany
w kapitatach Spétki,

5. Sprawozdanie z przeplywdw plenieinych

Sprawozdanie z przeplywéw plenieznych zostalo sporzadzone prawidiowo, metoda poérednia
z uwzglednleniem przepfséw MSR 7. Dane wykazane w rachunku przeplywdw plentgznych wykazuja
prawldlowe powlazanle ze sprawozdanlem z sytuacjl finansowe), rachunklem zyskéw 1 strat oraz
zapfsami w kslegach rachunkowych 1 w sposéb rzetelny i prawidlowy obrazuja #rédta fInansowania
dzlalatnoscl Spbtki.

6. Sprawozdanle Zarzadu z dzlalalnodci Spolkd

Zgodnie z wymogami art. 49 Ustawy o rachunkowoicl, Kodelksem spolek handlowych oraz
Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnla 19 lutego 2009 roku w sprawle informacji blezacych
I okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosclowych oraz warunkéw uznawania
za réwnowaine informacji wymaganych przepisaml prawa pafstwa nie bedacego panstwem
czlonkowskim (Dz. U. z 2009 nr 33, poz, 259), Zarzad sporzadzit sprawozdanie z dzlalalnoécl Spétki
w badanym ckresie,

Informacje zawarte w sprawozdanlu z dzfatatnoéci sg zgodne 2 informacjamt zawartymi w zbadanym
sprawozdaniu finansowym.

7. Oswiadczenle klerownictwa jednostki

Kierownictwo Spdtkl zloiylo plsemne ofwiadczenle o kompletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych, wykazanlu wszelkich zobowiazan warunkowych oraz ¢ nie wystapieniu istotnych
zdarzen po dniu bilansowym poza ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym.

Poznan, dnla 22 marca 2010 roku
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