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l. INFORMACJE OGOLNE
Podmiotem dominujgcym Grupy Kapitatowej POLNORD SA jest spotka POLNORD SA.

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 (2007): 4110 Z - redlizacja projektéw budowlanych

(dziatalnos$¢ deweloperska)

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej POLNORD SA jest budowa
i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych oraz komercyjnych. POLNORD SA redlizuje projekty
deweloperskie samodzielnie oraz poprzez spdtki celowe.

W Grupie Kapitatowej Polnord zatrudnionych byto na koniec 2009 roku 213 oséb.

O ile z kontekstu nie wynika inaczej, okreslenia zawarte w tresci niniejszego Sprawozdania
Zarzgdu, takie jak ,Spdtka”, ,,POLNORD SA", ,POLNORD” Iub inne sformutowania
0 podobnym znaczeniu oraz ich odmiany, odnoszq sie do spotki 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.

II. CHARAKTERYSTYKA GRUPY KAPITALOWEJ

1. Sktad Grupy Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej, w ktérej] POLNORD SA jest jednostkg dominujgcq, na dzieh
31.12.2009 r. wchodzity nastepujgce spotki zalezne, wspotzalezne i stowarzyszone:
Nominalna
wartosé 7
Lp. N otki iedzi , kapitat
P azwa Spolki Siedziba udziatéw (akeii) api (’] u/
gtosow
w zt
1. |POLNORD -+ODZ | Sp.zo.0. tédz 2.750.000 100,00 %
2. |POLNORD - +OD? Il Sp.zo0.0. +odz 50.000 100,00 %
3. |POLNORD - +ODZ Il Sp.z o.0. tédz 50.000 100,00 %
4. |POLNORD WARSZAWA - WILANOW | Sp.zo.o. Warszawa 50.000 100,00 %
5. |POLNORD WARSZAWA - WILANOW I Sp.zo.o. Warszawa 50.000 100,00 %
6. |POLNORD WARSZAWA - WILANOW Il Sp.zo.o. Warszawa 25.144.500 100,00 %
7. |POLNORD WARSZAWA WILANOW IV Sp. z 0.0. (dawniej| Warszawa 700.000 100,00 %
POLNORD SOPOT I Sp. z0.0.)
8. |PD DEVELOPMENT Sp.zo. 0. Gdansk 50.000 100,00 %
9. |OSIEDLE TECZOWY LAS PD DEVELOPMENT Sp. z o.0. Gdansk 4.980.000 99.60 %
S.K.A.
10. |[POLNORD - BALTIC CENTER Sp. z 0.0. Gdansk 50.000 100,00 %




11. |[POLNORD - APARTAMENTY Sp. z 0.0. Gdanhsk 50.000 100,00 %
12. |PROKOM - PROJEKT Sp.z o.0. Warszawa 100.000 100,00 %
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 0.0. 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. |POLNORD - WYDAWNICTWO OSKAR Sp. z 0. 0. Gdansk 50.000 100,00 %
19. [POMORSKIE BIURO PROJEKTOW GEL Sp. z 0. 0. Sopoft 226.000 90,22 %
20. |PLP DEVELOPMENT GROUP Z.S.A. Nowosybirsk 1.103.525 50,00 %
(Rosja)
21. |FADESA POLNORD POLSKA Sp. z 0.0. Warszawa 8.134.000 49,00 %
22. |FPP POWSIN Sp. zo.0. * Warszawa 2.474.500 49,00 %
23. |OSIEDLE INNOVASp.zo.0. * Warszawa 3.454.500 49,00 %
24. |SKARBIEC NIERUCHOMOSCI 3 Sp. z0.0. ** Warszawa 17.000 34,00 %
25. |SKARBIEC NIERUCHOMOSCI 3 Sp. 7 0.0. S.K.A. ** Warszawa 5.000.000 33,33 %
26. [HYDROSSPOL Sp. z 0. 0. w likwidaciji Gdanhsk 15.000 30,00 %

* zalezno$¢ posrednia poprzez FADESA POLNORD POLSKA Sp. z o0.0.

** zaleznos$¢ posrednia poprzez PROKOM PROJEKT Sp. z 0.0.

W 2009 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w powigzaniach kapitatowych POLNORD SA
Z innymi podmiotami:

a)

b)

c

d)

e

f)

e)

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

W dniu 27.03.2009 r. POLNORD SA zbyt wszystkie posiadane udziaty w Polnord Kokoszki
Sp. z 0.0., stanowigce 50% kapitatu.

W dniu 07.08.2009 r. Spdtka zbyta wszystkie posiadane udziaty w OSIEDLE ZIELONE -
NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0.

W dniu 27.08.2009 r. Sgd Rejonowy dla M. St. Warszawy zarejestrowat podwyzszenie
kapitatu zaktadowego Polnord Warszawa Wilandw Il Sp. z 0.0. z kwoty 50.000,- zt do
kwoty 25.144.500,- zt. Kapitat zaktadowy Polnord Warszawa Wilandéw Il Sp. z o.0.,
spotki w 100% zaleznej od POLNORD SA, dzieli sie na 251.445 udziatdw o wartosci
nominalnej 100,- zt kazdy.

Z dniem 10.09.2009 r. spoétka PMK BAU UND BAUBETREUUNGS GmbH w likwidacii,
w ktérej] POLNORD SA posiadat 60% zostata wykreslona z rejestru spdtek przez Sgd
we Frankfurcie nad Menem.

W dniu 24.11.2009 r. spdtka PLP Development Group Z.S.A. zbyta udziaty stanowigce
50% kapitatu Przedsiebiorstwa Zarzgdzajgcego Lanta-PLP Sp. z o.0.

W dniu 11.12.2009 r. Sgd Rejonowy dla M. St. Warszawa w Warszawie zarejestrowat
zmiane firmy spoétki zaleznej od POLNORD SA, z Polnord Sopot | Sp. z 0.0. na Polnord
Warszawa Wilandw IV Sp. z o0.0. oraz zarejestrowat podwyzszenie kapitatu
zaktadowego Polnord Warszawa Wilandéw IV Sp. z 0.0. z kwoty 50.000,- zt do kwoty
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700.000,- zt. Kapitat zaktadowy Polnord Warszawa Wilandw IV Sp. z 0.0., spotki w 100%
zaleznej od POLNORD SA, dzieli sie na 7.000 udziatéw o wartosci nominalnej 100,- zt
kazdy.

Ponizej zaprezentowany zostat schemat Grupy Kapitatowej na dzien 31.12.2009 r.:

L Lublin Property I PLP Development Group
Polnord £odz I Sp. z o.0.
N P N Spb. z o.0. N ZSA (Rosia)
100% udziatéw 100% udziatéw 50% udziatow
Polnord £6d? TI Sp. z 0.0. Polnord Szczecin I Polnord - Invest
L_») - Spb. z 0.0. )| Spb. z o.0.
100% udziatéw 100% udziatéw 100% udziatéw
Polnord £6d2 TII Sp. z 0.0. Polnord Inzynieria Polnord - Wydawnictwo
L - Sb. z o0.0. N Oskar Sb. z o0.0.
100% udziatéw 100% udziatéw 100% udziatéw
Polnord Warszawa PD Development Pomorskie Biuro
L ] Wilanéw I Sp. z o.0. L) Sp. z 0.0. Proiektéw GEL Sp. z o.0.
100% udziatow 100% udziatow 90,22% udziatow
Polnord Warszawa Osiedle Teczowy Las PD Hydrosspol Sp. z 0.0. w
| 5] Wilanéw II Sp. z o.0. || Development Sp. z 0.0. SKA N likwidacii
100% udziatéw 100% akgji 30% udziatdw
Polnord Warszawa Polnord - Baltic Center
L »| Wilan6w III Sp. z o.0. L) Spb. z 0.0.
100% udziatow 100% udziatdéw
Polnord Warszawa
Wilanéw IV Sp. z o.0. Polnord Apartamenty
(dawniej Polnord Sopot I Sp. z 0.0.
Sp. z 0.0.)
) 100% udziatdw ) 100% udziatdw
Polnord Sopot II Sp. z o.0. Fadesa Polnord Polska
L ] Y Spb. z 0.0.  —
100% udziatéw 49% udziatéw
Prokom Projekt FPP Powsin Sp. z o.0.
Sb. z 0.0. —
| 100% udziatéw I 100% udziatéw
Skarbiec Nieruchomos¢i 3 Osiedle Innova Sp. z
Sp. z 0.0. 0.0. —
34% udziatow I 100% udziatéw
Skarbiec Nieruchomoséi 3
Sn. 7 n.0. SKA
33,33% udziatow




2. Spotki objete konsolidacjq

Ze spbtkg POLNORD SA konsolidacjq za okres od 01.01.2009 r. do 31.12.2009 r. objete zostaty,
w sposdb bezposredni, nastepujgce spotki:

a) metodqg petng:

POLNORD - +OD?7 | Sp. z 0.0.

POLNORD - +tOD? Il Sp. z 0.0.

POLNORD - +tODZ Il Sp. z 0.0.

POLNORD WARSZAWA - WILANOW | Sp. z 0.0.
POLNORD WARSZAWA - WILANOW 1l Sp. z 0.0.
POLNORD WARSZAWA - WILANOW Il Sp. z 0.0.
POLNORD WARSZAWA - WILANOW IV Sp. z 0.0.

PD Development Sp.z o.0.

Osiedle Teczowy Las PD DEVELOPMENT Sp. z 0.0. SKA
POLNORD - BALTIC CENTER Sp. z o.0.

POLNORD - APARTAMENTY Sp.z o.0.

PROKOM - Projekt Sp.z o.o.

Lublin Property | Sp.z o.0.

POLNORD Inzynieria Sp. z 0.0.

POLNORD Szczecin I Sp.z 0.0.

POLNORD Sopot Il Sp.z 0.0.

POLNORD - INVEST Sp. z 0.0.

POLNORD - Wydawnictwo Oskar Sp. z 0.0.

Pomorskie Biuro Projektéw GEL Sp. z 0.0.

Osiedle Zielone Nieruchomosci Sp. z 0.0. - objeta konsolidacjg za okres od 01.01.2009
r. do 07.08.2009r. tj. do dnia zbycia udziatéw przez POLNORD SA.

b) metodq proporcjonalng:

PLP Development Group Z.S.A.
POLNORD - KOKOSZKI Sp. z o.0. - objeta konsolidacjg za okres od 01.01.2009 r.
do 27.03.2009r. tj. do dnia zbycia udziatdéw przez POLNORD SA.

Fadesa Polnord Polska Sp. z o0.0.

FPP Powsin Sp. z 0. 0. — w sposdb posredni poprzez Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0.
Osiedle Innova Sp. z 0. 0. - w sposéb posredni poprzez Fadesa Polnord Polska
Sp.zo.0.

Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z 0. 0. - w sposdb posredni poprzez PROKOM - Projekt
Sp.z o.0.

Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp.z 0. 0.SKA — w sposéb posredni poprzez PROKOM -
Projekt Sp.z o.0.

3. Spotki wylgczone z konsolidacji

W sprawozdaniu skonsolidowanym nie ujeto spétek PMK BAU UND BAUBETREUUNGS GmbH
w likwidacji i Przedsiebiorstwa Zarzgdzajgcego Lanta-PLP Sp. z o.0., ktdére nie rozpoczety
dziatalnosci oraz spdtki HYDROSSPOL Sp. z o.0. w likwidaciji, ktéra zaprzestata dziatalnosci.
Ponadto z dniem 10.09.2009 r. spotka PMK BAU UND BAUBETREUUNGS GmbH w likwidacii
zostata wykreslona z rejestru spdtek przez Sgd we Frankfurcie nad Menem, za$§ wszystkie
posiadane udziaty Przedsiebiorstwa Zarzqgdzajgcego Lanta — PLP Sp. z o.0. zostaty zbyte
w dniu 24.11.2009 r.



Dane finansowe tych spodtek sqg nieistotne w stosunku do catosci skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

4. Zasady sporzgdzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu
historycznego, za wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych oraz pochodnych instrumentow
finansowych, ktére sq wyceniane wg wartosci godziwej. W sprawozdaniu nie wystqpity
pozycje, ktére zgodnie z zasadami przyjetymi przez Grupe bytyby wyceniane inng metodq.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach ztotych polskich,
o ile nie zaznaczono inacze;j.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez spodtki Grupy w dajgcej sie przewidzied przysztosci. Na dzieh
zatwierdzenia sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia  okolicznosci
wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spotki Grupy.

Oswiadczenie o zgodnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzqgdzone 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. Interpretacji Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF).

Sprawozdania finansowe wiekszosci spodtek zaleznych zostaty sporzgdzone zgodnie
z zasadami (politykg) rachunkowosci wynikajgcymi z Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzgdzenh Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych Standardach
- stosownie do wymogdw Ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepisdéw
wykonawczych. Pozostate sprawozdania finansowe spdtek zaleznych zostaty sporzgdzone
zgodnie z przepisami wynikajgcymi z Ustawy o rachunkowosci, zas dla potrzeb konsolidacji
Grupy Kapitatowej w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym ujeto odpowiednie
korekty i przeksztatcenia wg zasad rachunkowosci zgodnych z MSR/MSSF.

Grupa  zastosowata w  skonsolidowanym  sprawozdaniu  finansowym  wszystkie
Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowe] obowigzujgce dla okresdw
rozpoczynajgcych sie od 01.01.2009 r. oraz standardy, ktdére weszty w zycie przed dniem
31.12.2009 r.

Grupa dokonata analizy nowych standarddw i interpretacji oraz zmian do standardow
i interpretaciji juz istniejgcych.

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

Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finansowych

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

Walutg funkcjonalng i walutq prezentacii jednostki dominujgcej jest polski ztoty (PLN).

Walutg sprawozdawczq sprawozdania finansowego Grupy jest polski ztoty (PLN).
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Walutg funkcjonalng niektérych spotek Grupy jest inna waluta niz polski ztoty. Sprawozdania
finansowe tych spdétek, sporzgdzone w ich walutach funkcjonalnych, sg wtgczane
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego po przeliczeniu na PLN zgodnie
z zasadami MSR 21.

Imiany stosowanych zasad rachunkowosci

W zwigzku z opublikowang w lipcu 2008 roku interpretacjg KIMSF 15 ,,Umowy o budowe
nieruchomosci” majgcq zastosowanie do sprawozdan finansowych sporzgdzanych za okresy
rozpoczynajgce sie od 01.01.2009 r., Grupa poczgwszy od 2009 roku zmienita zasady
rachunkowosci stosowane do wyceny kontraktdéw deweloperskich z metody procentowej
opartej o MSR 11 na metode zakohczonego kontraktu zgodng z MSR 18. Spowodowato
to zmiane ujmowania w poszczegdinych okresach sprawozdawczych wynikéw z tytutu
realizowanych kontraktéw deweloperskich, nie wptywajgc na poziom ich zyskownosci.

Od 01.01.2009 roku w zakresie kontraktéw deweloperskich Grupa ujmuje przychdd
(i odpowiadajgcy mu koszt) z umowy w momencie przekazania kontroli oraz znaczgcych
ryzyk i korzysci z tytutu wtasnosci na rzecz ich nabywcy.

Transfer kontroli oraz znaczgcych ryzyk i korzyéci z tytutu wtasnosci przedmiotu sprzedazy
(lokalu) nastepuje najpdiniej z datg zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego.
Grupa przyjeta mozliwos¢ wczedniejszego rozpoznania wyniku z umoéw deweloperskich
pod daftg wydania lokalu protokotem zdawczo-odbiorczym, o ile sg spetnione przez strony
umowy inne warunki, w tym przede wszystkim otrzymanie od kupujgcego petnej ceny
mieszkania, a intencjg stron jest zawarcie ostatecznej umowy i przekazanie nieruchomosci
w formie aktu notarialnego.

Sprawozdanie przedstawia dane za okresy pordwnywalne odpowiednio przeksztatcone.

Szczegdtowy opis zasad sporzgdzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostat
przedstawiony w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2009 r. w czesci -
,Dodatkowe informacje i objasnienia”.

5. Ujawnienia dotyczqce instrumentéw zabezpieczajgcych - Rachunkowosé zabezpieczen
Na dzien 31.12.2009 r. Fadesa Polnord Polska Sp. z o.0. (,Fadesa”) - podmiot
wspodtkontrolowany przez POLNORD SA, w ktorym POLNORD SA posiada 49% udziatow - byta
strong kontraktu typu ,forward” (FWD) na sprzedaz netto 24 982 tys. EUR. Drugg strong
fransakcji byt Bank Polska Kasa Opieki S.A. (PEKAO SA).

W zwiqgzku z tym w 2008 roku oraz w 2009 roku zgodnie z §88 MSR 39 Grupa stosowata zasady
rachunkowosci zabezpieczen. Zastosowanie zasad rachunkowosci zabezpieczeh miato
na celu odzwierciedlenie w sprawozdaniu finansowym Grupy freSci ekonomicznej
wynikajgcej z prowadzonej dziatalnosci.

Ponizsze informacje o kontrakcie walutowym przedstawiono w wartosciach dotyczgcych
Fadesa (100%) oraz w przypadajgcym na Grupe POLNORD SA udziale (49%).

Szczegobty zawartego kontraktu ,,forward” przedstawia ponizsza tabela:



Numer Data Rodzqj Data Warto$¢ netto Kurs FWD Warto$¢ netto tys. zt

konfraktu  zawarcia rozliczenia fys. EUR wedtug kursu FWD
100% 49% 100% 49%
1. 2008-08-05 sprzedaz  2010-02-26 27 319 13 386 3,2600 89 061 43 640
2. 2009-08-25 zakup 2010-02-26 (800) (392) 4,1450 (331¢) (1 625)
3. 2009-11-12 zakup 2010-02-26 (1537) (753) 4,1630 (6 402) (3137)
RAZEM 24 982 12 241 79 343 38 878

* Kurs FWD oznacza kurs wedtug ktérego zostanq rozliczone Kontrakty Forward.

Opisane powyzej kontrakty typu ,forward” oraz wygaste i zamkniete w 2009 roku zostaty
zawarte w celu zabezpieczenia ryzyka kursowego wynikajgcego z przysztych wptywow
pienieznych w walucie EUR, z tytutu zawartych przedwstepnych umow sprzedazy lokali wraz
z produktami towarzyszgcymi, uniezalezniajgc tym samym wyniki finansowe od wahan kursu
EUR. Jednoczed$nie zawarcie opisanych powyzej kontraktow typu ,forward” stanowito
realizacje jednego z warunkéw uruchamiajgcych wyptate kredytu, dia etapdw Il i lll projektu
,Ostoja Wilandw”, wynikajgcego z umowy kredytowej z dnia 11.01.2007 roku zmienionej
aneksami, zawartej z bankiem PEKAO SA.

Zgodnie z MSR 39 Fadesa stosowata zasady rachunkowosci zabezpieczen dla potrzeb ujecia
opisanych powyzej instrumentdw pochodnych. Fadesa stosujgc zasady rachunkowosci
zabezpieczehn przeptywdw pienieznych, zgodnie z MSR 39 § 95 - 101 ujmujowata efekt
wyceny instrumentéw zabezpieczajgcych w pozyciji ,Pozostatych kapitatdw rezerwowych”
(,Kapitatach Wtasnych”) w wartosci stanowiqcej efektywne zabezpieczenie przysztych
przeptywdw pienieznych. Nastepnie, w momencie gdy pozycje zabezpieczane (przyszte
wptywy od klientdw) zostaty rozpoznane w bilansie oraz/lub rachunku zyskdw i strat Fadesy,
odpowiednia cze$¢ wyceny instrumentow pochodnych byta przenoszona z odrebnej pozycii
kapitatdw wtasnych do pozyciji kosztéw lub przychoddw finansowych rachunku zyskdw i strat.

Majgc na uwadze rozwigzanie w lutym 2010 r. przez Fadese zawartych umow
przedwstepnych (zabezpieczonych opisywanymi wyzej kontraktami forward)
z powodow lezgcych po stronie kontrahenta opisane powyzej zabezpieczenie nie spetnia
zasad rachunkowosci zabezpieczeh. W zwigzku z powyzszym wycena instrumentu
zabezpieczajgco wedtug stanu na dzieh 31.12.2009r. zostata ujeta w rachunku zyskow i strat
Spoiki.

Warto§¢ godziwa instrumentu zabezpieczajgcego wedtug stanu na 31.12.2009 roku byta
uiemna i wyniosta 23 570 tys. zt, powodujgc powstanie zobowigzania finansowego

w sprawozdaniu skonsolidowanym Grupy POLNORD SA na kwote 11 550 tys. zt.

Wycene kontraktu typu ,forward” przedstawia ponizsza tabela:

Numer Data zawarcia DoTo . Rodzai Warto$¢ zobowigzania
kontraktu rozliczenia z tytutu wyceny kontraktu FWD (tys. zt)
100% 49%
1. 2008-08-05 2010-02-26 sprzedaz 23 493 11513
2. 2009-08-25 2010-02-26 zakup 17 8
3. 2009-11-12 2010-02-26 zakup 60 29
RAZEM: 23 570 11 550
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Na dzien 31.12.2009 roku, warto$¢ wyceny pochodnych instrumentdw zostata ujeta
w rachunku zyskéw i strat Grupy (w pozycji ,,Koszty finansowe”) w kwocie 11 550 tys. zt.
Podatek odroczony od powyzszych kosztdw finansowych wynidst 2 195 tys. zt i zostat ujety
w rachunku zyskéw i strat.

W 2009 roku Fadesa zamkneta kontrakty ,forward” na tgczng kwote 3751 tys. EUR,
rozpoznajgc tym samym koszty finansowe w wysokosci 4 684 tys. zt (49% odpowiada wartosci
2 295 tys. zt). Koszty finansowe zamknietych kontraktow ,forward” zostaty zrekompensowane
wyzszymi przychodami ze sprzedazy.

W lutym 2010 roku opisane powyzej instrumenty pochodne wygasty. Ostateczne rozliczenie
zostato zamkniete kwotg kosztow finansowych o wartosci 19 931 tys. zt (49% odpowiada
wartosci 9 766 tys. zt) i zostato rozliczone w catosci w dniu 26.02.2010 roku.

Spodziewane przyszte wptywy ze sprzedazy mieszkan, co do ktérych kontrahent nie wywigzat
sie z umowy i ktére ponownie znajdqg sie w ofercie Fadesy nie tylko zrekompensujg koszty

zamkniecia kontraktéw forward, ale pozwolg wygenerowadé dodatkowe zyski.

6. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (bilans) (wybrane dane)

Udziat w Udziat w
Wyszczegodlnienie 31.12.2009 r. aktywach/ 31.12.2008 r.*) aktywach/
pasywach pasywach
(tys. zh) (tys. zb)
Aktywa trwate, w tym: 478 016 24% 299 143 17%
Nieruchomosci inwestycyjne 264 319 13% 68 425 4%
Wartosc¢ firmy 139 983 7% 139 986 8%
Aktywa obrotowe, w tym: 1 544 220 76% 1 499 587 83%
Zapasy 1 300 613 64% 1 339 490 74%
Inne krétkoterm. aktywa finansowe 105 759 5% 46 569 3%
Suma aktywoéw 2 022 481 100% 1 804 394 100%
Kapitat wiasny, w tym: 1126 670 56% 934 046 52%
Kapitat podstawowy 44 357 2% 36 230 2%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich
wartosci nominalnej 955 281 47% 858 360 48%
R6éznice kursowe z przeliczenia jednostki
zagranicznej 21 -262
Pozostate kapitaty rezerwowe 56 402 3% 22 647 1%
Zyski zatrzymane/ Niepokryte straty 70 609 3% 17 071 1%
Zobowi gzania diugoterminowe, w tym: 449 069 22% 509 852 28%
Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczkKi i dluzne papiery wartosciowe 403 877 20% 486 684 27%
Zobowi gzania krétkoterminowe, w tym: 446 742 22% 359 986 20%
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 30191 1% 91177 5%
Biezgca czesc¢ dtugoterminowa kredytow
bankowych i pozyczek 149 326 7% 15 437 1%
Krétkoterminowe kredyty odnawialne 14 840 1% 16 277 1%
Inne krétkoterminowe kredyty i pozyczki 149 865 7% 99 205 5%
Otrzymane zaliczki 48 794 2% 86 978 5%
Zobowi gzania razem 895 811 44% 870 348 48%
Suma pasywow 2 022 481 100% 1 804 394 100%

*) dane za 2008 r. przeksztatlcone z MSR 11 na MSR 18
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Aktywa trwate Grupy na dzien 31.12.2009 r. stanowity 24% sumy aktywow i wartosciowo
wzrosty o 178.873 tys. zt w porédwnaniu do roku 2008. Najwieksza zmiana udziatu w aktywach
trwatych miata miejsce w pozycji ,Nieruchomosci inwestycyjne”, w ktérych Grupa wykazuje
grunty i budynki, przy czym nieruchomosci te nie sq wykorzystywane przy produkcji,
dostawach towardw, swiadczeniu ustug, ani tez przeznaczone na sprzedaz w ramach zwyktej
dziatalnosci Grupy. Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych w 2009 r. wzrosta z kwoty 68.425
tys. zt do 264.319 tys. zt. Przyczyny wzrostu wartodci powyzsze] pozycji szerzej zostaty
przedstawione w komentarzu do rachunku zyskéw i strat.

Aktywa obrotowe wartosciowo uksztattowaty sie na poziomie z 2008 roku i wyniosty 1.544.220
tys. zt. Najstotniejsza zmiana kwotowa miata miejsce w pozycji ,,Jnne krétkoterminowe aktywa
finansowe”, ktéra wzrosta z kwoty 46.569 tys. zt do poziomu 105.759 tys. zt.

Kapitat wtasny Grupy zwiekszyt sie o kwote 192.624 tys. zt, gtdbwnie za sprawq
wypracowanego zysku netto oraz wptywow z przeprowadzonych emisji akciji.

Zobowigzania Grupy utrzymaty sie na zblizonym poziomie jak w roku 2008 i wyniosty 895.811
tys. zt, jednakze zobowigzania finansowe wzrosty o 100.305 tys. zt, gtéwnie z tytutu dtuznych
papierdw wartosciowych, ktére Spdtka wyemitowata w postaci obligacji zamiennych na
akcje w listopadzie 2009 r.

7. Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

Wyszczegdblnienie (tys. zf) 2009 . 2008 r. Zmiana %
Przychody ze sprzeda zy 221282 242 651 -8,8%
Koszt wkasny sprzedazy -177 999 -133 232 33,6%
Zysk (strata) brutto ze sprzeda zy 43 283 109 419 -60,4%
Aktualizacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 118 625 18 012 558,6%
Koszty sprzedazy -3 583 -7 655 -53,2%
Koszty ogélnego zarzadu -52 934 -52 067 1,7%
Pozostate przychody operacyjne 21913 9015 143,1%
Pozostate koszty operacyjne -22 397 -27 972 -19,9%
Zysk (strata) brutto z dziatalno  $ci operacyjnej 104 907 48 752 115,2%
Przychody finansowe 11129 18 639 -40,3%
Koszty finansowe -30 404 -11 463 165,2%
Zysk ze zbycia jednostki zaleznej 333 0 -
Zysk (strata) brutto 85 965 55928 53,7%
Podatek dochodowy -21 303 -12 585 69,3%
Zysk (strata) netto z dziatalno $ci kontynuowanej 64 662 43 343 49,2%
Zysk (Strata) netto z dziatalnosci zaniechanej -1 028 -1439 -28,6%
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 63 634 41 904 51,9 %

*) dane za 2008 r. przeksztalcone z MSR 11 na MSR 18

W 2009 r. Grupa Polnord wypracowata zysk netto w wysokosci 63.634 tys. zt oraz osiggneta
przychody ze sprzedazy na poziomie 221.282 tys. zt.
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W 2009 r. zdecydowana wiekszo$¢ przychoddw ze sprzedazy (174,1 min zt 1. 78,7%
przychododw ze sprzedazy) zostata wypracowana przez Grupe POLNORD na sprzedazy lokali
mieszkalnych i ustugowych. Podkredlic nalezy, ze udziat przychoddw ze sprzedazy lokali
w przychodach ze sprzedazy wzrdst znaczgco w porédwnaniu do roku 2008r, w ktérym wynosit
129,6 min zt 1j. 53,4% przychoddéw. Wzrost ten wynika z zakonczenia przez Grupe Polnord
kolejnych projektéw deweloperskich, co umozliwia zgodnie z politykg rachunkowosci Grupy
Polnord rozpoznanie ich w rachunku zyskdw i strat.

Zysk brutto ze sprzedazy spadt w poréwnaniu do roku 2008 r. o ok. 60% z poziomu 109,4 min zt
do 43,3 min zt. Analizujgc te pozycje rachunku wyniku nalezy mie¢ jednak na uwadze,
iz znaczgcy wptyw na wyniki 2008 r. miaty jednostkowe transakcije sprzedazy poszczegdinych
aktywow:

a) sprzedaz catego projektu deweloperskiego zlokalizowanego w Gdansku, przy
Al. Rzeczpospolitej (przychody z transakcji wyniosty 46,0 min zt, za$ zysk brutto 36,6 min zt),

b) sprzedaz dziatki przeznaczonej pod droge do Miasta St. Warszawa (przychody z transakcji
wyniosty 22,7 min zt, zysk brutto 22,1 min zt).

Analizujgc koszty ogdlne nalezy mie¢ na uwadze, iz uwzgledniajg one koszty wynagrodzen
z tytutu wyceny warrantéw subskrypcyjnych emitowanych w ramach Programu Opcji
Menedzerskich (2,8 min zt w 2009 r. oraz 7,1 min zt w 2008 r.). Obcigzenie wyniku finansowego
Z powyzszego tytutu nie ma charakteru gotébwkowego. Pomimo znacznego wzrostu liczby
nowych projektow przygotowywanych do realizacji w roku 2010 r. i latach nastepnych,
w 2009 r. poziom kosztéw ogdlnego zarzgdu i sprzedazy (po korekcie o wyzej opisane koszty
wynagrodzen) utrzymany zostat na poziomie zblizonym do 2008 r.

Istotny wptyw na wyniki 2009 r. miata aktualizacja wyceny posiadanych przez Grupe
POLNORD nieruchomosci inwestycyjnych. Wiekszo$¢ posiadanych nieruchomosci z uwagi na
ich przeznaczenie wykazywanych jest w bilansie jako zapas, nieliczne za$ kwalifikowane sg
jako nieruchomosci inwestycyjne, tj. te, ktére utrzymywane sq ze wzgledu na przyrost ich
wartoéci. Ponadto jako nieruchomosci inwestycyjne Grupa POLNORD wykazuje
nieruchomosci, na ktérych realizuje projekty biurowe objete przedwstepnymi umowami
najmu powierzchni.

Igodnie z przyjetg politykg rachunkowosci posiadane nieruchomosci inwestycyjne
wyceniane sq wg wartosci godziwej. W zwigzku z tym w 2009 r. Grupa POLNORD
w poszczegodlnych okresach bilansowych zlecita niezaleznym rzeczoznawcom dokonanie
wycen posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych, ktére to wyceny stanowity podstawe do
zaktualizowania ich warto$ci bilansowej. Zysk wynikajgcy ze zmiany wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych wykazany zostat w rachunku zyskéw i strat. Wptyw na wynik
z aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnych miaty przede wszystkim zmiany wartosci
gruntéw zlokalizowanych w Sopocie i Dopiewcu pod Poznaniem oraz wycena do wartosci
godziwej readlizowanych przez Grupe POLNORD projektéw  biurowych objetych
przedwstepnymi umowami najmu.

Wptyw na wzrost kosztéw finansowych w poréwnaniu do 2008 r. miato pozyskanie przez
Polnord nowych zrédet finansowania projektéw deweloperskich. Ponadto koszty finansowe
zostaty obcigzone wyceng kontraktéw forward zawartych przez spdtke Fadesa Polnord,
ktérych zawarcie stanowito jeden z warunkdw uruchomienia kredytu bankowego (o czym
mowa szerzej w pkt. 5 powyzej).
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Strata z dziatalno$ci zaniechanej wynika przede wszystkim z kosztéw zwigzanych ze
Zlikwidowanym Oddziatem Polnord w Eschborn. Poprzez Oddziat w Eschborn Polnord
prowadzit dziatalno$¢ budowlang na terenie Niemiec.

8. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Wyszczegoblnienie (tys. zt) 2009 r. 2008 r. *) Zmiana %
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 63 634 41 904 51,9%
Inne catkowite dochody: 12 208 -11 548

Réznice kursowe z przeliczenia 283 -149

Efektywna czes$c¢ zyskow i strat z tytutu instrumentéw
zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne

Pozostate -90 616

14 834 -14 834

Podatek dochodowy dotyczgcy sktadnikow innych

catkowitych dochodéw 2819 2819
Catkowity dochéd za okres 75 842 30 356 149,8%
*) dane za 2008 r. przeksztaticone z MSR 11 na MSR 18
9. Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi
Wskazniki rentownosci
WSKAZNIK WZOR 2009 . 2008 r.

Zysk brutto z dziatalnosci

operacyjnej x 100 47,41% 20,09%
Przychody ze sprzedazy

Marza zysku brutto z dziatalnosci
operacyjnej (w %)

MarZa@/i/l:;J nete Przychggys/kzgzt:)?zedazy x 100 28,76% 17.27%
Stopa zwrotu z aktywéw (ROA) Zysk net,to % 100 3,15% 2.320%
(w %) Aktywa ogétem
Stopa zwrotu (legEi)ta}u wilasnego Zy_sk netto 100 5.65% 2.49%
(W %) Kapitat wkasny
Wskazniki ptynnosci finansowej
WSKAZNIK wzOR 2009 . 2008 r.
Plynnosci - biezacy Zobowgzgr\lliv: l?r%rtig;\gfminowe 3,46 417
Plynnosci - szybki Aktywa obrotowe - Zapasy 0,55 0,44

Zobowigzania krotkoterminowe
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Wskazniki stopnia zadtuzenia

WSKAZNIK WZOR 2009 . 2008 r.
Ogoblnego poziomu zadtuzenia Zob0W|azar]|a razem . 410g 44.3% 48.2%
(w %) Aktywa ogotem
Pokrycia aktywow kapitatem Kapitat wtasny o o
wilasnym (w %) Aktywa ogétem x 100 55, 7% >1.8%

10. Réznice pomiedzy wynikami finansowymi, a ostatnio publikowanqg prognozq
Prognoza wynikdw Grupy Kapitatowej na 2009 rok nie byta publikowana.

11. Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzen majgcych wplyw na wynik z dziatalnosci
gospodarczej Grupy

W 2009 r. nietypowym czynnikiem, ktory wptyngt na prezentowane wyniki finansowe byta
modyfikacja Programu OM, szerzej opisana w rozdziale V pkt 4f).

W 2009 r. koszty wynagrodzen Spotki, z powyzszego tytutu, zostaty powiekszone o kwote
2,8 min zt. Obcigzenie wyniku finansowego Spotki z tytutu wyceny warrantéw nie ma
charakteru gotéwkowego.

Ponadto wptyw na wynik netto Grupy miata wycena kontraktéw forward zawartych przez
spotke Fadesa Polnord, ktérych zawarcie stanowito jeden z warunkdw uruchomienia kredytu
bankowego. Na dzier 31.12.2009 r. warto$¢ wyceny pochodnych instrumentéw zostata ujeta
w rachunku zyskow i strat Grupy w wysokosci 9,4 min zt (ujemna warto$¢ godziwa instrumentu
zabezpieczajgcego w  kwocie 11,6 min zt pomniejszona o podatek odroczony
w wysokosci 2,2 min zt), o czym mowa szerzej w pkt. 5 powyzej.

12. Istotne zdarzenia, ktére wystgpity po dniu, na ktéry sporzqdzono roczne sprawozdanie
finansowe

Po dniu bilansowym tj. 31.12.2009 r. wystgpity nastepujgce istotne zdarzenia:

- W dniu 22.01.2010 r. POLNORD SA wyemitowat zwykte obligacje zabezpieczone o tgcznej
wartoéci emisyjnej 75.000.000,- zt (,,Obligacje”). Termin wykupu Obligacji przypada na dzieh
22.01.2013 r., tj. za trzy lata od daty emisji. Emisja Obligaciji nie miata charakteru emisji
publiczne].

Wszystkie Obligacje bedgce przedmiotem emisji zostaty objete i w catosci optacone przez
inwestoréw. Organizatorem emisji byt DM Banku BPS S.A.

Pozyskane S$rodki stanowig finansowanie dtugoterminowe dostosowane do cyklu
inwestycyjnego planowanych projektéw deweloperskich.

13. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Polnord SA oraz spétki z Grupy zamierzajg koncentrowac swojg dziatalno$¢ w najblizszych
okresach na operacjach zwigzanych z posiadanym przez Grupe, 1j. bedgcym wtasnosciq
spodtek z Grupy lub przedmiotem wigzgcych uméw, bankiem ziemi, jak réwniez na akwizycji
atrakcyjnych dziatek pod projekty deweloperskie. Spdtka w 2009 r. oraz na poczgtku 2010 r.
pozyskata z emisji akcji i obligaciji tgcznie 270 min zt. Srodki te sq wystarczajgce na realizacje
strategii Spotki i pozwalajg na uruchomienie nowych projektéw deweloperskich.
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lll. WLADZE SPOLKI

1. Wiadze POLNORD SA
* Rada Nadzorcza
Cztonkami Rady Nadzorczej Spotki na dzieh 31.12.2009 r. byli:

Ryszard Krauze — Przewodniczqgcy Rady Nadzorczej
Bartosz Jatowiecki — Cztonek Rady Nadzorczej
Barbara Ratnicka-Kiczka — Cztonek Rady Nadzorczej
Wiestaw Walendziak — Cztonek Rady Nadzorczej
Tomasz Buzuk * — Cztonek Rady Nadzorczej
Maciej Grelowski * — Cztonek Rady Nadzorczej
Marek Modecki * — Cztonek Rady Nadzorczej
Robert Raczkowski ** — Cztonek Rady Nadzorczej

*) powotani do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej w dniu 06.07.2009 r.
**) powotany do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej w dniu 08.10.2009 r.

e Zarzgd
Sktad Zarzgdu Spdétki na dzieh 31.12.2009 r. przedstawiat sie nastepujgco:
Woijciech Ciurzynski - Prezes Zarzgdu
Andrzej Podgorski - Wiceprezes Zarzgdu
Piotr Wesotowski - Wiceprezes Zarzgdu
Michat Swierczynski* - Wiceprezes Zarzqdu

*) powotany do petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzqdu w dniu 25.11.2009 r.

2. Umowy zawarte miedzy Spotkg a osobami zarzgdzajgcymi przewidujgce rekompensate

w przypadku ich rezygnaciji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska

Swiadczenia nalezne Cztonkom Zarzgdu Spétki w zwigzku z rozwigzaniem stosunku pracy
sg okreslone w poszczegdinych umowach o prace zawartych z trzema z Cztonkdw Zarzgdu.
Zgodnie z umowami o prace z trzema Cztonkami Zarzgdu, w przypadku gdy Cztonek Zarzgdu
nie zostanie powotany na nastepng kadencje, lub zostanie odwotany z petnienia funkcji
Cztonka Zarzgdu w trakcie frwania kadencji, lub gdy mandat danego Cztonka Zarzgdu
wygasénie przed datg odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie
finansowe Spotki za rok obrotowy, Spdtka jest zobowigzana do wyptaty odszkodowania
w wysokosci dwunastomiesiecznego wynagrodzenia Cztonka Zarzgdu, z wyjgtkiem jednego
Cztonka Zarzgdu, w stosunku do ktérego jest to odszkodowanie w  wysokosci
szeSciomiesiecznego wynagrodzenia, z uwagi na gwarancje zatrudnienia w Spoétce jako
pracownika do czasu osiggniecia wieku emerytalnego. Jednakze powyzsze odszkodowanie
nie przystuguje, jezeli wygasniecie mandatu Cztonka Zarzgdu nastgpi z winy danego Cztonka
Zarzgdu lub na jego wniosek, jak réwniez, gdy rozwigzanie umowy nastgpi z jego winy. Prawa
do powyzszego odszkodowania nie przewiduje umowa o prace z jednym z Cztonkdw
Zarzgdu.

Ponadto wszyscy Cztonkowie Zarzgdu sg uprawnieni do wyptaty rocznego wynagrodzenia
dodatkowego (zgodnie z umowq o prace z jednym z Cztonkdw Zarzgdu - dodatkowej
premii), ktérego wysokos¢ jest uzalezniona od wykonania przez Spotke, zatwierdzonego przez
Przewodniczgcego Rady Nadzorcze], rocznego budzetu dla Grupy Kapitatowe,.
W przypadku ustania stosunku pracy, wynagrodzenie dodatkowe zostanie wyptacone
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Cztonkowi Zarzqgdu proporcjonalnie do ilosci dni w roku, w ktérych pozostawat w stosunku
pracy. Umowa o prace z jednym z Cztonkdéw Zarzqgdu przewiduje ponadto prawo do rocznej
premii w wysokosci okreslonej kazdorazowo przez Spotke w przedziale 0,5 % do 1 % zysku
brutto wygenerowanego w danym roku przez dziat kierowany przez Cztonka Zarzqdu.

Przez okres trwania umowy o prace i okres jednego roku od dnia wygasniecia lub rozwigzania
umowy o prace zawartej z trzema Cztonkami Zarzqgdu, Cztonek Zarzgdu jest zobowigzany
do powstrzymania sie od dziatalnoSci konkurencyjne] wobec Spdtki. W zwigzku
z obowigzywaniem zakazu konkurencji po wygasnieciu umowy o prace, Cztonkowi Zarzgdu
przystuguje odszkodowanie w wysokosci potowy miesiecznego wynagrodzenia brutto.
Natomiast umowa o prace z jednym z Cztonkdw Zarzgdu przewiduje, iz Cztonek Zarzgdu
zobowigzany jest do powstrzymania sie od dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spotki w czasie
frwania umowy o prace.

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

tgczne wynagrodzenie wraz z nagrodami poszczegdlnych Cztonkdw Zarzgdu Spdtki w 2009 r.
(wyptacone i nalezne) wyniosto 5.040.728,00 zt.

Wyszczegdlnienie Wynagrodzenia Wynagrodzenia brutto z tyt. Ltaczne wynagrodzenia brutto
brutto wraz z petnienia funkcji w (wzt)
nagrodami jednostkach
(w zt) podporzgdkowanych (w zt)
Wojciech Ciurzynski 2.298.219,00 0,00 2.298.219,00
Barttomiej Kolubinski') 868.176,00 57.000,00 925.176,00
Andrzej Podgorski 761.217,00 72.000,00 833.217,00
Piotr Wesotowski 937.949,00 0,00 937.949,00
Michat Swierczyrski? 42.000,00 4.167,00 46.167,00
tacznie 4.907.561,00 133.167,00 5.040.728,00

1 do 18.06.2009 r. Wiceprezes Zarzqdu. W pozycji ,Wynagrodzenia/nagrody w Spdtce” zawarta jest rédwniez
wyptacona odprawa w wysokosci 12 - miesiecznego wynagrodzenia oraz ekwiwalent za niewykorzystany urlop.
2) powotany do petnienia funkciji Wiceprezesa Zarzqdu w dniu 25.11.2009 r.

* Wynagrodzenie Rady Nadzorczej
tgczna wysokos¢ wynagrodzeh wyptaconych Cztonkom Rady Nadzorczej Spotki przez
POLNORD SA w 2009 r. wyniosta 323.401,00 zt.

Wartos¢ wynagrodzen wyptaconych Cztonkom Rady Nadzorczej Spdtki w 2009 r.:

Wyszczegdlnienie Wynagrodzenia brutto (w zi)
Ryszard Krauze'! 0,00
Bartosz Jatowiecki 61.239,00
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Barbara Ratnicka-Kiczka 55.353,00

Zbigniew Szachniewicz 27.469,00
Dariusz Gorka 28.566,00
Wiestaw Walendziak 55.353,00
Maciej Grelowski? 27.141,00
Marek Modecki? 27.141,00
Tomasz Buzuk? 27.141,00
Robert Raczkowskid 13.998.00
tgcznie 323.401,00

! nie pobiera wynagrodzenia
2 powotani do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej w dniu 06.07.2009 r.
3 powotany do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej w dniu 08.10.2009 r.

4. Akcje Spolki oraz akcje i udzialy w jednostkach Grupy Kapitatlowej POLNORD posiadane
przez Cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spétki

Akcje Spotki na dzien 31.12.2009 r. posiadali nastepujacy Cztonkowie Zarzqgdu i Rady
Nadzorczej Spotki:

Wyszczegodlnienie Liczba posiadanych akcji (szt.)
Wojciech Ciurzynhski - Prezes Zarzgdu 2.447
Andrzej Podgdrski - Wiceprezes Zarzqdu 1.523
Marek Modecki - Cztonek Rady Nadzorczej 1.700

Wg informacji posiadanych przez Spdtke, pozostate osoby zarzqgdzajgce i nadzorujgce
POLNORD SA nie posiadaty akcji Spotki na dzien 31.12.2009 r.

W ramach funkcjonujgcego w Spdétce Programu OM nastepujgcy Cztonkowie Zarzgdu i Rady
Nadzorcze] sg posiadaczami warrantdw subskrypcyjnych zamiennych na akcje serii H
POLNORD SA:

Wyszczegolnienie Liczba Cena emisyjna akcji seriiH Termin na wykonanie praw
posiadanych (cena zamiany) (zt) z warrantéw
warrantow (szt.)

Wojciech Ciurzynski — Prezes 147.237 21,24 31.12.2012
Zarzqdu
Piotr Wesotowski - Wiceprezes 21.034 21,24 31.12.2012
Zarzqdu

Wiestaw Walendziak - Cztonek

18.930
Rady Nadzorczej 60,19 28.06.2010
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Barbara Ratnicka-Kiczka - 16.826 60.19 28.06.2010
Cztonek Rady Nadzorczej ’ )

5. Imiany w podstawowych zasadach zarzgdzania Spétkq i Grupq Kapitatowqg

Z poczgtkiem 2009 r. zmienione zostaty zasady zarzqgdzania Grupg Kapitatowg. W ramach
racjonalizacii kosztéw w Grupie, zlikwidowane zostaty rady nadzorcze w spdtkach zaleznych,
w ktérych POLNORD SA jest jedynym wtascicielem. W celu bezposredniego nadzoru i kontroli
wtascicielskiej nad spoétkami zaleznymi, Zarzgd Spoétki powotat w ramach Polnord zespoty
ds. nadzoru.

IV. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO

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

W 2009 r. Spdtka 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 odstgpila od postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego,
wskazanie tych postanowien oraz wyjasnienie przyczyn tego odstgpienia

Spoétka stosuje w catosci wiekszo$¢ zasad ,,Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW”,
za wyjatkiem zasad opisanych ponizej, ktére nie sq stosowane trwale lub przejsciowo, bqdz
sq stosowane w ograniczonym zakresie:

Zasada I.1.1 - Zamieszczanie na stronie internetowej podstawowych dokumentéw
korporacyjnych, w szczegdlinosci regulamindw organdw Spodiki:

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 Spobtki, zatem w interesie Spdtki nie lezy
ujawnianie i publiczna dostepno$¢ wewnetrznych rozwigzan organizacyjnych, ktére z mocy
prawa nie muszg by¢ udostepniane, a w pewnych sytuacjach mogqg by¢ wykorzystywane
przeciw interesom Spdtki, np. przez jej konkurentéw. Zarzad Spdtki nie widzi potrzeby
szerokiego rozpowszechniania powyzszych dokumentéw poprzez strone internetowq.
Akcjonariusze Spotki majg petny dostep do dokumentéw niezbednych do oceny dziatalnosci
Spotki i jej organdw, w tym do raportow kwartalnych, sprawozdan rocznych, Statutu
i regulaminu obrad WZA. W indywidualnych, uzasadnionych przypadkach Zarzgd bedzie
mogt wydac zgode na przekazanie poszczegdinych podstawowych regulacji wewnetrznych
zainteresowanym osobom prawnym lub fizycznym, ktdére na piSmie zwrdécq sie o ich
udostepnienie.

Zasada II.1.11 oraz zwigzana z nig Zasada lll.2 - Zamieszczanie na stronie infernetowej
informacji o powigzaniu cztonkdédw Rady Nadzorczej z akcjonariuszem reprezentujgcym nie
mniej niz 5% gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdiki:

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

Zasada lll.6. - Przynajmniej dwdch cztonkédw Rady Nadzorczej powinno spetniaé kryteria
niezaleznosci od Spotki i podmiotdw pozostajgcych w istotnym powigzaniu ze Spoétka:

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

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

- Controlling,

- Ksiegowos¢,

- Sprawozdawczosc i konsolidacie,

- Prognozowanie i analizy finansowe.

W ramach systemu kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem Spdtka wdrozyta szereg

rozwigzan 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,

+ Stosowanie usystematyzowanego modelu raportowania finansowego dla potrzeb
zewnetrznych i wewnetrznych,

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

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

+ Poddawanie sprawozdan finansowych przeglgdom i badaniom biegtego rewidenta.

Za przygotowywanie sprawozdan finansowych oraz biezgcej sprawozdawczosci zarzgdczej
Spotki odpowiedzialny jest zespdt wysoko wykwalifikowanych pracownikdw dziatu finansowo-
ksiegowego. Spdtka, 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 dziatan ksiegowych
i kalkulacji  conftrolingowych. Do  podstawowych  systemdéw  informatycznych
wykorzystywanych w Grupie Kapitatowej nalezq:

« Zintegrowany system informatyczny, w ktérym rejestrowane sqg transakcje zgodnie
z przyjetq przez Spodtke politykg rachunkowosci (Asseco Softlab ERP),
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+ 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 Spdfki, ktéry przy wspdtpracy kierownictwa Sredniego i wyzszego
szczebla Spotki oraz organdw spdtek z Grupy Kapitatowej dokonuje weryfikacji, uzgodnienia
i konsolidacji podstawowych danych finansowych na temat prowadzonych w Grupie
Kapitatowej inwestycji deweloperskich.

Istotnym narzedziem umozliwiajgcym:

a) pozyskiwanie przez Zarzgd Spodtki  systematyczne], wspomagajgcej proces
podejmowania decyzji informacji na temat realizowanych projektéw deweloperskich
oraz kluczowych obszardw biznesowych oraz

b) identyfikacje ryzyk, ktére winny by¢ wykazane w sprawozdaniu finansowym

jest funkcjonujacy w Spoétce System Informacji Zarzgdczej (z ang. MIS — Management
Information System).

W ramach MIS organizowane sg, w cyklach miesiecznych, spotkania Zarzqgdu oraz
kierownictwa Spotki, na ktérych analizowane sg poszczegdlne projekty deweloperskie
w zakresie poziomu sprzedazy, realizacji budzetu projektu, prognozy przeptywdw pienieznych
oraz podejmowane sq decyzie odnodnie dalszych dziatan zardwno w ramach
poszczegdlnych projektdw deweloperskich, jak i catej organizacji. Na spotkaniach MIS
analizowane sg réwniez zidentyfikowane uprzednio obszary potencjalnego ryzyka
i nieefektywnosci w ramach samej organizacji, co umozliwia reagowanie z odpowiednim
wyprzedzeniem.

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 Spdétki na podstawie upowaznienia Walnego Zgromadzenia.

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

Co najmniej 5% w ogdlnej liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, wedtug stanu na
31.12.2009 r., posiadali nastepujgcy akcjonariusze:
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Liczba akcji/ Warto $é %
Lp. Akcjonariusz gtosow (szt.) nominalna kapitatu/
akcji gtosow

1. PROKOM Investments SA w Gdyni 7 477 959 14 955 918 33,72%
Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. w

2. Gdyni (spétka zalezna od Prokom 2 582 949 5 165 898 11,65%
Investments SA)

3 Templeton Asset Management Ltd. 3091 382 6182 764 13,93%
w Singapurze*

4. Pozostali akcjonariusze tgcznie 9 026 133 18 052 266 40,70%
OGOLEM 22178 423 44 356 846 100,00%

) oznacza klientéw i fundusze zarzgdzane przez Templeton Asset Management Ltd. z siedzibg
w Singapurze

W 2009 roku miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie akcjonariatu Spotki:

. z dniem 16.06.2009 r. procentowy udziat Prokom Investments SA oraz Osiedle
Wilanowskie Sp. z o0.0. w kapitale zaktadowym i w ogdinej liczbie gtosdéw w Spodtce ulegt
zmniejszeniu. Zmniejszenie to byto nastepstwem zarejestrowania w dniu 16.06.2009 r. przez Sqd
Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy KRS, podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spoétki o 3.000.000,- zt w drodze emisji 1.500.000 akciji serii N, w ktdérej wymienieni
akcjonariusze nie uczestniczyli.

. w wyniku nabycia w ramach oferty prywatnej 530.500 akciji serii N Spotki, klienci
i fundusze zarzqgdzane przez Templeton Asset Management Lid. z siedzibg w Singapurze
(,Jempleton Asset Management Ltd.”) przekroczyty poziom 10 % w ogdlnej liczbie gtosdw
w Spdtce. Przed nabyciem akcji serii N, zgodnie z zawiadomieniem z dnia 26.06.2009 r.,
Templeton Asset Management Ltd. posiadat tgcznie 1.777.868 akcji Spotki, natomiast po
nabyciu dysponowat 2.308.368 akcjami Spotki.

. z dniem 14.08.2009 r. procentowy udziat, wskazanych powyzej w tabeli akcjonariuszy,
w kapitale zaktadowym i w ogdinej liczbie gtoséw w Spdtce ulegt zmianie na skutek
zarejestrowania w dniu 14.08.2009 r. przez Sgd Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VI
Wydziat Gospodarczy KRS, podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spdtki. Kapitat zaktadowy
zostat podwyzszony do kwoty 44.223.626,- zt tj. 0 2.531.776,- zt w drodze emisji 1.265.888 akciji
serii O oraz 0 2.462.056,- zt w drodze emisji 1.231.028 akcji serii P. Po objeciu 1.265.888 akciji serii
O oraz nabyciu 180.000 akcji Spdtki, Prokom Investments SA posiadat tgcznie 8.370.708 akciji.

. z dniem 17.09.2009 r. nastgpita zmiana udziotu w wyniku nabycia na GPW
w Warszawie, 783.014 akcji Spotki przez Templeton Asset Management Ltd.

Po dokonaniu transakcji nabycia akcji Spdétki, Templeton Asset Management Ltd. posiada
tgcznie 3.091.382 akcji Spotki. Sposrdd akcji bedgecych w posiadaniu klientdéw i funduszy
zarzqgdzanych przez Templeton Asset Management Ltd., FTIF Templeton Eastern Europe Fund
posiada ponad 5% w kapitale zaktadowym i ogdinej liczbie gtoséw w Spodtce.

. z dniem 10.09.2009 r. nastgpito czasowe przeniesienie na Nihonswi AG z siedzibg
w Hergiswil w Szwajcarii, przez Prokom Investments SA 1.000.000 akcji Spodtki, tytutem
zabezpieczenia zwrofu pozyczki udzielonej Prokom Investments SA przez Nihonswi AG
na okres 1 roku. Akcje zostang powrotnie przeniesione na Prokom Investments SA po sptacie
pozyczkKi.

. na mocy umowy pozyczki akcji, zawarte] pomiedzy Prokom Investments SA
a podmiotem trzecim (pozyczkodawcq), Prokom Investments SA uzyskat czasowo prawa do
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107.251 akciji Spotki. Akcje zostaty przeniesione w dniu 25.11.2009 r. Powyzsze akcje zostang
zwrécone pozyczkodawcy do dnia 31.12.2010r.

. w 2009 r. zarejestrowane zostato podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spodtki tgcznie
0 66.610 akciji serii H, wyemitowanych w zakresie zarejestrowanego warunkowego kapitatu
zaktadowego, w wykonaniu praw z warrantdw subskrypcyjnych w ramach Programu Opcji
Menedzerskich.

W okresie od dnia 31.12.2009 r. do dnia zatwierdzenia Sprawozdania finansowego za 2009
rok, Spotka nie ofrzymata zawiadomien, o zmianie stanu posiadania, od akcjonariuszy
posiadajgcych akcje uprawnigjgce do co najmniej 5% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu
Spofki.

5. Informacje o znanych Spétce umowach, w wyniku ktérych mogq w przysztosci nastgpié

zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

W przysztosci mogqg wystgpic  zmiany w proporcjach posiadanych akcji  przez

dotychczasowych akcjonariuszy, w wyniku realizacii:

1)  uprawnieh do zamiany wszystkich lub czesci posiadanych przez obligatariuszy obligacii
zamiennych na nie wiecej niz 3.012.500 akcji Spoétki serii Q. Informacje o emisji obligacii
zamiennych zostaty szerzej opisane w rozdziale V pkt 8,

2) uprawnien wynikajgcych z praw z warrantdw subskrypcyjnych wyemitowanych przez
Spoétke w ramach Programu Opcji Menedzerskich (,Program OM”), ktéry zostat
wprowadzony w 2007 r. Do dnia 31.12.2009 r. w wykonaniu praw z warrantow
subskrypcyjnych objetych zostato 66.610 akcji na okaziciela serii H. W ramach Programu
OM Spodtka wyemitowata nieodptatnie 420.676 warrantdéw subskrypcyjnych, z ktérych
kazdy uprawnia do objecia jednej akcji na okaziciela serii H.

6. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych
W Spodtce funkcjonuje Program Opcji Menedzerskich.

7. Posiadacze papieréow wartosciowych, ktére dajq specjalne uprawnienia kontrolne
Spoétka nie emitowata papierdw wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne
w stosunku do niej.

8. Ograniczenia dotyczqgce przenoszenia prawa wilasnosci papieréw wartosciowych Spétki
oraz ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu

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

Jedyne ograniczenia wprowadzone przez Spdtke w zakresie przenoszenia prawad wtasnosci
papierdw warto$ciowych Spdtki dotyczg warrantéw  subskrypcyjnych  emitowanych
w ramach Programu Opcji Menedzerskich. Zgodnie z postanowieniami uchwaty nr 22/2007
Iwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 28.06.2007 r. z pézn. zmianami, warranty
subskrypcyjne sg niezbywalne.

Spotka nie wprowadszita zadnych ograniczeh w zakresie wykonywania prawa gtosu.

9. Zasady zmiany Statutu Spétki

Zmiana Statutu Spdtki nastepuje zgodnie z art. 430 § 1 Kodeksu spétek handlowych oraz
§ 22 ust. 1 pkt. 6 Statutu Spodtki w drodze uchwaty Walnego Zgromadzenia Spdtki. Zarzgd
Spotki na 26 dni przed odbyciem sie Walnego Zgromadzenia Spdtki, w ogtoszeniu o zwotaniu
Walnego Zgromadzenia dokonanym zgodnie z art. 402' Kodeksu spdtek handlowych
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na stronie internetowej Spdtki, powotuje na podstawie art. 402 § 2 Kodeksu spodtek
handlowych tre§¢ projektowanych zmian w  Statucie Spédtki oraz dotychczasowe
postanowienia, ktére majg ulec zmianie. Ponadto po uchwaleniu zmian Statutu Spotki przez
Walne Zgromadzenie Spodtki kazda zmiana Statutu Spoétki dla swej waznosci wymaga wpisu
do rejestru przedsiebiorcoéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez sqd
wtasciwy dla siedziby Spdtki, ktdry to wpis dokonywany jest na wniosek ztozony zgodnie
z art. 430 § 2 Kodeksu spdtek handlowych przez Zarzad nie pdzniej niz po uptywie trzech
miesiecy od dnia powziecia uchwaty przez Walne Zgromadzenie. Nadfo kazda zmiana
Statutu Spodtki po jej zarejestrowaniu jest ogtaszana w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym.

10. Sposob dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz prawa
akcjonariuszy i sposob ich wykonywania

Walne Zgromadzenie obraduje joko zwyczajne i nadzwyczajne. Jako organ Spodtki dziata
w trybie i na zasadach okre$lonych w przepisach Kodeksu spdtek handlowych, Statucie
Spotki, przyjetych przez Spdtke zasadach tadu korporacyjnego oraz postanowieniach
Regulaminu Walnych Zgromadzen, przyjetego uchwatg nr 1/2010 XXIV Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia POLNORD SA z dnia 08.01.2010 .

Do kompetenciji Walnego Zgromadzenia nalezq:

- rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdan Zarzgdu z dziatalnosdci Spodtki oraz sprawozdan
finansowych,

- podziat zyskdw i pokrycie strat oraz przeznaczenie na fundusz zapasowy i fundusz
rezerwowy,

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

- powotywanie i odwotywanie cztonkdéw Rady Nadzorczej,

- powiekszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

- zmiana Statutu Spoéiki,

- rozwigzanie i likwidacja Spéfki,

- rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskéw przedstawionych przez Rade Nadzorczg,

- uchwalenie Regulaminu Obrad Walnego Zgromadzenia,

- inne sprawy przewidziane przepisami Kodeksu spdtek handlowych.

Iwyczajne Walne Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spotki i zwotywane jest przez Zarzqgd
Spotki nie pdziniej niz szeS¢ miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego. W Walnym
Zgromadzeniu majg prawo uczestniczyé wytgcznie osoby bedgce akcjonariuszami Spdiki
na 16 dni przed datg Walnego Zgromadzenia, zwang ,Dniem Rejestracji”, pod warunkiem,
ze przedstawig podmiotowi prowadzgcemu ich rachunek papierdw wartosciowych zgdanie
wystawienia imiennego zaswiadczenia o prawie uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu
w okresie od ogtoszenia o zwotaniu Walnego Zgromadzenia do pierwszego dnia
powszedniego po Dniu Rejestracji, a takze akcjonariusze, ktérych akcje majgce postac
dokumentu sg ztozone w siedzibie Spoétki. Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorcze] Spodtki
niebedqgcy akcjonariuszami majg prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu bez prawa
zabierania gtosu. Na zaproszenie Zarzgdu Spdtki lub Rady Nadzorczej mogqg brac¢ udziat
w obradach inne osoby.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zwotuje w miare potrzeby Zarzqad z wtasnej
inicjatywy, bgdzZ na zgdanie akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej 1/20 czes¢ kapitatu
zaktadowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie moze réwniez zwotac: Rada Nadzorcza,
jezeli zwotanie go uzna za wskazane oraz akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej potowe
kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe ogdtu gtosdw w Spodtce.
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Walne Zgromadzenie jest wazne bez wzgledu na iloé¢ reprezentowanych na nim akcji, chyba
ze przepisy Kodeksu spdtek handlowych stanowiq inaczej. Uchwaty podejmowane
sg bezwzglednqg wiekszosciqg gtoséw waznie oddanych, chyba ze przepisy Kodeksu spotek
handlowych lub Statutu stanowig inaczej. Gtosowanie moze odbywac sie metodq
fradycyjng za pomocq kart do gtosowania lub przy pomocy komputerowego systemu
oddawania i obliczania gtoséw.

Walne Zgromadzenie ofwiera Przewodniczqgcy Rady Nadzorczej lub osoba przez niego
wskazana, po czym niezwtocznie zarzgdza wybdr Przewodniczgcego Zgromadzenia.
Po podpisaniu listy obecnosci i jej sprawdzeniu Przewodniczgcy Zgromadzenia stwierdza
prawidtowos¢ zwotania Walnego Zgromadzenia oraz zdolno$¢ do podejmowania uchwat
i przedstawia porzgdek 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 POLNORD SA. Przewodniczgcy nie ma
prawa, bez zgody Walnego Zgromadzenia, usuwac lub zmieniac kolejnosci spraw
umieszczonych w porzgdku obrad. Walne Zgromadzenie moze podjgc uchwate o skresleniu
z porzgdku obrad poszczegdinych spraw, jak réwniez o zmianie kolejnosci spraw objetych
porzgdkiem obrad, z wytqczeniem sprawy umieszczonej w porzqgdku obrad na wniosek
akcjonariusza.

Na Walnym Zgromadzeniu gtos mozna zabieral 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
uzasadnione dla oceny sprawy objetej porzgdkiem obrad. Wniosek w sprawie formalnej
moze by¢ zgtoszony przez kazdego akcjonariusza. W sprawach formalnych Przewodniczgcy
Zgromadzenia udziela gtosu poza kolejnoscig. Za wnioski w sprawach formalnych uwaza sie
whnioski co do sposobu obradowania i gtosowania.

Walne Zgromadzenie podejmuje uchwaty w sprawach objetych porzgdkiem obrad
poO 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.

11. Sktad osobowy, jego zmiany w okresie i zasady dziatania organéw zarzgdzajgcych
i nadzorczych Spotki oraz ich komitetéw

* Rada Nadzorcza Spétki
Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzien 31.12.2009 r. przedstawiat sie nastepujgco:

Ryszard Krauze — Przewodniczqgcy Rady Nadzorczej
Bartosz Jatowiecki — Cztonek Rady Nadzorczej
Barbara Ratnicka-Kiczka — Cztonek Rady Nadzorczej
Wiestaw Walendziak — Cztonek Rady Nadzorczej
Tomasz Buzuk — Cztonek Rady Nadzorczej
Maciej Grelowski — Cztonek Rady Nadzorczej
Marek Modecki — Cztonek Rady Nadzorczej
Robert Raczkowski — Cztonek Rady Nadzorczej
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W ciggu 2009 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki:

- z dniem 29.06.2009 r. Pan Zbigniew Szachniewicz ztozyt rezygnacje z petnienia funkciji
Cztonka Rady Nadzorczej,

- z dniem 30.06.2009 r. Pan Dariusz Gérka ztozyt rezygnacije z petnienia funkcji Cztonka Rady
Nadzorczej,

- w dniu 06.07.2009 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki z dnia 30.06.2009 r. wznowione
w dniu 06.07.2009 r., powotato do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej nastepujgce
osoby: Pana Tomasza Buzuka, Pana Macieja Grelowskiego oraz Pana Marka Modeckiego,

- z dniem 08.10.2009 r. do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spodtki zostat powotany
Pan Robert Raczkowski, w zwigzku z zarejestrowaniem w dniu 08.10.2009 r. przez Sqd
Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku, zmian Statutu Spoétki na podstawie Uchwaty nr 4
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 30.09.2009 r.

« Zasady dziatania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 11 cztonkdw wybieranych przez Walne Zgromadzenie
na trzyletnig wspdlng kadencje, w tym z Przewodniczgcego. Rada Nadzorcza wybiera
ze swego grona Przewodniczgcego Rady, a w miare potrzeby takze Sekretarza Rady.

W dniu 28.06.2007 r. ZWZ POLNORD SA dokonato wyboru Rady Nadzorczej na kolejng
frzyletnig letnig kadencje. Zgodnie z § 13 ust. 2 w zw. z § 10 ust. 4 Statutu, Mandat cztonka
Rady Nadzorczej wygasa najpdzniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji
cztonka Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu spbétek handlowych, postanowieniami
Statutu Spodtki i Regulaminem Rady Nadzorczej, okre$lajgcym jej organizacje i sposdb
wykonywania czynnosci oraz Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW.

Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spoétki we wszystkich dziedzinach dziatalnosci
Spoétki. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty lub wydaje opinie w sprawach zastrzezonych
do jej kompetencii stosownie do postanowien Statutu Spodtki 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 bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Zarzgd dostarcza
Radzie Nadzorczej wyczerpujgcych informacji o wszystkich istotnych sprawach dotyczgcych
dziatalnosci Spéfki.

+  Komitet Audytu
Rada Nadzorcza Spdtki uchwatg nr 26/2009 z dnia 25.11.2009 r. powotata Komitet Audytu
Rady Nadzorczej w nastepujgcym sktadzie:
Maciej Grelowski — Przewodniczgcy Komitetu,
Marek Modecki- Wiceprzewodniczgcy Komitetu,
Wiestaw Walendziak — Cztonek Komitetu.

Cztonkiem Komitetu Audytu spetniajgcym warunki niezaleznosci, posiadajgcym kwalifikacije
w dziedzinie rachunkowosci i rewizji finansowej, przewidzione w Ustawie o biegtych
rewidentach i ich samorzgdzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdah
finansowych oraz o nadzorze publicznym z dnia 07.05.2009 r., jest Pan Maciej Grelowski.
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Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:
a. monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;j;
b. monitorowanie skutecznosci systemdw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego
oraz zarzgdzanie ryzykiem;
c. monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej;
d. monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta.

Z dniem powotania Komitetu Audytu Spdtka stosuje zasade tadu korporacyjnego, o ktorej
mowa w czesci lll pkt 7 Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW.

« Zarzqd Spotki
Sktad Zarzgdu Spdtki na dzieh 31.12.2009 r. przedstawiat sie nastepujgco:

1) Wojciech Ciurzynski - Prezes Zarzgdu

2) Andrzej Podgorski - Wiceprezes Zarzgdu
3) Piotr Wesotowski - Wiceprezes Zarzgdu
4) Michat Swierczynski - Wiceprezes Zarzqdu

Rada Nadzorcza Spoétki na posiedzeniu:

- w dniu 18.06.2009 r. odwotata Pana Barttomieja Kolubinskiego z petnienia funkcji
Wiceprezesa Zarzgdu,

- w dniu 25.11.2009 r. powotata do petnienia funkciji Wiceprezesa Zarzgdu Pana Michata
Swierczynskiego.

e Zasady dziatania Zarzgdu w tym zasady dotyczqgce powotywania i odwotywania
osob zarzgdzajgcych oraz ich uprawnienia
Zarzgd Spodtki dziata na podstawie przepisdéw Kodeksu spdtek handlowych, postanowien
Statutu Spotki i Regulaminu Zarzgdu zatwierdzonego uchwatg Rady Nadzorczej oraz zgodnie
z zasadami ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW™.

Zarzgd jest organem wykonawczym Spotki, zarzgdza Spodtkg 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 Spédtki. Zarzgd zobowigzany jest zarzgdzaé majgtkiem
i sprawami Spoétki z nalezytq starannosciq wymagang w obrocie gospodarczym, przestrzegac
prawa, postanowien Statutu Spdtki oraz uchwat powzietych przez Walne Zgromadzenie
i Rade Nadzorczg w granicach ich kompetencii.

Zarzgd Spotki 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 ostafni petny rok obrotowy petnienia funkcji
cztonka Zarzgdu.

Zgodnie ze Statutem Spodtki Zarzgd moze liczy¢é od 3 do 6 cztonkdw, ktérych wspdina
kadencja trwa trzy lata. Rada Nadzorcza POLNORD SA na posiedzeniu w dniu 15.05.2008 r.
powotata Zarzad Spdtki, na kolejng wspding trzyletnig kadencie, ktdra rozpoczeta sie z chwilg
zakonhczenia ZWZ Spoétki w dniu 16.05.2008 r.

Liczbe cztonkdw Zarzgdu okredla Rada Nadzorcza. Do sktadania o$wiadczen i podpisywania
w imieniu Spdétki wymagane jest wspdtdziatanie dwdch cztonkdw Zarzgdu albo jednego
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cztonka Zarzgdu tgcznie z prokurentem. Uchwaty Zarzgdu zapadajg bezwzgledng
wiekszoscig gtosdw. W przypadku réwnosci gtoséw decyduje gtos Prezesa 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 te] sprawie powinna by¢ podijeta
wigkszoscig 2/3 gtoséw.

V. DZIAXALNOSC GOSPODARCZA GRUPY

1. Podstawowe produkty, towary oraz ustugi
Gtownymi zrédtami przychoddw Grupy w 2009 roku byta sprzedaz lokali mieszkalnych/
ustugowych oraz sprzedaz dziatek.

Podziat przychodéw ze sprzedazy wg rodzajéw dziatalnosci Grupy Kapitatowej (dziatalnosé
kontynuowana) zostat zaprezentowany ponizej:

2009 2008

irédta przychodéw sprzedaz vdziat sprzedaz vdziat

(w tys. zt) (w %) (w tys. zt) (W %)
sprzedaz lokal 174,088 78,7 129.623 53,4
mieszkalnych/ustugowych
Sprzedaz dziatek — grunty 35.199 15,9 67.453 27.8
Wynajem 510 0,2 316 0.1
Wyroby iinne 215 0,1 343 0,1
Budownictwo o@ek‘row 0 0.0 26.307 10,8
przemystowych i handlowych
Inne 11.270 5.1 18.594 7.7
Razem 221.282 100,0 242,651 100,0

2. Gléwne rynki zbytu
Gtéwnym obszarem dziatalnosci Grupy Kapitatowej POLNORD w 2009 r. byta Polska,
Swiadczone tu ustugi stanowity 90,9% przychodow, pozostate 9,1% to ustugi eksportowe.

Podziat terytorialny przychoddw ze sprzedazy produktdw, towardw i materiatéw (dziatalnosc
kontynuowana) prezentuje ponizsza tabela:

2009 2008
sprzedaz udziat sprzedaz udziat
(w tys. zt) (W %) (w tys. zt) (W %)
Polska 201.214 90,9 242.651 100,0
Eksport (Rosja) 20.068 2.1 0 0.0
Razem 221.282 100,0 242.651 100,0

W 2009 r. dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej na rynku krajowym prowadzona byta przede
wszystkim na terenie Warszawy, Olsztyna oraz Tréjmiasta, natomiast dziatalno$¢ eksportowa
obejmowata rynek rosyjski poprzez spbdtke PLP Development Group ZSA.
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Ponizej przedstawione zostaty projekty deweloperskie wraz z liczbg wydanych lokali, ktére
zostaty uwzglednione w wyniku finansowym Grupy za 2009 r.:

Lokale wydane, ktére zostaty uwzglednione w

. . " I Lokale
Pow. liczba Spotka . Termin wyniku finansowym
. L . R . - Udziat N sprzedane,
Lp. Nazwa i lokalizacja projektu vzytkowa  lokali realizujgca oddania do (szt) (m2) N
N Polnord (%) . ) - do wydania
(m2) (szt) projekt vzytkowania ¢
do 31.12.2008r w2009 do 31.12.2008 w 2009 (s2t)
Wilanowska V -
j anow ) 6069 120 Polnord so  V2008-1Q 27 35 1341 1588 9
(Gdarsk, ul. Rogalinska) 2010
Srebrzysta Podk bud. 1i2
o Srebrzysta Podkowa (bud. 1i2) 2675 56 Polnord 100%  IVQ 2008 16 2% 749 1144 7
(Gdansk - Kowale) Apartamenty
Kamieni d Wi
3 amienica poc Hizosem 2692 38 Polnord 100% IQ 2009 0 25 0 1741 2
(Gdansk, ul. Wita Stwosza) Apartamenty
Osiedle Teczowy Las (Etap | i
, Ostedle Teczowy Los (Elap | 10639 1gs  OedeTeCOWY p0g g 200 102 4 5733 2450 18
(Olsztyn, ul. Teczowy Las) Las
City Park (Etap I) -
5 . . 4306 60 Polnord £6dz Il 100% 1VQ 2009 0 0 0 0 41
(£6dZ, ul. Zeligowskiego)
Krysztat Wilanowa E
ryszial Wianowa _ 9103 g5 TonordWwa a0 g 9009 0 40 0 2793 10
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimezaka) Wilanow |

Krélewskie Przedmiescie skarbi
(Warszawa Wilanéw, AL 33518 439 Niemf}’g;:;d , 3% IVQ 2008 299 3l 21479 2304 22
Rzeczypospolitej)

~

Ostoja Wilanéw Etap 1

8 o, X 15298 187 Fadesa Polnord 49% IVQ 2007 186 1 15168 131 0
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimczaka)
Ostoja Wilanéw Etap 2

9 ) o P X 20 541 225 Fadesa Polnord 49% IVQ 2008/1Q 21 155 1862 13709 31
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimezaka) 2009

Ostoja Wilanéw Etap 3
10 o X 19 606 231 Fadesa Polnord 49% 1Q 2009 0 46 0 3579 185
(Warszawa Wilandw, ul. Klimczaka)

Ostoja Wilanéw Etap 4

1 o ) 22337 28  FadesaPolnord  49% IHIIQ 2009 0 78 0 7000 95
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimczaka)
Apart Albatr

1o Apartamenty Albaros 3652 63 Polnord 100% 1Q 2010 0 0 0 0 20
(Gdynia, ul. Wiejska) Apartamenty
Ostoja Wilanéw Etap 5 *

16 O wEapS® 17986 191 FadesaPonord  49% Q2010 0 0 0 0 83
(Warszawa Wilandw, ul. Klimczakay) (planowany)
Ostoja Wilanéw Etap 6 **

17 Ot ‘ap 17 964 272 FadesaPolnord  49% @ 2011 0 0 0 0 21
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimczaka) (planowany)
Razem 186386 2390 651 478 46 332 36439 564

* caly etap 5 to 297 lokali (28.498 PUM) - planowany termin zakoriczenia to 1Q 2012
** caly etap 6 to 398 lokali (30.815 PUM) - planowany termin zakoriczenia to 1Q 2012.

3. Uzaleznienie Grupy od dostawcéw i odbiorcow
+ Odbiorcy ustug

W omawianym okresie Grupa Kapitatowa, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych, nie byta
uvzalezniona od zadnego odbiorcy ustug, z uwagi na to, iz klienfami Grupy sq
w zdecydowanej wiekszosci osoby fizyczne. W przypadku przychoddw osiggnietych ze
sprzedazy gruntdw, najwieksza transakcja dotyczyta zbycia przez POLNORD SA na rzecz
Miasta Stotecznego Warszawa dziatki gruntu o powierzchni 45.700 m2 potozonej
w Warszawie Wilandéw za kwote netfto 33.800 tys. zt (raport biezgcy nr 12/2009 z dnia
22.04.2009 r.).

« Dostawcy ustug

W 2009 r. Grupa Kapitatowa nie byta uzalezniona od zadnego dostawcy ustug, ktérego
warto$¢ ustug stanowita 10% kosztu wtasnego sprzedazy Grupy.
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4. Istotne umowy i wydarzenia

a) Wybér Polnord SA jako inwestora dla zagospodarowania Wyspy Spichrzéw w Gdansku

W dniu 31.12.2009 r. POLNORD SA podpisat z Gming Miastem Gdansk (,Miasto”)
przedwstepng umowe wspdlnikdw (,Umowa"”) w celu wspdlnego zagospodarowania
potnocnego cypla Wyspy Spichrzow (,Projekt Inwestycyjny”). Projekt Inwestycyjny bedzie
realizowany na nieruchomosci o powierzchni 1,9 ha, ktéra obecnie jest wtasnoscig Miasta
(,Teren Inwestycyjny”).

Do realizacji Projektu Inwestycyjnego zostanie powotana spdtka celowa (,SPV"), w ktérej
Polnord bedzie posiadat 51% udziatdw, za$ Miasto pozostate 49% udziatdw. Miasto
zobowigzato sie wnie$¢ do SPV w formie aportu Teren Inwestycyjny, za$ Polnord zobowigzat
sie wnosi¢ do SPV gtownie wktady pieniezne. Kazdorazowe podwyzszenie kapitatu
zaktadowego SPV nastgpi w taki sposdb, aby rozktad udziatéw w SPV pozostat bez zmian.
Zawarcie umowy wspdlnikdw oraz zawigzanie SPV nastqpi po zatwierdzeniu przez Miasto
koncepciji urbanistyczno — architektonicznej opracowanej przez Polnord oraz po uchwaleniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym bedzie
prowadzony Projekt Inwestycyjny. Polnord przewiduje, iz nastgpi to w drugiej potowie 2010r.
Projekt Inwestycyjny zaktada wybudowanie ok. 25 tys. m2 powierzchni mieszkalnej, ok. 10 tys.
m2 powierzchni hotelowej oraz ok. 10 tys. m2 powierzchni ustugowo, handlowo, biurowych.
Ponadto Projekt Inwestycyjny przewiduje budowe elementdéw infrastruktury publicznej, w tym
Muzeum Bursztynu o powierzchni ok. 7 tys. m2 oraz 730 miejsc parkingowych.
Po wybudowaniu przez SPV Muzeum Bursztynu zostanie ono wynajete albo odkupione przez
Miasto.

Strony szacujg tgczne koszty planowanej realizacji Projektu Inwestycyjnego na kwote ok. 450
min zt. Rozpoczecie realizacji fazy budowy Projektu Inwestycyjnego planowane jest na 2011
r.. natomiast jego zakohczenie przewiduje sie w 2014,

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 81/2009 z dnia 31.12.2009r.

b) Umowa inwestycyjna z dnia 26.03.2009 r.

W dniu 26.03.2009 r. POLNORD SA zawart z Prokom Investments SA z siedziog w Gdyni
("Prokom”) umowe inwestycyjng (,,Umowa”), zmieniong aneksem w dniu 25.06.2009 r., na
mocy ktérego Spdtka nabyta przystugujgce Prokom prawa do bezposredniego dochodzenia
od dotychczasowego wtasciciela, wyodrebnionej geodezyjnie dziatki odpowiadajgcej 1/3
czesci nieruchomosci, o tgcznej powierzchni 103,8 ha potozonej w Dopiewcu koto Poznania
(,,Nieruchomos¢”) oraz przeniesienia wtasnosci Nieruchomosci na Spotke.

Cena sprzedazy powyzszych praw zostata ustalona na 24.000.000,- zt netto, 1j. 29.280.000,- zt
brutto (,,Cena Sprzedazy Brutto”).

Jednoczednie  Spodtka  zobowigzata  sie do  nieodptatnego  wydania  Prokom
krétkoterminowych warrantdw subskrypcyjnych z wytgczeniem prawa poboru (, Warranty”)
uprawniajgcych do zapisu na 1.265.888 akcji POLNORD SA po cenie emisyjnej 23,13 zt,
emitowanych w ramach kapitatu docelowego (,Akcje”).

Dodatkowo strony zobowigzaty sie do potrgcenia wzajemnych wierzytelno$ci wynikajgcych
z zaptaty Ceny Sprzedazy Brutto przez Spotke z wierzytelnosciq optacenia tgcznej ceny
emisyjnej Akcji przez Prokom po wykonaniu praw z Warrantow.

W dniu 16.07.2009 r. Zarzgd Spotki podjgt uchwate w sprawie emisji 1.265.888 imiennych
warrantéw subskrypcyjnych uprawniajgcych do zapisu na 1.265.888 akcji Spofki.

W dniu 21.07.2009 r. doszta do skutku oferta akcji zwyktych na okaziciela serii O Spdftki (,,Akcje
Serii O") (,,Oferta”). W ramach Oferty Prokom objgt 1.265.888 Akciji Serii O po cenie emisyjnej
23,13 zt za akcje.
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Ponadto, w dniu 22.07.2009 r. Spotka zawarta z Prokom umowe potrgcenia wierzytelnosci,
na mocy ktorej strony potrgcity wymagalng wierzytelnos$c z tytutu umowy objecia Akcji Serii O
w kwocie 29.279.989,00 zt, przystugujgcqg Spodtce, z wymagalng wierzytelnoscig z tytutu
zobowiqgzania Spdtki do zaptaty ceny sprzedazy praw nabytych na podstawie aneksu
do umowy inwestycyjnej z dnia 25.06.2009 r. w kwocie 29.280.000,00 zt przystugujacq Prokom.
W wyniku staran Spoétki sytuacja prawna Nieruchomosci zostata uregulowana i w IV kwartale
2009 r. nastgpito przeniesienie wtasnos$ci Nieruchomosci opisanej powyzej (tj. 34.4114 ha)
na POLNORD SA.

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raportach biezgcych:

- nr 10/2009 z dnia 27.03.2009 r.

- nr 34/2009 z dnia 26.06.2009 r.

- nr 47/2009 z dnia 22.07.2009 r.

c) Sprzedaz dziatki w Wilanowie pod kompleks oswiatowy

W dniu 22.04.2009 r. POLNORD SA zawart z Miastem Stotecznym Warszawa (,,Kupujgcy”)
Umowe Sprzedazy dziatki gruntu o powierzchni 45.700 m2 potozonej w Warszawie Wilandw
(,Dziatka”), nieopodal Swigtyni Opatrznosci.

Zgodnie z Uchwatg nr XLV/1410/2008 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 11.12.2008 r.
przedmiotowa Drziatka zostata nabyta przez Kupujgcego z przeznaczeniem pod budowe
placowek oswiaty w rejonie Wilanowa Zachodniego. Cena sprzedazy Dziatki wynosi 33,8 min
zt netto, 1j. 41,3 min zt brutto.

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 12/2009 z dnia 22.04.2009r.

d) Umowa rozporzqdzajgca z Polnord Warszawa-Wilanéw Il Sp. z o.0.

W dniu 19.05.2009 r. Spoétka zawarta z Polnord Warszawa-Wilandéw Il Sp. z o.0. z siedzibg
w Warszawie, spdétkg w 100% zalezng od POLNORD SA (,Spdétka Celowa”), umowe
przeniesienia na Spdtke Celowg prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanych
nieruchomosci o tqgczne] powierzchni 90.330 m2, potozonych przy ul. Klimczaka
i Przyczétkowej w Warszawie w dzielnicy Wilandw (,,Umowa rozporzgdzajgca”).

Umowa rozporzqgdzajgca zostata zawarta w  nastepstwie spetnienia  sie  warunku
zamieszczonego w umowie z dnia 23.12.2008 r. Powyzszy warunek dotyczyt nieskorzystania
przez m.st. Warszawa z przystugujgcego mu prawa pierwokupu.

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 17/2009 z dnia 19.05.2009r.

e) Program emisji obligacji oraz umowa gwarancji sprzedazy

W dniu 06.05.2009 r. POLNORD SA zawart z BRE Bank SA w Warszawie (,Bank”) umowy
dotyczgce zorganizowania i przeprowadzenia Programu emisji obligacji do tgcznej kwoty
50.000.000,- zt (,,Program™).

W ramach Programu Spdétka moze emitowal zabezpieczone obligacje na okaziciela,
w formie zdematerializowanej (,,Obligacje”). Emisje Obligaciji nie majg charakteru emisji
publicznych.

Spoétka ponadto w dniu 06.05.2009 r. zawarta z Bankiem umowe gwarancji sprzedazy,
w ramach ktérej Bank zobowigzat sie do nabywania Obligacji, nie nabytych przez innych
inwestoréw, w okresie od 06.05.2009 r. do 05.05.2010 r. tgczna maksymalna wartose
nominalna Obligacji obejmowanych przez Bank na podstawie powyzszej umowy wynosi
35.000.000,- zt.

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 15/2009 z dnia 06.05.2009r.
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f) Modyfikacja Regulaminu Programu Opcji Menedzerskich

W dniu 26.02.2009 r. Rada Nadzorcza Spdtki podjeta uchwaty w sprawie modyfikacii
Regulaminu Programu Opcji Menedzerskich (,,Regulamin”) w zakresie zmiany ceny emisyjnej
akcji Spoétki serii H (,Akcje") dla Warrantéw Serii A1, A2, A3 oraz A4 (,Warranty") oraz
wydtuzenia terminu, do ktérego moze zostac zrealizowane prawo do objecia Akcji
wynikajgce z Warrantéw w ramach Programu Opcji Menedzerskich (,,Program OM").
Dotychczasowa cena emisyjna Akcji obejmowanych w wykonaniu praw wynikajgcych
z Warrantéw, wynosita 60,19 zt. Przedmiotowymi uchwatami Rada Nadzorcza Spotki
dokonata zmian Regulaminu, poprzez ustalenie ceny emisyjnej Akcji, obejmowanych
w wykonaniu praw wynikajgcych z Warrantéw, na poziomie réwnym $redniej arytmetycznej
kursdw zamkniecia notowan akcji Spoétki na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A. z 30 dni notowan poprzedzajgcych dzienh 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
Warrantdéw, wejdg w zycie z dniem podijecia przez Walne Zgromadzenie Spotki uchwaty
w przedmiocie wyrazenia zgody na zmiane ceny emisyjnej Akcji obejmowanych przez
cztonkéw 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 powyisze zmiany Regulaminu. W zwigzku
ze ztozeniem tych oswiadczen Spdtka, stosownie do wymagahn Miedzynarodowych
Standarddéw Sprawozdawczosci Finansowej, jest zobowigzana do wyceny do wartosci
godziwej modyfikacji Programu OM. Koszty wynagrodzen Spotki za | kwartat 2009 r. zostaty
powiekszone o kwote 2,8 min zt. Powyzsze obcigzenie wyniku finansowego Spdtki nie ma
charakteru gotéwkowego.

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 8/2009 z dnia 02.03.2009r.

g) Rejestracja podwyiszenia kapitatu zakladowego POLNORD SA oraz wprowadzenie akcji
do obrotu gieldowego
Postanowieniem Sqdu Rejonowego Gdansk-Potnoc w Gdansku, VIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego:
+ 7z dnia 16.06.2009 r., zarejestrowane zostato podwyzszenie kapitatu zaktadowego
POLNORD SA. Kapitat zaktadowy Spdtki zostat podwyzszony z kwoty 36.229.794,- zt
do kwoty 39.229.794,- zt, w wyniku emisji 1.500.000 akcji zwyktych na okaziciela serii N.
Z dniem 09.07.2009 r. Zarzgd Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie SA
wprowadzit powyzsze akcje, w trybie zwyktym, do obrofu gietdowego na rynku
podstawowym.
Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 29/2009 z dnia
17.06.2009 r.
e z dnia 14.08.2009 r. zarejestrowane zostato podwyzszenie kapitatu zaktadowego
POLNORD SA. Kapitat zaktadowy Spotki zostat podwyzszony z kwoty 39.229.794,- zt
do kwoty 44.223.626,- zt, w wyniku emisji 1.265.888 akcji zwyktych na okaziciela serii O
oraz 1.231.028 akcji zwyktych na okaziciela serii P. Z dniem 08.09.2009 r. Zarzgd Gietdy
Papierow Wartosciowych w Warszawie SA wprowadzit powyzsze akcje, w trybie
zwyktym, do obrotu gietdowego na rynku podstawowym.
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Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raportach biezgcych:

- nr 49/2009 z dnia 14.08.2009 r.

- nr 56/2009 z dnia 08.09.2009 r.

z dnia 03.09.2009 r. zarejestrowane zostato podwyzszenie kapitatu zaktadowego
Spotki. Kapitat zaktadowy Spdiki zostat podwyzszony z kwoty 44.223.626,- zt do kwoty
44.265.694,- 71, w wyniku zgtoszenia objecia akcji przez akcjonariusza w ramach
zarejestrowanego warunkowego kapitatu zaktadowego i rejestracji 21.034 akcji
zwyktych na okaziciela serii H.

Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 54/2009 z dnia
04.09.2009 r.

z dnia 22.10.2009 r. zarejestrowane zostato podwyzszenie kapitatu zaktadowego
Spotki. Kapitat zaktadowy Spdtki zostat podwyzszony z kwoty 44.265.694,- 7t do kwoty
44.335.810,- zt, w wyniku zgtoszenia objecia akcji przez akcjonariuszy w ramach
zarejestrowanego warunkowego kapitatu zaktadowego i rejestracji 35.058 akcji
zwyktych na okaziciela serii H.

Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 67/2009 z dnia
28.10.2009 r.

z dnia 03.12.2009 r. zarejestrowane zostato podwyzszenie kapitatu zaktadowego
Spoiki. Kapitat zaktadowy Spdtki zostat podwyzszony z kwoty 44.335.810,- zt do kwoty
44.342.822,- 71, w wyniku zgtoszenia objecia akcji przez akcjonariusza w ramach
zarejestrowanego warunkowego kapitatu zaktadowego i rejestracji 3.506 akcji
zwyktych na okaziciela serii H.

Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 78/2009 z dnia
10.12.2009 r.

z dnia 30.12.2009 r. zarejestrowane zostato podwyzszenie kapitatu zaktadowego
Spotki. Kapitat zaktadowy Spdiki zostat podwyzszony z kwoty 44.342.822,- zt do kwoty
44.356.846,- 71, w wyniku zgtoszenia objecia akcji przez akcjonariuszy w ramach
zarejestrowanego warunkowego kapitatu zaktadowego i rejestracji 7.012 akcji
zwyktych na okaziciela serii H.

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 3/2010 z dnia
08.01.2010r.

z dnia 08.10.2009 r. zostato zarejestrowane warunkowe podwyzszenie kapitatu
zaktadowego Spdtki. Kapitat zaktadowy Spdtki zostat warunkowo podwyzszony o nie
wiecej niz 9.000.000,- zt poprzez emisje nie wiece] niz 4.500.000 akcji zwyktych
na okaziciela serii Q. Celem warunkowego podwyzszenia kapitatu jest przyznanie
prawa do objecia akcji serii Q posiadaczom obligacji zamiennych na akcje serii Q,
emitowanych na podstawie uchwaty nr 6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spoiki z dnia 30.09.2009 r.

Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 62/2009 z dnia
09.10.2009 r.

Zgodnie z uchwatqg Zarzgdu Gietdy Papieréw WartoSciowych w Warszawie SA (,GPW"),
nr 647/2009 z dnia 16.11.2009 r. do obrotu gietdowego na rynku podstawowym zostato
dopuszczonych do 4.500.000 akcji zwyktych na okaziciela serii Q Spotki.

Zarzgd GPW, na podstawie § 38 ust. 1 i 3 Regulaminu GPW, postanowit wprowadzi¢ w trybie
zwyktym do obrotu gietdowego na rynku podstawowym powyzsze akcje, z dniem rejestracii
tych akciji przez Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych S.A. pod kodem PLPOLNDO0O19.
Dopuszczenie akciji serii Q i ich wprowadzenie do obrotu na GPW jest zwigzane z emisjqg przez
Spoétke obligacji zamiennych na akcje seri Q umozliwiajgcych posiadaczom obligacji
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zamiennych Spétki dokonanie zamiany obligacji na akcje serii Q, po cenie zamiany (cenie
emisyjnej) wynoszgcej obecnie 40,- zt za jedng akcje serii Q.
Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 71/2009 z dnia 17.11.2009r.

h) Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy POLNORD SA

e NWIZ Spdtki- 10.06.2009 r.

W dniu 10.06.2009 r. odbyto sie NWZ Spotki, ktdre podjeto uchwaty w sprawie:

- zmiany § 6 ze znaczkiem 1 ust. 1 i ust. 3 Statutu Spodtki, poprzez dodanie uprawnienia
polegajgcego na emisji warrantdw subskrypcyjnych, w zakresie istniejgcego upowaznienia
Zarzgdu do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spdtki w ramach kapitatu docelowego.
Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 24/2009 z dnia 10.06.2009r.

o IWZ Spotki - 30.06.2009 r.

W dniu 30.06.2009 r. odbyto sie ZWZ Spotki, ktére podjeto uchwaty w nastepujgcych
sprawach:

- zatwierdzenia Sprawozdania Zarzqgdu z dziatalnosci Spdtki w roku 2008 oraz sprawozdania
finansowego za rok obrotowy 2008,

- podziatu zysku za rok 2008,

- udzielenia cztonkom organdw Spodtki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw
za rok 2008,

- zatwierdzenia Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej w roku 2008 oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej POLNORD za rok 2008,

- zarzqdzenia przerwy w obradach do dnia 06.07.2009 r. do godz. 12.00,

- porzgdku obrad,

- zmian w sktadzie Rady Nadzorcze).

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raportach biezgcych:

- nr 37/2009 z dnia 30.06.2009 r.

- nr 40/2009 z dnia 06.07.2009 r.

o NWIZ Spdtki - 30.09.2009 r.

W dniu 30.09.2009 r. odbyto sie NWZ Spdtki, ktére podjeto uchwaty w nastepujgcych
sprawach:

- zmiany statutu Spotki,

- okreslenia liczby cztonkédw Rady Nadzorcze] Spdtki i zmian w sktadzie Rady Nadzorczej
Spdiki,

- emisji obligacji zamiennych na akcje serii Q, w sprawie warunkowego podwyzszenia
kapitatu zaktadowego, wytgczenia prawa poboru dla dotychczasowych akcjonariuszy oraz
zmiany statutu Spotki.

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 60/2009 z dnia 30.09.2009r.

i) Umowy/polisy ubezpieczenia
POLNORD SA w 2009 r. zawart nastepujgce polisy ubezpieczeniowe:

+ Polise od Odpowiedzialnosci Cywilnej z tytutu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
na sume ubezpieczeniowqg 5.000.000,- EUR. Ubezpieczycielem jest Sopockie Towarzystwo
Ubezpieczeh ERGO HESTIA SA. Polisa zostata zawarta w dniu 28.09.2009 r.

« Polise od Odpowiedzialnosci Cztonkédw  Organdw  Spodtki  Kapitatowe.
Ubezpieczycielem jest AIG Europe SA Oddziat w Polsce. Polisa zostata zawarta w dniu
30.09.2009 r.
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+ Umowe Generalng Ubezpieczenia Ryzyk Budowlanych. Ochrong ubezpieczeniowq
na podstawie ww. umowy objefe sg kontrakty budowlano-montazowe z zakresu
budownictwa ogdinego, inzynierii Igdowej i budownictwa energetycznego realizowanych
na terenie Polski. Umowa zostata zawarta z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczeh ERGO
HESTIA SA jako ubezpieczycielem prowadzgcym i Powszechnym Zaktadem Ubezpieczehn SA
jako wspdtubezpieczycielem w dniu 28.09.2009 r.

+ Polise ubezpieczenia mienia w zakresie: ubezpieczenia mienia od wszystkich ryzyk
(budynki i budowle, wyposazenie, maszyny, urzgdzenia, elektronarzedzia, srodki obrotowe,
gotéwka) oraz ubezpieczenie sprzetu elektronicznego od wszystkich ryzyk. Polisa zostata
zawarta w dniu 28.09.2009 r. z Infer Risk TU SA.

i) Umowy z podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan finansowych

W dniu 22.07.2009 r., zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 02.06.2009 r., Spdtka zawarta
z BDO Numerica International Auditors & Consultants Sp. z 0.0. — obecnie BDO Sp. z o.0.
(,BDO") umowe na ustugi audytorskie, w zakresie: przeglgdu srédrocznego jednostkowego
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego, a takze badania jednostkowego
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2009 r. Wynagrodzenie tgczne wynosi
212.000,- zt nefto, z tego za badanie rocznego sprawozdania jednostkowego
i skonsolidowanego - 142.000,- zt, natomiast za przeglad Srédrocznego jednostkowego
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego — 70.000,- zt.

W 2008 roku Spdétka rowniez korzystata z ustug Swiadczonych przez BDO. Umowa z dnia
22.07.2009 r. zostata zawarta w zakresie i na warunkach jak umowa z dnia 14.08.2008 r.

5. Umowy dotyczqce kredytéow

W 2009 r. ponizsze spodtki z Grupy zawarty nowe umowy kredytowe na realizacje projektow

deweloperskich:

+ Umowa kredytu (restrukturyzacyjna) z dnia 07.04.2009 r. zawarta pomiedzy Bankiem
Gospodarstwa Krajowego w Warszawie Oddziat w Gdansku a Osiedlem Teczowy Las PD
Development Sp. z 0.0. S.K.A. Przedmiotem umowy jest udzielenie spdtce Osiedle Teczowy
Las PD Development Sp. z o.0. SKA kredytu budowlanego w kwocie 12.700.000,- zt
Z przeznaczeniem na finansowanie kosztoéw brutto | etapu inwestycji mieszkaniowej pod
nazwq ,,Osiedle Teczowy Las” obejmujgcej budowe dwdch budynkdw, realizowanej na
nieruchomosci potozonej w Bartggu k/Olsztyna. Oprocentowanie kredytu jest zmienne
i wynosi WIBOR 3M powiekszony o marze banku. Terminem ostatecznej sptaty kredytu jest
dzieh 06.07.2010 .

« Umowa kredytu z dnia 26.08.2009 r. zawarta pomiedzy Bankiem Ochrony Srodowiska SA

z siedzibg w Warszawie a Polnord Warszawa-Wilandéw Il Sp. z o.0.
Przedmiotem umowy jest udzielenie spétce Polnord Warszawa-Wilandw Il Sp. z o.o.
kredytu w kwocie 42.500.000,- zt z przeznaczeniem na sfinansowanie naktaddéw na
realizacje budowy budynku (B1) w ramach projektu pod nazwg ,Wilandw Office Park”,
z terminem ostatecznej sptaty do dnia 27.12.2022 r. Oprocentowanie kredytu jest zmienne
i wynosi WIBOR 3M powiekszony o marze banku.

« Umowa kredytu z dnia 07.09.2009 r. zawarta pomiedzy Bankiem Ochrony Srodowiska SA

z siedzibg w Warszawie a Polnord Warszawa-Wilanéw Il Sp. z o.0.
Przedmiotem umowy jest udzielenie spétce Polnord Warszawa-Wilandw Il Sp. z o.o.
kredytu w kwocie 3.800.000,- zt z przeznaczeniem na finansowanie podatku VAT
od kosztéw redlizacji budowy budynku (B1) w ramach projektu pod nazwgqg ,,Wilanéw
Office Park”, z terminem ostatecznej sptaty do dnia 27.12.2010 r. Oprocentowanie kredytu
jest zmienne i wynosi WIBOR 3M powiekszony o marze banku.
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+ Umowa kredytu z dnia 30.09.2009 r. zawarta pomiedzy PKO BP SA z siedzibg w Warszawie
a Polnord Sopot Il Sp. z 0.0.
Przedmiotem umowy jest udzielenie spdtce Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. kredytu w kwocie
23.500.000,- 7t z przeznaczeniem na finansowanie kosztdw realizacji projektu ,Rezydencija
tokietka” w Sopocie z ostatecznym terminem sptaty do dnia 30.09.2011r. Oprocentowanie
kredytu jest zmienne i wynosi WIBOR 3M powiekszony o marze banku.

Ponadto niektére spotki z Grupy zawarty w 2009 r. aneksy do biezgcych umow kredytowych
wydtuzajgce okresy sptaty.

Najistotniejsze zmiany, w trybie anekséw, zostaty dokonane w umowach kredytowych
z Bankiem Zachodnim WBK SA z siedzibg we Wroctawiu (,,Bank”). W dniu 16.12.2009 r., Bank
podpisat aneksy ze spdtkami celowymi Polnord Warszawa-Wilandw | Sp. z 0.0., oraz Polnord
Warszawa-Wilanéw Il Sp. z 0.0. Przedmiotowymi aneksami Bank przedtuzyt, terminy sptaty
kredytow inwestycyjnych w tgcznej wysokosci 116.965.200,- zt:

- ostateczny termin sptaty kredytu zaciggnietego przez Polnord Warszawa-Wilanow |
Sp. z 0.0., w wysokosci 42.447.075,- zt, zostat przesuniety z dnia 03.10.2010 r. na dzien
05.10.2012 r., natomiast

- ostateczny termin sptaty kredytu zaciggnietego przez Polnord Warszawa-Wilanow I
Sp. z 0.0., w wysokosci 74.518.125,- zt, zostat przesuniety z dnia 06.10.2010 r. na dzieh
05.10.2012 r., z zastrzezeniem, iz cze$¢ kredytu w wysoko$ci 30.000.000,- zt zostanie sptacona
do dnia 30.06.2010 r. (z czego 15.000.000,- zt do dnia 31.03.2010 r.). W lutym 2010 r. cata
transza w wysoko$ci 30.000.000,- zt zostata sptacona.

Zobowigzania kredytowe (bez odsetek) oraz z tytutu emisji obligacji spdtek z Grupy na dzien
31.12.2009 r. wraz z harmonogramem sptat kapitatu przedstawiaqjqg sie nastepujgco:
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Zadiuzenie na

Zadtuzenie brutto Grupy na dzieh 31.12.2009 r. uksztattowato sie

Harmonogram splaty kapitatu
31.12.2009 r. bez
Kredytobiorca Bank Rodzaj Limit (min z!) | odsetek (niewazone|
udziatami) 1Q10 2Q10 3Q10 4Q10 [1Q11 2Q11 3Q11 4Q11 [1Q12 2Q12 3Q12 4Q12 po 2012
Polnord SA BRE Bank SA rach. biezacy 25,0 14,2 14,2
Polnord SA BRE Bank SA odnawialny 19,0 14,8 14,8
Polnord SA DZ Bank Polska SA rach. biezacy 48,0 51 51
Program Emisji Obligacji - 50
Polnord SA BRE Bank SA min zt, Umowa gwaranciji 50,0 50,0 50,0
sprzedazy-35 min zt
Polnord SA BRE Bank SA inwestycyjny (grunt) 245 24,5 6,1 6,1 6,1 6,1
I te
Polnord SA nwestorzy Obligacje zamienne na akcie 1205 1205 1205
kwalifikowani
I
Osiedle Teczowy Las PD Bank Gospodarstwa
Development Sp. z 0.0 Kraiowego odnawialny 3.5 3.5 3,5
SKA howed
0,8 0,8
Polnord .Aparlamfenl.y Sp.z Nordea Bank Polska inwestycyjny (grunt) 0,8
0.0. (projekt Kamienica pod| s
Wrzosem) A realizacyjny 23 23 23
Polnord Apart ty Sp. nwestycyjny (grunt 07 0,7 04 04
rd Apartamenty Sb- 2| \ordea Bank Polska mwestycylny (grunt
0.0. (projekt Apartamenty SA
Albatros) realizacyjny 8,8 7.2 17 21 34
Polnord Apartamenty Sp. z
Nordea Bank Polska
0.0. (projekt Srebrzysta SA realizacyjny 4,6 32 04 0,05 28
Podkowa)
Polnord £6dz Il Sp. z 0.0. | Nordea Bank Polska realizacyjny 10,0 8.2 42 20 20
(projekt City Park) SA inwestycyjny (grunt) 250 25,0 90 | 40 40 40 40
Nordea Bank Palsk realizacyjny 41,7 0,0
Polnord £6dz 11l Sp. z 0.0, | OO Sa: olska
inwestycyjny (grunt) 31,5 31,5 53 53 209
Polnord Warszawa Bank Zachodni WBK inwestycyjny (grunt) 46,5 46,5 40 424
Wilanéw | Sp. z o.0. realizacyjny 18,8 13,2 6,9 6,3
Polnord W: Bank Zachodni WBK
olnord Warszawa ank zachodni inwestycyjny (grunt) 745 745 15,0 15,0 445
Wilanéw Il Sp. z 0.0. SA
Polnord Warszawa realizacyjn) 42,5 6,0 6,0
e e BOS Bank o
llanow 1il Sp. z 0.0 VAT 38 14 14
BPH Bank
Polnord Invest Sp. z 0.0 inwestycyjny 4,2 4,2 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 29
Hipoteczny
Polnord Sopot II Sp. z 0.0 inwestycyjny (grunt) 44,8 448 448
(projekt Rezydencja PKO BP SA
} okietka) realizacyjny 235 0,0
Polnord Szczecin | Sp. z
PKO BP SA t it 25,6 25,6 25,6
0.0. (projekt Ku Storcu) inwestycyiny (grunt
Skarbiec Nieruchomosci 3 Bank Gospodarstwa
Sp. z0.0. SKA (projekt realizacyjny 14 14 14
N o Krajowego
Krolewskie Pr
realizacyjny 492,9 198,9 24,8 124,9 49,1
FADESA POLNORD PEKAO SA
POLSKA Sp. z 0.0 inwestycyjny (grunt) 137,3 87,5 24,9 62,6
VAT 35,0 0.0
realizacyjny 1 40,8 0,0
1
FPP Powsin Sp. 2 0.0 PEKAO SA realizacyjny 2 513 00
inwestycyjny (grunt) 35,0 35,0 35,0
VAT 21,1 0,0
Zadiuzenie
niew: 534 94,1 163,7 234 198 519 552 923|351 01 449 2076 89
) 850,5
udziatem
Polnord: 334,6 219,2 287,7 8,9
Zadwzenie 398 941 1000 234 198 392 302 604] 173 01 449 2076 | 89
wazone 685,6
udziatem
Polnord: 257,3 149,5 269,8 8,9

na poziomie 685,6 min

zt,

natomiast zadtuzenie netto (po uwzglednieniu srodkédw na rachunkach w wysokosci 59,1 min
zt) wyniosto 626,5 min zt.
Z tgcznej kwoty zadtuzenia kredytowego w wysokosci 53,4 min zt przypadajgcej do sptaty
w pierwszym kwartale 2010 r., kwota 43,4 min zt zostata sptacona do dnia zatwierdzenia
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2009 r., przez nastepujgce spotki:
Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0. - 24,8 min zt
Polnord Warszawa Wilandw Il Sp.z 0.0. - 15 mIn zt
Polnord Apartamenty Sp.zo0.0. —=2,2 min zt
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Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0. SKA - 1,4 min zt.
Ponadto w lutym 2010 r. spdtka Polnord Warszawa Wilandéw Il Sp. z 0.0. sptacita wczesnigj
kolejng transze kredytu w wysokosci 15 min zt, ktérej umowny termin uptywa 30.06.2010 .

W powyzszej tabeli, zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi umowami, wykazano do sptaty
przez POLNORD SA w drugim i tfrzeci kwartat 2010 r., kredyty w rachunkach biezgcych oraz
odnawialny, ktére Spdtka corocznie roluje. Spdtka aktualnie prowadzi rozmowy z Bankami
w sprawie przedtuzenia okresu finansowania biezgcego Spdtki, obejmujgcego réwniez
Program emisji obligaciji, na kolejny rok.

Pozostate kredyty zostang sptacone z biezgcych wptywdw ze sprzedazy lokali mieszkalnych.

Z tgcznej kwoty w wysokosci 207,6 min zt przypadajgcej do sptaty w czwartym kwartale 2012
r.. kwota w wysokosci 120,5 min zt stanowi warto$¢ nominalng wyemitowanych przez Spotke
obligacji zamiennych na akcje (szerzej opisanych w rozdziale V pkt 8), ktére Spdtka winna
w tym terminie wykupi¢, pod warunkiem, gdy zadna obligacja nie zostanie zamieniona
na cakcje seri Q. W przypadku realizacji uprawnien obligatariuszy do zamiany czesci
lub wszystkich posiadanych obligacji zamiennych, przywotana kwota do sptaty, stanowigca
warto$¢ nominalng obligaciji zamiennych, bedzie odpowiednio nizsza lub moze w ogdle nie

wystgpic.

Zaréwno w 2009 roku, jak i w okresie od dnia bilansowego do dnia sporzgdzenia niniejszego
Sprawozdania z dziatalnoéci Grupy Kapitatowe] POLNORD w roku 2009 nie zostaty
wypowiedziane zadne umowy kredytowe.

6. Umowy dotyczqce pozyczek
W 2009 roku nastepujgce spotki z Grupy zawarty umowy pozyczki:

- Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0. udzielita spdtce w 100% zaleznej, FPP Powsin Sp. z 0.0.
pozyczki na tgczng kwote 3.812.000,- zt do dnia 31.03.2012 r. Oprocentowanie pozyczek
wynosi WIBOR 3m plus marza.

- W dniu 26.11.2009 r. POLNORD SA podpisat z North Shipping & Trading Sp. z o.0.
(,Pozyczkobiorca”) umowe pozyczki na okres 12 tygodni od dnia wyptaty pozyczki, na kwote
30.000.000,- zt. Na mocy powyzsze] umowy Pozyczkobiorca jest zobowigzany do zaptaty
odsetek w wysokosci 15% p.a.

Ponadto POLNORD SA zawart, jako pozyczkodawca, ze spdtkami z Grupy szereg umow
pozyczek, ktére w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym podlegajg wzajemnej
eliminacji w odpowiednim procencie. Przywotane umowy zostaty opisane w raporcie
rocznym za 2009 rok (R_2009) w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnoSci POLNORD SA
w rozdziale V pkt. é.

POLNORD SA wystepuje jako pozyczkobiorca w jednej umowie pozyczki z dnia 21.10.2004 r.,
do ktérej w dniu 20.10.2009 r. podpisany zostat aneks z Polnord Invest Sp. z 0.0. (spdtka
w 100% zalezna) wydtuzajgcy okres sptaty pozyczki w wysokosci 5.116.000,- zt z dnia
20.10.2009 r. do dnia 08.11.2019 r. Powodem przesuniecia terminu sptaty jest dostosowanie
harmonogramu sptaty pozyczki do harmonogramu sptaty kredytu, ktéry spdtka Polnord Invest
Sp. z 0.0. posiada w banku BPH Bank Hipoteczny.
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Spoétka w2009 r. nie zawarta nowej umowy pozyczki, w ktdrej wystepowata jako
pozyczkobiorca oraz nie zostaty wypowiedziane zadne umowy pozyczki.

7. Udzielone i ofrzymane poreczenia oraz gwarancje

a) Udzielone poreczenia
W 2009 r. jedynie POLNORD SA i spbtka PLP Development Group ZSA udzielity poreczeh
za zobowigzania innych spdtek.
POLNORD SA udzielit poreczen spdtkom w 100% zaleznym na tgczng wartos¢ 59.000.000,- zt,
z tfego:
. spotce Osiedle Teczowy Las PD Development Sp. z 0.0. SKA w wysokoéci 12.700.000,- zt
w dniu 07.04.2009 r. za zobowigzania wynikajgce z kredytu w kwocie 12.700.000,- z,
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Poreczenie jest wazne do dnia
06.07.2010r.
. spdtce POLNORD WARSZAWA - WILANOW Il Sp. z 0.0. wysokoéci 42.500.000,- zt w dniu
26.08.2009 r., za zobowigzania wynikajgce z kredytu w kwocie 42.500.000,- zt, udzielonego
przez Bank Ochrony Srodowiska SA. Poreczenie jest wazne do dnia 27.12.2025 .
. spdtce POLNORD WARSZAWA - WILANOW Il Sp. z 0.0. wysokoéci 3.800.000,- zt w dniu
07.09.2009 r., za zobowigzania wynikajgce z kredytu w kwocie 3.800.000,- zt, udzielonego
przez Bank Ochrony Srodowiska SA. Poreczenie jest wazne do dnia 27.12.2013 .

Spoétka z PLP Development Group ZSA, w ktérej POLNORD SA posiada 50% udziatdow w dniu
13.04.2009 r. udzielita poreczenia kredytu spoétce spoza Grupy, w wysokosci 140 min rubli,
1. na dzieh 31.12.2009 r. 13.300.000,- zt. Poreczenie jest wazne do dnia 12.10.2010r.

b) Otrzymane poreczenia
W 2009 r. POLNORD SA nie otrzymat zadnych nowych poreczenh, natomiast w zwigzku
z corocznym przedtuzaniem przez Spodtke umdw kredytowych o kredyt w rachunku biezgcym
i kredyt odnawialny, ktérych jednym z zabezpieczen byto poreczenie Prokom Investments SA
za zobowigzania Spdtki, w dniu 07.05.2009 r. oraz w dniu 30.07.2009 r. stosownymi aneksami
zostaty wydtuzone okresy waznosci poreczen. Powyzsze poreczenia, w tgcznej wysokosci
44,000.000,- zt, obowigzywaty do dnia skutecznego ustanowienia zabezpieczeh w postaci
hipoteki na nieruchomosci. Po ustanowieniu hipotek, na dzieh 31.12.2009 r. poreczenia trwale

wygasty.

c) Otrzymane gwarancje
Spotki z Grupy w 2009 r. otrzymaty od kontrahentdw réznego typu gwarancje na tgczng
warto$¢ 7.959.347,58 zt, z tego:
- Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0. na tgczng kwote 1.012.566,04 zt (udziat w konsolidacii
w wysokosci 49% wynosi 496.157,36 zt). Przedmiotem gwarancji jest zwrot zaliczki oraz nalezyte
wykonanie kontraktow,
- Polnord Warszawa Wilandw | Sp. z 0.0. na tgczng kwote 69.676,69 zt. Przedmiotem
gwaranciji jest nalezyte wykonanie robét oraz usuniecie wad lub usterek,
- Polnord Warszawa Wilandw Il Sp. z 0.0. na tgczng kwote 6.833.429,85 zt. Przedmiotem
gwaranciji jest nalezyte wykonanie robdt oraz zabezpieczenie zawarcia przyrzeczonej umowy
najmu,
- Polnord Inzynieria Sp. z 0.0. na tgczng kwote 28.675,00 zt. Przedmiotem gwaranciji
jest usuniecie wad i usterek,
- Polnord t6dz Il Sp. z 0.0. na kwote 15.000,00 zt. Przedmiotem gwarancji jest nalezyte
wykonanie robdt.
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8. Emisje papierow wartosciowych POLNORD SA - wykorzystanie wplywow z emisji

« Emisje akcji Spoétki
W 2009 r. Spdtka wyemitowata nastepujgce akcje:
- w dniu 27.05.2009 r. doszta do skutku oferta 1.500.000 akcji zwyktych na okaziciela serii N,
po jednostkowej cenie emisyjnej 28,00 zt, wartos¢ oferty wyniosta 42.000.000,- zt.
Pozyskane $rodki finansowe Spdtka cze$ciowo przeznaczyta na zakup atrakcyjnych
nieruchomosci zlokalizowanych w Lublinie (dziatka o pow. 7.755 m2) oraz w Scistej strefie
nadmorskiej] w Gdyni Ortowie (dziatka o powierzchni 1.903 m2). Pozostate Srodki pieniezne
czasowo zasility kapitat obrotowy do czasu znalezienia kolejnych atrakcyjnych, z punkfu
widzenia realizowanej strategii, nieruchomosci lub projektdéw deweloperskich.

- w dniu 21.07.2009 r. doszta do skutku oferta akcji zwyktych na okaziciela serii O Spotki,
w ramach ktoérej spdtka Prokom Investments SA, objeta 1.265.888 akcji seri O po cenie
emisyjnej 23,13 zt za akcje. Warto$¢ oferty wyniosta 29.279.984,44 zt. Powyzsza oferta zostata
przeprowadzona w wykonaniu umowy z dnia 26.03.2009 r. z pdzniejszymi zmianami, ktéra
dotyczyta nabycia dziatki w Dopiewcu koto Poznania. Transakcja szerzej zostata
przedstawiona w rozdziale V pkt 4b.

- w dniu 21.07.2009 r. doszta do skutku oferta akcji zwyktych na okaziciela serii P Spotki.
W wyniku dokonanego przez Zarzgd Spotki przydziatu objetych zostato 1.231.028 akcji serii P
po cenie emisyjnej 28,00 zt za akcje. Wartos¢ oferty wyniosta 34.468.784,- zt. Srodki z emisji
pozwolity na czesciowe finansowanie przygotowania i rozpoczecia realizacji nastepujgcych
projektéw: ,Ku Stoncu” (Szczecin), ,Rezydencja tokietka™ (Sopot), budynek biurowy dla
Pol Aqua SA readlizowany w ramach ,Wilanéw Office Park”, jak réwniez na realizacje
infrastruktury

na terenie Miasteczka Wilanéw oraz czasowe zasilenie kapitatu obrotowego do momentu
uruchomienia nowych projektéw.

Ponadto Spoétka wyemitowata, w ramach zarejestrowanego warunkowego kapitatu
zaktadowego, 66.610 akciji serii H, w wyniku wykonania przez osoby uprawnione praw z 66.610
warrantéw subskrypcyjnych wyemitowanych w ramach Programu OM. Spdtka z powyzszej
emisji pozyskata 1,4 min zt.

« Emisje obligacji Spoétki
- Emisja obligacji w ramach Programu Emisji Obligacji do kwoty 50 min zt
Z tytutu wyemitowanych, w ramach Programu Emisji Obligacji z dnia 06.05.2009 r.,
krétkoterminowych obligacji, POLNORD SA na dzieh 31.12.2009 r. posiadat zadtuzenie
w wysokosci 50.000.000,- zt (500 obligaciji o warto$ci nominalnej 100.000,- zt kazda).
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Seria obligacji Liczba obligacji  taczna warto $¢ Data emisji Data wykupu
nominalna (z})

12/B/2009/AK/zZK-17 100 10 000 000 14-10-2009 28-10-2010
13/B/2009/AK/ZK-8 50 5 000 000 14-10-2009 28-1-2010
14/B/2009/AK/ZK-8 150 15 000 000 30-10-2009 28-1-2010
15/B/2009/AK/ZK-9 50 5000 000 27-11-2009 26-2-2010

16/B/2009/AK/ZK-11 50 5 000 000 27-11-2009 28-4-2010
17/B/2009/RJ/ZK-10 100 10 000 000 30-12-2009 26-3-2010

Razem 500 50 000 000

Zgodnie z umowq gwarancji nabycia obligacji przez BRE Bank SA, POLNORD SA moze
swobodnie rolowac¢ obligacje w datach wykupu do kwoty 35.000.000,- zt w terminie do dnia
05.05.2010 .

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 15/2009 z dnia 06.05.2009r.

- Emisja obligacji zamiennych serii A i B

W dniu 06.11.2009 r. (,Dzien Emisji") zostata przeprowadzona emisja, w formie
zdematerializowanej, 440 obligaciji serii A zamiennych na nie wiecej niz 2.750.000 akcji Spotki
serii Q (,Obligacje Serii A") o tgcznej warto$ci nominalnej i cenie emisyjnej 110.000.000,- zt,
natomiast w dniu  20.11.2009 r. (,Dzienh Emisji") zostaty wyemitowane w formie
zdematerializowanej 42 obligacje serii B zamienne na nie wiecej niz 262.500 akciji Spotki serii Q
(,,Obligacje Serii B") o tgcznej wartosci nominalnej i cenie emisyjnej 10.500.000,- zt.

Kazdy z Obligatariuszy jest uprawniony do zamiany wszystkich lub czesci posiadanych przez
niego Obligaciji Serii A oraz Serii B na akcje serii Q w okresie zamiany, rozpoczynajgcym sie
w Dniu Emisji i kohczgcym sie na trzy miesigce przed dniem wykupu (06.11.2012 r.). Cena
zamiany (cena emisyjna) jednej akciji serii Q zostata ustalona na 40,- zt.

Celem emisji Obligaciji Serii A oraz Serii B jest pozyskanie przez Spodtke srodkdw finansowych,
ktére umozliwig przyspieszenie i rozszerzenie zakresu realizacji mieszkaniowych oraz
komercyjnych projektéw deweloperskich. Strategia Spdtki na lata 2010-2014 zaktada
redlizacje, na znacznej czesci posiadanych gruntdw, projektdw deweloperskich, zardwno
mieszkaniowych jak i komercyjnych. Zwiekszenie liczby realizowanych projektéw ma na celu
skorzystanie z oczekiwanej przez Polnord zdecydowanej poprawy sytuacji na polskim rynku
nieruchomosci mieszkaniowych od roku 2011.

W ramach projektdw mieszkaniowych, ktére bedqg wspdtfinansowane ze Srodkdw
pozyskanych z emisji Obligaciji, Spdtka w 2010 roku planuje rozpoczecie projektdw o tgcznej
liczbie ok. 3 700 mieszkan (bez spdtki Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0.) i powierzchni uzytkowej
ok. 240 tys. m2, przy czym readlizacja tych projektéw bedzie roztozona na lata 2010-2014.
Z kolei projekty komercyjne obejmujqg realizacje projektu biurowego w Warszawie, w dzielnicy
Wilanéw o tgcznej powierzchni 38 tys. m2 oraz projekt handlowy w Miasteczku Wilanow
o powierzchni 60 tys. m2.

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raportach biezgcych:
- nr 70/2009 z dnia 06.11.2009 r.
- nr 73/2009 z dnia 20.11.2009 r.
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9. Toczqce sie postepowania przed sgdem, organem wlasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W 2009 r. przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji  publiczne] nie toczyty sie postepowania dotyczqgce zobowigzan lub
wierzytelnosci POLNORD SA lub jednostek zaleznych, ktérych tgczna wartos¢ stanowitaby
odpowiednio co najmniej 10% kapitatu wtasnego POLNORD SA.

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

Wszystkie transakcje zawarte w 2009 r. przez Spodtke lub jednostke zalezng z podmiotami
powigzanymi, oparte byty na warunkach rynkowych.

11. Pozycje pozabilansowe

Zobowigzania warunkowe Grupy na dzieh 31.12.2009 r. wyniosty 13.520 tys. zt, z czego z tytutu
udzielonego poreczenia w wysokosci 6.650 tys. zt (szerzej opisane w rozdziale V pkt 7) oraz
z tytutu udzielonych przez banki gwaranciji na tgczng kwote 6.870 tys. zt, w tym m. im:

+ Gwarancja bankowa udzielona spdtce Baltics Business SA na zlecenie Fadesa Polnord
Polska Sp. z 0.0., celem zabezpieczenia otrzymanych $rodkdéw z tytutu zawartych
przedwstepnych umow sprzedazy lokali mieszkaniowych, w wysokosci 2.198 tys. zt (535
tys. EUR), udziat w konsolidacji w wysokosci 49% wynosi 1.077 tys. zt.

« Gwarancja bankowa udzielona spdtce Baltics 3 Sp. z 0.0. na zlecenie Fadesa Polnord
Polska Sp. z o0.0., celem zabezpieczenia otrzymanych $rodkéw z tytutu zawartych
przedwstepnych umow sprzedazy lokali mieszkaniowych, w wysokosci 7.522 tys. zt (1.831
tys. EUR), udziat w konsolidacji w wysokosci 49% wynosi 3.686 tys. zt.

« Gwarancja bankowa udzielona spdtce Baltics 4 Sp. z 0.0. na zlecenie Fadesa Polnord
Polska Sp. z o0.0., celem zabezpieczenia otrzymanych $rodkéw z tytutu zawartych
przedwstepnych umoéw sprzedazy lokali mieszkaniowych, w wysokosci 3.582 tys. zt (872
tys. EUR), udziat w konsolidaciji w wysokosci 49% wynosi 1.755 tys. zt.

Na dzieh 31.12.2009 r. Grupa Kapitatowa dysponowata uzyskanymi poreczeniami w kwocie
7.690 tys. zt oraz uzyskanymi gwarancjami na kwote 8.243 tys. zt.

VI. PERSPEKTYWY ROZWOJU

1. Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia

Do gtoéwnych czynnikéw zagrozenia istotnych dla dziatalnosci Spdtki oraz Grupy Kapitatowej
POLNORD nalezy zaliczy¢:

> polityke sektora bankowego w stosunku do firm deweloperskich.

To banki, w znacznej mierze, swoimi decyzjami dotyczgcymi przyznawania finansowania
projektow deweloperskich wptywajg na liczbe uruchamianych projektéw. POLNORD SA
w 2009 r. oraz na poczatku 2010 r. pozyskat srodki z emisji akcji i obligacji, ktére pozwalajg na
realizacje strategii Spotki i umozliwiajg uruchomienie nowych projektéw deweloperskich.

> polityke sektora bankowego w stosunku do oséb fizycznych w  zakresie kredytéw
hipotecznych.

Kluczowq sprawqg dla ustabilizowania rynku jest zwiekszenie skali kredytowania hipotecznego.
Dtugotrwate utrzymywanie wysokich wymagan przez banki w zakresie zdolnosci kredytowej
kredytobiorcow, poziomu zabezpieczenh i marzy, moze przyczyni¢ sie do zmniejszenia
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efektywnego popytu na mieszkania. Z poczgtkiem 2010 r. nastgpito powolne ztagodzenie
warunkdéw udzielania kredytéw hipotecznych, co oznacza szerszg ich dostepnos$¢. Banki
obnizyty cene kredytéw, powrdcity do udzielania kredytéw w wysokoéci 100% wartosci
nieruchomosci. Jednakze z drugiej strony Komisja Nadzoru Finansowego, majgc na uwadze
bezpieczenstwo sektora bankowego, wydata w lutym 2010 r. Rekomendacje T. Celem
Rekomendacji T jest poprawa jokosci zarzgdzania ryzykiem w bankach i jednoczesnie
zapobieganie zbyt duzemu zadtuzaniu sie przez kredytobiorcodw. Nowa rekomendacija
wyznacza poziom zdolnosci kredytowej poprzez okreSlenie miedzy innymi stosunku rat
kredytowych do miesiecznych dochoddw jako wyznacznika maksymalnej kwoty kredytu, co
potencjalnie moze wptyngé na obnizenie zdolnosci kredytowej kredytobiorcéw.

> poziom cen mieszkan.

Podstawowym czynnikiem gwarantujgcym powodzenie realizacji inwestycji jest sprzedaz
zrealizowanych projektéw deweloperskich (mieszkan, doméw) po zaktadane] cenie,
zapewniajgcej deweloperowi zatozong marze. Istnieje ryzyko, iz Spdtka nie sprzeda wszystkich
realizowanych przez siebie inwestycji po planowanych cenach. Spdtka w ostatnim okresie
obserwuije stabilizacje poziomdw cen mieszkah oraz ozywienie na rynku sprzedazy mieszkan.
> nadpodaz mieszkan, wynikajgcq z wybudowanych przez deweloperdw i niesprzedanych
w 2009 r. oraz bedgcych w trakcie realizacji projektéw deweloperskich, moze ograniczyc
przychody Grupy.

> mozliwos¢ utraty wykwalifikowanych firm podwykonawczych, w wyniku ich upadku na
skutek ztej kondyciji finansowej. Powyzsze zjawiska powodujg ograniczenia dostepnosci ustug,
a tym samym mogg wptyngé na wzrost kosztéw dziatalnosci Spoiki.

> pozyskiwanie terendw pod przyszte projekty deweloperskie.

Pozyskujgc grunty pod nowe inwestycje, pomimo przeprowadzenia wczesniejszych analiz,
nie mozna wykluczy¢, iz w trakcie realizacji inwestycji wystgpig nieoczekiwane czynniki
opdzniajgce proces readlizacji oraz znacznie obnizajgce atrakcyjnosc kosztowq gruntdw.
Moze to mie¢ znaczqcy wptyw na koszty realizowanych projektow.

> niestabilnos¢ systemu podatkowego.

Jednq z cech polskiego systemu podatkowego jest brak jego stabilnosci. Przepisy podatkowe
zmieniajg 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 sgddw. Interpretacje takie, orzeczenia
innych organdéw skarbowych lub sgddw sg czesto niespdjne w zakresie linii rozstrzygnied oraz
podlegajg zmianom w zalezno$ci od czasu i miejsca wydawania interpretacji lub
orzeczen. W zwigzku z tym, wartosci podane w sprawozdaniach finansowych mogg zmienic
sie po przeprowadzeniu kontroli przez organy podatkowe. Spdtka moze by¢ zobowigzana do
zaptaty dodatkowych podatkdw o istotnej wartosci, a takze odsetek i kar.

» uzyskiwanie odpowiednich decyzji administracyjnych.

Aby efektywnie dziataé w branzy deweloperskiej, niezbedne jest pozyskiwanie pozwolen,
zezwolen lub zgdd administracyjnych wymaganych dla celéw readlizacji projektow
budowlanych. Istnieje ryzyko, iz brak mozZliwosci pozyskania odpowiednich decyzji
administracyjnych bqdz tez ich cofniecie w trakcie trwania projektéw moze negatywnie
wptyngé na zdolnos¢ prowadzenia lub zakohczenia projektéw deweloperskich.
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2. Strategia Grupy Kapitatowej POLNORD

Strategia Spdtki i Grupy Kapitatowej POLNORD zaktada dalszy dynamiczny rozwdj
dziatalnosci operacyjnej (dziatalno$¢ deweloperska). Spdtka, poprzez spdtki celowe,
zamierza rozpoczecie, na znacznej cze$ci posiadanych juz gruntdw, nowych projektéw
deweloperskich, zarobwno mieszkaniowych jak i komercyjnych. Dzieki uruchamianiu kolejnych
projektéw deweloperskich, w perspektywie najblizszych 2 lat planowane jest skokowe
zwiekszenie oferty, pozwalajgce na istotny wzrost przychoddéw i zyskdw z dziatalnosci
operacyjne;j.

Lwiekszenie liczby realizowanych projektdbw ma na celu skorzystanie, z oczekiwanej przez
Polnord, zdecydowanej poprawy sytuacji na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych
od roku 2011.

Redlizacja nowych projektéw mieszkaniowych, pozwoli Grupie wprowadzi¢ do sprzedazy
prawie 1.300 mieszkan na terenie kraju (w Warszawie, Tréjmiescie, Olsztynie, Szczecinie
i Wroctawiu). Z kolei projekty komercyjne, obejmujg realizacje projektu biurowego
w Warszawie, w dzielnicy Wilandw o tgcznej powierzchni 140 tys. m2 (z czego etap | obejmuje
38 tys. m2) oraz projekt handlowy w Miasteczku Wilandw o powierzchni powyzej 60 tys. m2.

Celem Grupy Kapitatowe] POLNORD jest realizacja nowych projektéw deweloperskich
gtdbwnie w oparciu o posiadany bank ziemi, potozony w bardzo atrakcyjnych lokalizacjach.
Dzieki temu, zwiekszeniu przychoddw z dziatalnosci operacyjnej w latach nastepnych bedq
towarzyszyty wysokie dodatnie przeptywy operacyjne z dziatalnosci podstawowej, co pozwoli
Spoétce na obstuge obecnego zadtuzenia, przy jednoczesnym zachowaniu potencjatu
inwestycyjnego w odbudowe banku ziemi.

Swojg aktywnos$¢ biznesowqg Grupa prowadzi réwniez na terenie Rosji, realizujgc projekty
deweloperskie. Do czasu ustabilizowania sie koniunktury na tamtejszym rynku, Spdtka
ograniczyta dziatalno$¢ na rynku rosyjskim.

Majgc na uwadze, iz Spdtka podjeta w 2009 r. czynnosci, ktére zasadniczo zapewnity jej

srodki pieniezne niezbedne do wykorzystania potencjatu Grupy POLNORD S.A. i realizacji

powyzszej strategii, priorytetem dla Spotki oraz Grupy Kapitatowe] na najblizszy 2010 rok, jest:

« sprawne i efektywne kosztowo rozpoczecie realizacji nowych projektéw deweloperskich,

+ dostosowanie oferty Grupy do efektywnego popytu fj. zapotrzebowania na mieszkania
mniejsze, o powierzchni do 75 m2, m.in. poprzez oferowanie wtasnie takich mieszkan,
z ktérych duza liczba bedzie spetniata warunki programu rzgdowego ,,Rodzina na
swoim”,

+ maksymalizacja wykorzystania posiadanego banku ziemi,

« zapewnienie ciggtosci i najlepszych z mozliwych na rynku warunkdw finansowania nowych
projektéw deweloperskich.
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Ponizej zostata zaprezentowana tabela przedstawiajgca informacje dotyczgce liczby
sprzedanych lokali mieszkalnych na poszczegdlnych projektach przez Grupe Polnord oraz
oferty Grupy na dzieh 31.12.2009 r.

Lokale sprzedane (netto - po

Pow. liczba Spétka Udziat Termin uwzglednieniu anulacii)
Lp. Nazwa i lokalizacja projektu vzytkowa lokali realizujgca Polnord oddania do (szt)
(m2) (szt) projekt (%) uzytkowania do  2009r oferta na
31.12.2008 31.12.2009r
Wilanowska V IV 2008 - 1Q
1 6069 120 Polnord 50% 39 32 49
(Gdarisk, ul. Rogalifiskal omnor 2010
9 Srebrz,ysta Podkowa (bud. 1i2) 2475 56 Polnord 100% VQ 2008 29 97 7
(Gdansk - Kowale) Apartamenty
3 Kaml(::nlca pc?d Wrzosem 2492 38 Polnord 100% 1Q 2009 1 16 1
(Gdansk, ul. Wita Stwosza) Apartamenty
iedle T Las (Etap | i
4 OsiedleTeczowy Las (Etap [) 10639 185 OsedeTeCIOWY a0g g 2008 118 3 2
(Olsztyn, ul. Teczowy Las) Las
ity Park (Etap |
5 Cily Pork (Elap 1) 4306 60 Polnordtodill 100%  IVQ2009 17 2 19
(L6dz, ul. Zeligowskiego)
Krysztat Wil E
g ysatWianowa - 9103 95  ronodWwa g, Q2009 15 3 47
(Warszawa Wilandw, ul. Klimczaka) Wilanw |
Krélewskie Przedmiescie .
7 o » 33518 439 KIDIEC s vqoo0s 308 44 87
(Warszawa Wilandw, Al. Rzeczypospolitej) Nieruchomosci 3
g OstoiaWilanow Etap 1 15298 187  FadesaPolnord  49%  IVQ 2007 186 ] 0
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimczaka)
toja Wilanéw Etap 2
g OstojaWilanow Etap 20541 225  FadesaPolnord  49% 'VQ;C?SS/ 1 211 4 18
(Warszawa Wilandw, ul. Klimczaka)
1o Ostola Wilanow Etap 3 19606 231  FadesaPolnord  49% Q2009 231 0 0
(Warszawa Wilandw, ul. Klimczaka)
 Ostoja Wilanow Etap 4 22337 228  FadesaPohord  49%  IMIQ 2009 140 33 55
(Warszawa Wilandw, ul. Klimczaka)
qurk':mentylA'Ibuiros 3450 03 Polnord 100% 1Q 2010 12 28 23
(Gdynia, ul. Wiejska) Apartamenty
Srebrzysta Podk bud. 3
13 rebrzysta Podkowa (bud. 3) 1302 % Polnord 100% IVQ 2010 0 0 08
(Gdarsk - Kowale) Apartamenty (planowany)
Rezydencja tokietk
14 ezydencia Lokietka 9700 161 Polnord Sopot Il 100% ‘”Q 2011 0 0 161
Sopot, ul. tokietka) [planowany)
ity Park Etap Il
15 City Par ) ap 5800 87 Polnord £6dz II 100% ‘lQ 2011 0 0 87
(6, ul. Zeligowskiego) [planowany)
1 Ostola Wilanow Efap § 17986 191 Fadesafonord  49% 192009 83 0 108
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimczaka) [planowany)
i i A *
17 Ostoja Wilanow Etap § 17964 272 FadesaPolnord  49% :”Q 21 0 21 251
(Warszawa Wilandw, ul. Klimczaka) [planowany)
Razem 203208 2666 1393 298 975

* caty etap 5 to 297 lokali (28.498 PUM) - planowany termin zakonczenia to 1Q 2012
** caty etap 6 to 398 lokali (30.815 PUM) - planowany termin zakoriczenia to IQ 2012.

45



Grupa Kapitatowa na dzieh 31.12.2009 r. w swojej ofercie posiadata 975 mieszan. W celu
zwiekszenia oferty sprzedazowej, Zarzgd Spodtki planuje w 2010 r. rozpoczgc realizacje,
poprzez spotki celowe, nastepujgcych projektdéw deweloperskich:

Nazwa projektu Przewidywana Przewidywana Status realizacji projektu  Spétka realizujgca  Udziat Polnord w  Planowany
pow. uzytkowa liczba lokali projekt spblce termin
mieszkalnych i realizujgcej oddania do
uzytkowych projekt vzytkowania
m2 szt (%) m2
Dobry Dom Prace budowlane Polnord W-wa
10 659 155 rozpoczeto w styczniu . 100% 10 659 Q2011
(Warszawa, ul. Kazachska) 2010r Wilandw |
Ku Stoficu (Etap 1)
. . 12270 222 Pozwolenie na budowe Polnord Szczecinl  100% 12 270 IVQ 2011
(Szczecin, ul. Ku Stoncu)
Galeon * Prace koncepcyjno - Polnord
. 100
(Gdansk, ul. Kotwicznikdw) 5140 3 projektowe Apartamenty % 5140 Q2012
Osiedle Mysliwska (Etap |
siedle MySliwska (Etap 1) 4780 89 Prace koncepcyjno - Polnord 1Q 2011
. o . 100%
Osiedle Mysliwska (Etap I1) 3440 51 projektowe Apartamenty 8220 IVQ 2011
(Gdansk ul. Mysliwska)
Przywidzka - bud. 1 3367 64 IVQ 2011
Przywidzka - bud. 2 3907 73 Pozwolenie na budowe Polnord Kokoszki ~ 50% 3 637 IVQ 2011
(Gdansk, ul. Przywidzka)
Osiedle Teczowy Las (Etap Il) - bud 3 2694 52 11Q 2011
Osiedle Teczowy Las (Etap Il) - bud 4 4374 84 Pozwolenie na budowe O1LPD 100% 7068 1Q 2012
Development
(Olsztyn, ul. Teczowy Las)
Osiedle Innova (Etap 1) 15 437 236 1Q 2013
Osiedle Innova (Etap Ill) 4748 70 Pozwo\enigr;c;frdowe dia Osiedle Innova 9% 9 891 1Q 2012

(Wroctaw, ul. Jesionowa/Nyska/Pigkna)

Villa Botanica (etap 1) .
12730 142 Pozwolenie na budowe dla

(Powsin) Etapu |

Razem 83 546 1281 63123

FPP Powsin 49% 6238 Q2011

* przewidywana powierzchnia uzytkowa zawiera 1.750 m2 powierzchni lokali uzytkowych

Rozpoczecie poszczegdlnych projektéw moze zosta¢ przesuniete  (przyspieszone
lub opdinione) w zaleznosci od aktualnej sytuaciji rynkowej w momencie podejmowania
decyzji.

Gdynia, dnia 22.03.2010 .

Andrzej Podgorski Michat $wierczynski Piotr Wesotowski Wojciech Ciurzynski

Wiceprezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Prezes Zarzqdu
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