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Raport z badania sprawozdania finansowego POLNORD S.A.
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku

l. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace Spétke
1.1, Nazwa i forma prawna

POLNORD Spétka Akcyjna

1.2. Siedziba Spotki

Gtéwna siedziba Spotki miesci sie przy ul Slaskiej 35/37, 81-310 Gdynia.

1.3. Przedmiot dziatalnosci
Zgodnie z wpisem do Krajowego Rejestru Sadowego przedmiotem dziatatnosci jest:
- budownictwo;
~  produkcja wyrobow stolarskich i ciesielskich dla budownictwa;
produkcja ceramiki budowlanej, wyrobéw betonowych oraz gipsowych;
~  produkcja metalowych elementdw konstrukeyjnych;

- sprzedaz, obstuga i naprawa pojazdow mechanicznych i motocykli; sprzedaz detaliczna paliw
do pojazddw samochodowych;

- sprzedaz hurtowa materiatow budowlanych, wyposazenia sanitarnego, artykutow metatowych
oraz sprzetu i dodatkowego wyposazenia hydraulicznego i grzejnego;

—~  sprzedaz hurtowa wyrobow chemicznych;

-~ eksport ustug budowlanych;

- obstuga nieruchomosci;

~  dziatalnosé¢ w zakresie architektury i inzynierii;

- wynajem maszyn i urzadzen budowlanych;

— badania { analizy techniczne;

- pozostate ustugi zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze],

W badanym okresie podstawowym przedmiotem dziatalnosci POLNORD S.A. byta budowa i sprzedaz
nieruchomosci mieszkalnych oraz komercyjnych. POLNORD S.A. realizowat projekty deweloperskie
samodzielnie oraz poprzez spdtki celowe.

Faktyczny przedmiot dziatalnoici jest zgodny z ujawnionym w Krajowym Rejestrze Sadowym,

1.4, Podstawa dzialainosci
POLNORD S.A. dziata na podstawie:

- Statutu sporzadzonego w formie aktu notarialnego w dniu 11 kwietnia 1991 roku (Rep. A
Nr 5331/1991) wraz z pézniejszymi zmianami oraz

~ Kodeksu spotek handlowych - Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 roku (Dz. U. ar 94, poz. 1037
z pozniejszymi zmianami),

BDO Sp. z 0.0, 3



Raport z adania sprawozdania finansowego POLNORD S.A.
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku

1.5. Rejestracja w Sadzie Gospodarczym

W dniu 5 wrzesnia 2001 roku Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie
Rejonowym dla Gdanska-Potnoc w Gdansku - VIl Wydziat Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000041271.

1.6. Rejestracja w Urzedzie Skarbowym i Wojewddzkim Urzedzie Statystycznym
NIP 583-000-67-67
REGON 000742457

1.7. Kapitat podstawowy i wlasny Spoétki

Kapitat akcyjny Spotki na dzien 31 grudnia 2012 roku wynosit 51266 054,00 zt i dzielit sie
na 25 633 027 akcji o wartosci nominalnej 2,00 zt kagda.

llosé

SERIA wyemitowanych Wartosc Rok

AKCJI akcji {szt.) nominalna (z}) emisji akcji
A 178 000 356 000 1991
B 307 000 614 000 1991
C 485 000 970 000 1997
D 750 000 1 500 000 1998
E 1940 000 3880 000 2003
F 5 000 000 10 000 000 2006
G 3975322 7 950 644 2006
! 850 077 1700 154 2007
J 3992977 7 985 954 2007
M 335 006 670 012 2008
L 121 097 242 194 2008
K 180 418 360 836 2008
N 1 500 000 3 000 000 2009
0 1 265 888 2531776 2009
P 1231028 2 462 056 2009
H 281 855 563 710 2009 - 2011
Q 3239 359 6478 718 2011-2012

Razem 25 633 027 51 266 054

Stan akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej
5% w ogolnej liczbie glosdw na Walnym Zgromadzeniu wedtug stanu na koniec 2011 roku i 2012 roku,
przedstawiatl sig nastepujaco:

BDO Sp. z 0.0. 4



Raport z badania sprawozdania finansowego POLNORD S.A.
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku

Akcjonariusz

PROKOM INVESTMENTS S.A.

Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. (spotka
zalezna od Prokom Investments S.A.)

Templeton Asset Management Ltd.
Pozostali akcjonariusze razem

RAZEM

Akcjonariusz

PROKOM INVESTMENTS S.A.

Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. (spdtka
zalezna od Prokom Investments 5.A.)

Templeton Asset Management Ltd.
Pozostali akcjonariusze razem

RAZEM

Akcje
Wartosé (w zf)

Liczba
6 451 959

1 507 949

2754 852
13 088 079

23 802 839

Akcje
Wartosc (w zt)

Liczba
6 451 416

1508 492

3 069 537
14 603 582

25 633 027

Stan na 31 grudnia 2041 roku

12 903 918
3015898

53509 704
26 176 158

47 605 678

Udziat w kapitale

27,11%
6,33%
11,58%
54,98%
100,00%

Stan na 31 grudnia 2012 roku

12 902 832
3016984

6 139 074
29 207 164

51 266 054

Udziat w kapitale

25,17%
5,88%
11,97%
56,98%
100,00%

W roku 2012 kapitat podstawowy ulegt zmianie w wyniku zamiany 97 szt. obligacji zamiennych serii

D na 1 830 188 akcji nowej emisji serii Q .

W okresie od dnia bilansowego do dnia wydania opinii struktura wtasnosci ulegta zmianom w wyniku

nabycia/zbycia akcji przez akcjonariuszy.

W zwigzku z powyzszym stan akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez
podmioty zalezne co najmniej 5% w ogdlnej liczbie gloséw na Walnym Zgromadzeniu wedtug stanu
na dzien 21 marca 2013 roku, przedstawia sie nastepujaco:

Akcjonariusz Akcje Udziat w kapitale
Liczba Wartosé (w zt)

PROKOM INVESTMENTS S.A. 6 451 416 12 902 832 25,17%
Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. {spotka .
zalezna od Prokom Investments 5.A.) 1508 492 3016 984 5,88%
Templeton Emerging Markets Investment o
Trust w Wielkiej Brytanii 2715 806 5431612 10,59%
Pozostali akcjonariusze razem 14 957 313 29 914 626 58,36%
RAZEM 25 633 027 51 266 054 100,00%

BDO Sp. z 0.0. 5



Raport z badania sprawozdania finansowego POLNORD $.A,
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku

Na kapital wtasny Spétki na dzien 31 grudnia 2012 roku skladaly sig ponadto:

- hadwyzka ze sprzedazy akcji powyzei ich wartosci nominalnej 1026 169 tys. zt
~ pozostate kapitaty rezerwowe 224 131 tys. =zt
- zyski zatrzymane 50 581 tys, =t

tacznie kapitat wlasny na dzien 31 grudnia 2012 roku byt dodatni i wynosit 1 352 147 tys, .
1.8. Zarzad Spotki

Na dzien 1 stycznia 2012 roku Zarzad Spotki stanowili:

- Pan Bartosz Puzdrowski Prezes Zarzadu

- Pan Michat Swierczynski Wiceprezes Zarzadu
~ Pan Andrzej Podgorski Wiceprezes Zarzadu
- Pan Piotr Wesotowski Wiceprezes Zarzadu

W roku 2012 miaty miejsca nastepujace zmiany w skladzie Zarzadu Spotki.

-~ W dniu 14 sierpnia 2012 roku uchwatg nr 2/2012 Rada Nadzorcza powotata Pana Tomasza
Sznajdera na Cztonka Zarzadu Spotki;

- W dniu 8 listopada 2012 Pan Bartosz Puzdrowski i Pan Michat Swierczyniski ztozyli rezygnacje z
Zarzadu Spolki;

- w dniu 8 listopada 2012 roku na mocy uchwaly nr 11/2012 Rada Nadzorcza powierzyta Panu
Piotrowi Wesotowskiemu funkcje Prezesa Zarzadu oraz Panu Tomaszowi Sznajderowi funkcje
Wiceprezesa Zarzadu Spotki;

Sktad Zarzadu Spdtki na dzien 31 grudnia 2012 roku przedstawial sie nastepujaco:

- Pan Piotr Wesotowski Prezes Zarzadu
- Pan Andrzej Podgdrski Wiceprezes Zarzadu
- Pan Tomasz Sznajder Wiceprezes Zarzadu

W dniu 19 marca 2013 roku Pan Andrzej Podgorski ztozyt rezygnacjg z petnienta funkcji Wiceprezesa
Zarzadu Spotki.

1.9. Informacja o jednostkach powiazanych

POLNORD S.A. jest jednostka dominujaca grupy kapitatowej. Za jednostki powiazane ze Spolky
uznaje sie podmioty krajowe i zagraniczne zgodnie z definicja jednostki powiazanej zawarta
w Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej. W sprawozdaniu finansowym
za jednostki powigzane uznano wiec:

- gtéwnych akcjonariuszy spotki, tj.: Prokom Investments S.A., Osiedle Wilanowskie Sp. z o.0.
(spotka zalezna od Prokom Investments $.A.), Templeton Emerging Markets Investment Trust w
Wielkiej Brytanii oraz podmioty powiazane z tymi spotkami;

BDO Sp. z 0.0. .



Raport z badania sprawozdania finansowego POLNORD §.A,
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku

~ spotki podporzadkowane nalezace do grupy kapitatowej POLNORD S.A., tj.:

POLNORD MARKETING Sp. z ¢.0,

POLNORD NIERUCHOMOSCI INWETYCYJNE Sp. z 0.0.
Fadesa Polnord Polska Sp. z o.0.

FPP Powsin Sp. z 0.0.

Osiedle Innova Sp. z 0.0,

FPP Osiedle Maderna Sp. z ¢.0.

PLP Development Group ZSA (do 08.10.2012)
STROJ DOM ZSA

POLNORD - APARTAMENTY Sp. z c.0.

PD Development Sp. z o.0.

Osiedle Teczowy Las PD Development 5p. komandytowo-akcyjna
POLNORD LODZ | Sp. z 0.0.

POLNORD tODZ 11 $p. z 0.0.

POLNORD tODZ 1l Sp. z o.0.

POLNORD WARSZAWA - WILANOW | Sp. z 0.0.
POLNORD WARSZAWA - WILANOW 1li Sp. z 0.0,
POLNORD WARSZAWA - WILANOW IV Sp. z 0.0.
POLNCRD WILANOW B2 Sp. z 0.0.

SURPLUS (Skarbiec Nieruchomosci 3} Sp. z 0.0. SKA
SURPLUS (Skarbiec Nieruchomosci 3) Sp. z o.o.
Polnord Szczecin | Sp. z 0.0.

Polnord Sopot 11 Sp. z 0.0.

Centrum Handlowe Wilandw Sp. z 0.0. (do 25.09.2012)
GEL Sp. z 0.0. (do 02.07.2012)

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

2. Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania bylo sprawozdanie finansowe POLNORD $.A. sporzadzone za rok obrotowy
od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku, obejmujace:

BDO Sp. z 0.0. 7



Raport z badania sprawozdania finansowego POLNORD S.A.
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku

- sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2012 roku, ktére po stronie
aktywow | pasywow wykazuje sume 1 890 583 tys. ztotych;

- rachunek zyskow i strat za okres od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku
wykazujacy zysk netto w wysokosci 50 581 tys. ztotych;

-~ sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia
2012 roku wykazujace catkowity dochdd w wysokosci 50 581 tys. ztotych;

- sprawozdanie ze zmian w kapitale wilasnym za okres od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia
31 grudnia 2012 roku wykazujace zwigkszenie kapitatu wlasnego o kwote 71 001 tys. ztotych;

- sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia
31 grudnia 2012 roku wykazujacy zwiekszenie stanu Srodkow pienieznych netto o kwote
13 645 tys. ztotych;

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

oraz sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spotki w roku 2012.

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony i bieglego rewidenta
przeprowadzajacego badanie

Badanie sprawozdania finansowego POLNORD S.A. za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2012
roku zostato przeprowadzone przez BDO Sp. z 0.0, z siedziba w Warszawie, ul. Postepu 12, podmiot
uprawniony do badania sprawozdad finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby Biegtych
Rewidentdw pod nr 3355,

Wyboru biegtego rewidenta dokonata Rada Nadzorcza badanej Spotki na podstawie uchwaty
nr 5/2012 z dnia 23 lipca 2012 roku.

Badanie zostato przeprowadzone na podstawie umowy o badanie zawartej w dniu 3 sierpnia 2012
roku, przez kluczowego biegtego rewidenta Michata Wtodarczyka (nr ewidencyjny 12436). Badanie
przeprowadzono w siedzibie Spdlki od dnia 18 lutego 2013 roku, z przerwami, do daty wydania
opinii. Bylo one poprzedzone badaniem wstepnym od dnia 26 listopada 2012 roku do dnia
30 listopada 2012 roku.

Oswiadczamy, ze BDO Sp. z o.0., jej zarzad oraz biegty rewident wraz z zespotem badajacym opisane
sprawozdanie finansowe spetniajq  warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii
o badanym sprawozdaniut - zgodnie z art. 56 ust. 3 i 4 Ustawy o biegtych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym
(Dz.U. z 2009 roku, nr 77, poz. 649}.

Spétka w crasie badania udostepnita biegtemu rewidentowi zadane dane i udzielita informacji
i wyjasnien niezbednych do przeprowadzenia badania oraz poinformowata o braku istotnych zdarzen,
ktdre nastapity po dacie bilansu, do dnia ztozenia o$wiadczentia.

Biegly rewident nie byt ograniczony w doborze wiasciwych metod badania.

4, Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Podstawa, otwarcia ksiag rachunkowych byto sprawozdanie finansowe sporzadzone przez POLNORD
S.A. za okres od dnia T stycznia 2011 roku do dnia 31 grudnia 2011 roku, ktore zostato zbadane
przez BDO Sp. z 0.0. i uzyskato opinie z badania bez zastrzezen.

BDO Sp. z 0.0. 8



Raport z badania sprawozdania finansowego POLNORD S.A.
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku

Sprawozdanie finansowe Spotki za okres od dnia 1 stycznia 2011 roku do dnia 3t grudnia 2011 roku
zostalo zatwierdzone uchwata nr 6/2012 Walnege Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 29 czerwca
2012 roku. Uchwata nr 8/2012 z dnia 28 lipca 2012 Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito
0 przeznaczeniu wygenerowanego w roku 2011 zysku, w kwocie 90 099 tys. zt, na zwiekszenie
kapitatu zapasowego.

Sprawozdanie finansowe za rok 2011 w ustawowo przewidzianych terminach przekazano
do wilasciwege miejscowo Urzedu Skarbowego oraz do Krajowego Rejestru Sadowego.

Il. ANALIZA FINANSOWA SPOLKI

Ponizej przedstawiono wybrane wielkosci ze sprawozdania z sytuacji finansowej i rachunku zyskow
i strat w petnych tysigcach ztotych oraz podstawowe wskazniki finansowe, w pordwnaniu do
analogicznych wielkosci za lata ubiegte.

1. Podstawowe wielkosci z rachunku zyskéw i strat

(w tys. zt)
dynamika dynamika

Wyszczegélnienie 31.12,2012 2012/2011 31.12.2011 2011/2010 31.12.2010
Przychody ze sprzedazy 73 549 131,84% 55 785 55,75% 100 068
Koszty sprzedanych towardw i produktéw 44 616 198,44% 22 484 53,13% 42 321
Wynik brutto ze sprzedaiy 28 933 86,88% 33 301 57,67% 57 747
Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu 39227 84,50% 46 420 104,35% 44 486
Wynik ze sprzedazy (10 294) 78,47% (13 119} - 13 261
Aktualizacja wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych 79 491 - G - 27 034
Wynik na pozostatych przychodach i
kosztach operacyjnych 74 656 84,25% 38 609 - {3 020}
Wynik na dziatalnosci finansowej {76 580} - 728 - (115)
Zysk ze zbycia jednostki zaleZnej 1712 - 5675 - 0
Wynik finansowy brutto 68 985 84,24% 813893 220,38% 37 160
Podatek dochodowy 15 642 - (8 033) - 11 637
Wynik finansowy netto z dziatalnosci
kontynuowanej 53 343 59,32% 89 926 352,33% 25523
Zysk/strata netto z dzialalnosci
zaniechanej (2 762) - 173 - (2 467)
Zysk/strata netto 50 581 56,14% 90099  390,78% 23 056

BDO Sp. zo.0. 9



Raport z badania sprawozdania finansowego POLNORD S.A.

za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku

Podstawowe wartosci ze sprawozdania z sytuacji finansowe]j (w tys. zt)

% sumy % sumy % sumy
AKTYWA 31.12.2012 bilansowej 31.12.2011 bilansowej 31.12.2010 bilansowej
Aktywa trwate 1080 524 57,2% 669 591 35,4% 673 413 40,9%
Rzeczowe aktywa t{rwale 12 054 0,6% 4302 0,2% 6 042 0,4%
Nieruchomodci inwestycyjne 419 812 22,2% 0 0,0% 225 677 13,7%
Wartosci niematerialne 814 0,0% 837 0,0% 757 0,0%
Inwestycje w jednostki zaleine,
wspolzaleine | stowarzyszone 449 805 23,8% 491 418 26,0% 249 587 15,2%
Aktywa finansowe 56 022 3,0% 40 229 2,1% 51616 3,1%
Aktywa z tyt podatku odroczonego 12 317 0,7% 7 667 0,4% 9 906 0,6%
NaleZznosci dlugoterminowe 129 700 6,9% 125 138 6,6% 129 584 7,9%
Pozostate aktywa trwale 0 0,0% 0 0,0% 244 C,0%
Aktywa obrotowe 810 059 42,8% 1121 661 62,6% 972 099 59,1%
Zapasy 95 904 5,1% 478 489 26,7% 481 445 29,3%
Nateinosci z tyt dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci 177 950 9,4% 184 269 10,3% 60 372 3,7%
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 510 550 27,0% 448 203 25,0% 414 210 25.2%
Naleznodci z tyt podatku VAT, innych
podatkow, cet, ubezpieczes i innych 3570 0,2% 556 0,0% 1996 0,1%
Naleznosci z tyt podatku dochodowego 0 0,0% 2 964 0,2% 5114 0,3%
Rozliczenia miedzyokresowe 4 434 0,2% 3174 0,2% 6122 0,4%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 17 651 0,9% 4 006 0,2% 2 840 0,2%
SUMA AKTYWOW 1 890 583 100,0% 1791 252 100,0% 1645512 100,0%
PASYWA
Kapitat wiasny 1352 147 71,5% 1281 146 71,5% 1140 169 69,3%
Zobowigzania diugoterminowe 291 253 15,4% 204 806 11,4% 403 714 24,5%
Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczki i diuzne papiery wartosciowe 253 080 13,4% 187 873 10,5% 367 931 22,4%
Rezerwy 196 0,0% 198 0,0% 219 0,0%
Pozostate zobowiazania 51 0,0% 93 G,0% 358 0,0%
Rezerwa z tyt odroczonego podatku
dochodowego 37 926 2,0% 16 642 0,9% 35 206 2,1%
Zobowiazania krotkoterminowe 247 183 13,1% 305 300 17,0% 101 629 6,2%
Zobowigzania z tyt dostaw 1 ustug oraz
pozostate zobowiazania 26 115 1,4% 15 600 0,8% 8993 0,5%
Biezaca czesé diugoterminowych
kredytdw bankowych, pozyczek i
dtuznych papieréw wartosciowych 394 0,0% 367 0,0% 515 0,0%
Krotkoterminowe kredyty odnawialne 0 0,0% 0 0,0% ¢ 0,0%
Inne krétkoterminowe kredyty i pozyczki 164 795 8,7% 198 814 10,5% 51 431 3,1%
Zobowigzania z tyt podatku VAT,
innych podatkdw, cet, ubezpieczen
spotecznych i innych 702 0,0% 12778 0,7% 624 0,0%
Rozliczenia migedzyckresowe 2 084 0,1% 184 0,0% 380 0,0%
Otrzymane zaliczki 330 0,0% 35032 1,9% 2215 0,1%
Rezerwy 52 763 2,8% 42 525 2,2% 37 471 2,3%
SUMA PASYWOW 1890583  100,0% 1791252  100,0% 1645512  100,0%
BDO Sp. z ¢c.0. 10
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Raport z badania sprawozdania finansowego POLNORD $.A.

za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku

3. Podstawowe wskazniki finansowe

Wskazniki plynnosci
Wskaznik plynnosci |

aktywa obrotowe ogotem

zobowiazania krotkoterminowe
Wskaznik plynnosci il

aktywa obrotowe ogolem - zapasy

zohowigzania krotkoterminowe

Wskazniki aktywnosci
Szybkosc splaty naleznosci w dniach

$redni stan naleznodci *) z tytuiu dostaw i uslug x 365

przychody ze sprrzedaty
Szybkoéc obrotu zapasow w dniach

sredni stan zapasow™) x 365

koszt sprzedanych produktow

Wskazniki rentownosci
Rentownosc sprzedazy netto

wynik finansowy netto

przychody ze sprzedazy
Rentownos$c sprzedazy brutto
wynik ze sprzedazy
przychody ze sprzedazy
Rentownosic majatku

wynik finansowy netto

suma aktywow
Rentownosd kapitatu

wynik finansowy netto

kapitat wiasny

Wskazniki zadtuzenia
Szybkosc splaty zobowiazat w dniach

sredni stan zobowigzat*) z tytuiu dostaw § ustug x 365

koszt sprzedanych produkidw i towardw
Wskaznik zadluZenia

zobowigzania i rezerwy na zobowigzania

SUMa pasywow

Efektywnosé akcji
Wartos¢ ksiegowa na jedna akcie w zf

kapitat wlasny
{iczba akcji

2012 2011 2010
3,3 3,7 9,6
2,9 2,1 4,8
574 518 204

2033 891 454

68,8% 161,5% 43,2%

13,3%

2,7% 5,0% 2,6%

3,7% 7,0% 3,8%
157 173 76

28,5% 28,5% 30,7%

52,8 53,8 51,3

¥} Sredni stan naleznosci, zapasow | zobowiqzan jest wyliczony jako srednia arytmetyczna wartosci pozycji z bilansu ofwarcia

oraz bilansu zamkniecia.

**) w pozycjl zapasy nie ujeto towarow, materiatéw i zaliczek na dostawy.
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Za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku

4, Komentarz
Za 2012 rok Spotka osiagneta wynik finansowy netto, w wysokosci 50 581 tys. zt.

Podstawowym Zrodtem przychoddw ze sprzedazy wygenerowanych przez Spétike w 2012 roku byty
ustugi zarzadzania w ramach Grupy Kapitatowej oraz przychody ze sprzedazy gruntow gldwnie do
spotek zaleznych. W badanym okresie przychody ze sprzedazy oraz koszty sprzedanych towardw
i produktow wzrosty w porownaniu do roku poprzedniego, co bylo wynikiem wiekszej wartosci
sprzedawanych gruntow,

W zwiagzku ze zmiang warunkdw na rynku deweloperskim oraz zmiang strategii firmy, w 2012 roku
Spotka dokonata reklasyfikacji gruntow z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych. Byta to gléwna
przyczyna znacznego obniZzenia sie poziomu zapasdow oraz wzrostu wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych. Nieruchomodci inwestycyine zostaly wycenione w wartosci godziwej na podstawie
operatow szacunkowych. W wyniku wyceny Spétka rozpoznata przychéd w kwocie 79 491 tys. zt.
Przychod ten nie miat skutku w postaci przeptywu pienieznego.

Na wielkoS¢ zysku netto osiagnietego przez Spotke w roku 2012 znacznie wptynat dodatni wynik na
pozostatych przychodach i kesztach operacyjnych. Istotny wptyw na ten wynik miata transakcja
sprzedazy za 43,4 mln zt, po uwzglednieniu prowizji, wierzytelnosci od M. St. Warszawy z tytutu
przejecia przez Miasto na wtasnos¢ nieruchomosci wydzielonych na drogi, na gruntach, do ktérych
Spotka posiadata prawo wieczystego uzytkowania. Znaczaca cze$¢ tego wyniku stanowita rowniez
wycena wierzytelnosci w kwocie 38 956 tys, zt, ktéra nie miata skutku w postaci przeptywu
pienieznego.

Aktywa obrotowe stanowia 42,8% sumy bilansowej i w pordwnaniu ze stanem na dzien 31 grudnia
2011 roku udziat ten znacznie obnizyt sie. Duze zmniejszenie poziomu aktywow obrotowych
w POLNORD S.A. spowodowane jest zmiang prezentacji ,banku ziemi” tj. przesunieciem wiekszosci
gruntow z zapasow do nieruchomosci inwestycyjnych.

Analizujac wartos¢ aktywdw trwatych Spotki zauwazyé mozna wzrost ich udzialu w strukturze
bilansu o ok. 21,8 punktow procentowych w stosunku do roku ubiegtego, co spowodowane jest
gtownie wzrostem wartosci nieruchomosci inwestycyjnych, kedrych udziat wynosi ponad 22 procent
sumy bilansowej.

Z analizy struktury pasywow wynika, ze dziatalnos¢ gospodarcza Spdtki byla finansowana w 2012
roku w 71,5% kapitatem wlasnym, a w 28,5% kapitatem obcym. Jednocze$nie wzrdst udziat
zobowigzan dtugoterminowych w finansowaniu majatku spotki. Majatek trwaty badanej Jednostki
byt w catosci pokryty kapitatem wtasnym.

W analizowanym roku obrotowym wskaznik rentownosci majatku zmniejszyt sie w poréwnaniu do
roku poprzedniego i wynidst 2,7%, co oznacza, iz kazde 100 zt zaangazowanego majatku generowato
2,7 zt zysku netto. W badanym okresie nastapito rdwniez zmniejszenie rentownosci kapitatu
wlasnego do poziomu 3,7%. Zmniejszenie sie wielkosci obu wskaZnikdw nastapit wskutek
wygenerowania przez Spotke nizszego zysku netto.

W 2012 roku, w stosunku do roku poprzedniego poziom ptynnosci finansowej mierzony wskaznikiem |
stopnia spadt przy jednoczesnym wzroscie wskaznika Il stopnia. Byto to zwigzane ze zmniejszeniem
wartosci zapasdw w wyniku opisanej wyzej reklasyfikacji gruntéw. Stopa zadtuZenia Spotki, w
pordwnaniu do roku poprzedniego nie zmienita sig i wyniosta 28,5%.
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W analizowanym okresie wskaznik inkasa naleznosci ulegl wydtuzeniu o 56 dni, a wskaznik czasu
regulowania zobowiazan zmniejszyt sig o 16 dni, w stosunku do okresu poprzedniego. Wartosci tych
wskaznikow wskazuja, ze Spotka regulowata swoje zobowigzania z tytutu dostaw i ustug przecietnie
0 417 dni szybciej niZ inkasowata swoje naleinosci. Zmiany poziomu wskaznikow w badanym okresie
wynikaty z istotnego wzrostu naleznosci z tytutu dostaw i ustug,

Przecietny okres utrzymywania zapaséw ulegt wydtuzeniu do 2.033 dni w 2012 roku. Dtugi cykl
rotacji zapasow jest charakterystyczny dla branzy deweloperskiej, w ktérej dziata Spotka.

Osiagnigte wyniki jak i ogolna sytuacja finansowa POLNORD S.A. nie wskazuja na zagrozenie
kontynuacji dziatalnosci Spétki w roku kolejnym po badanym, w rozumieniu przepiséw ustawy
0 rachunkowosci.

Ill. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Ocena systemu ksiegowosci

Spotka posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady rachunkowosci, okreslona w art. 10
ustawy o rachunkowosci. Zastosowane zasady rachunku kosztow, wyceny aktywow i pasywoéw oraz
ustalania wyniku finansowego sa zgodne zprzepisami Miedzynarodowych  Standarddw
Sprawozdawczoéci  Finansowej oraz zwigzanych znimi interpretacji ogtoszonych w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych Standardach - stosownie
do wymogbw ustawy o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 roku, nr 152, poz. 1223, z pozniejszymi
zmianami) i wydanych na jej podstawie przepisdw wykonawczych oraz na podstawie prawidiowo
prowadzonych ksiag rachunkowych, Przyjete przez Spotke zasady wyceny aktywow
i pasywbow oraz ustalania wyniku finansowego zostaly ponadto opisane we wprowadzeniu
do sprawozdania finansowego Jednostki,

Ksiggi rachunkowe sa prowadzone w siedzibie Spotki. Ewidencja operacji gospodarczych odbywata sie
w zakresie ksiegi gtownej z wykorzystaniem zintegrowanego systemu zarzadzania SOFTLAB Engine.
Dostep do danych i systemu ich przetwarzania maja wytacznie osoby upowaznione.

Podstawg otwarcia ksiag rachunkowych Spdtki na dzien 1 stycznia 2012 roku bylo sprawozdanie
finansowe sporzadzone na dzien 31 grudnia 2011 roku.

Zapisy w ksiegach rachunkowych odzwierciedlajg stan rzeczywisty operacji gospodarczych. Dane sa
wprowadzane kompletnie t poprawnie na podstawie zakwalifikowanych do zaksiegowania dowodéw
ksiggowych. Zapewniono ciggtosc zapisow oraz bezblednosc dziatania stosowanych procedur.

Chronologia zdarzen gospodarczych w Spotce jest przestrzegana. Spotka dokonuje miesiecznych
zamkniec ksiag, sporzadzajac zestawienie obrotéw i sald kont syntetycznych oraz dziennik
umozliwiajacy uzgodnienie jego obrotéw z obrotami zestawienia obrotéw i sald kont ksiegi gtdwnej.
Dowody bedace podstawa zapisow ksiegowych zawieraja niezbedne dane wymagane ustawa
o rachunkowaosci.

Inwentaryzacje aktywow i pasywow, przeprowadzong w zakresie, terminach i z czestotliwoscia
przewidziang w ustawie o rachunkowosci moZzna uznal za poprawna, a stwierdzone rdinice
rozliczono w ksiggach rachunkowych badanego roku.
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2. Informacje o wybranych, istotnych pozycjach bilansu i rachunku
zyskéw i strat

Pozycig sprawozdania finansowego wymagajaca, naszym zdaniem, omowienia jest:

2.1. Nieruchomosci Inwestycyine 419 812 tys. zt

W badanym okresie POLNORD S.A. dokonata reklasyfikacji gruntéw z pozycji ,zapasy - towary” do
pozycji ,nieruchomosci inwestycyjne”. Wartos¢ gruntéw objetych reklasyfikacja zostata
zaktualizowana do wartosci godziwej oszacowane] na podstawie operatow szacunkowych
sporzadzonych przez rzeczoznawcow majatkowych. Kwota 79,5 min wptyneta na wynik finansowy
badanego okresu. Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 31 grudnia 2012 wynosi
419 812 tys. zt.

2.2 . Pozostate przychody operacyjne 107 264 tys. zt

Na podstawie wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 5 czerwca 2012 roku, ktéry
potwierdzit prawa Polnord S.A. do odszkodowania z tytutu wygasniecia prawa uZytkowania
wieczystego czesci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne w dzielnicy Wilandw m. st.
Warszawy, spotka rozpoznata przychoéd z wyceny wierzytelnosci w kwocie 38 956 tys. zlotych i ujeta
go w przychodach badanego okresu.

3. Ocena kontroli wewnetrznej

Badanie systemu kontroli wewnetrznej byto przeprowadzone w takim zakresie, w jakim wigze sie on
ze sprawozdaniem finansowym. Nie miato ono na celu ujawnienia wszystkich ewentualnych
nieprawidtowosci tego systemu.

4. Informacje dodatkowe

Spotka sporzadzita informacje dodatkowa obejmujaca zastosowane zasady rachunkowos$ci, noty
do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i objasnienia speinfajace wymogi
wynikajace z Miedzynarodowych Standardéw SprawozdawczosSci Finansowej, a w zakresie
nie uregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogow Ustawy o rachunkowosci (Dz. U.
z 2009 roku, nr 152, poz. 1223, z pozniejszymi zmianami) i wydanych na jej podstawie przepiséw
wykonawczych.

Informacja dodatkowa jest kompletna, a dane liczbowe w niej zawarte wynikajg z ewidencji ksiggowej
i s3 zgodne z pozostatymi elementami zbadanego sprawozdania finansowego oraz stanem faktycznym.

5. Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym zostato prawidtowo sporzadzone w sposéb zgodny
z przepisami Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczoéci finansowej, a w zakresie
nie uregulowanym w tych standardach - stosownie do wymeogow Ustawy o rachunkowosci (Dz. U.
z 2009 roku, nr 152, poz. 1223, z pdzniejszymi zmianami) i wydanych na jej podstawie przepisdw
wykonawczych. Dane wykazane w tym sprawozdaniu wykazuja prawidiowe powiagzanie ze
sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz rachunkiem zyskéw i strat i w sposdb rzetelny
i prawidiowy obrazuja zmiany w kapitatach Spotki,
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6. Sprawozdanie z przeptywow pienieznych

Sprawozdanie z przeptywow pienieznych zostato sporzadzone prawidtowo, metoda posrednia
z uwzglednieniem przepisow MSR 7. Dane wykazane w rachunku przeptywow pienieznych wykazuja
prawidtowe powiazanie ze sprawozdaniem z sytuacji finansowej, rachunkiem zyskdw i strat oraz
zapisami w ksiegach rachunkowych i w sposob rzetelny i prawidtowy obrazuja zrodta finansowania
dziatalnosci Spotki.

7. Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki

Zgodnie z wymogami art. 49 Ustawy o rachunkowosci, Kodeksem spotek handlowych oraz
Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa nie bedacego panstwem cztonkowskim
(Dz. U. z 2009 nr 33, poz. 259), Zarzad sporzadzit sprawozdanie z dziatalnosci Spotki w badanym
okresie. Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnoéci sq zgodne z informacjami zawartymi w
zbadanym sprawozdaniu finansowym.

8. Oswiadczenie kierownictwa jednostki

Kierownictwo Spotki ztozyto pisemne oswiadczenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych, wykazaniu wszelkich zobowiazan warunkowych oraz o nie wystapieniu istotnych
zdarzen po dniu bilansowym poza ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym.

Poznan, dnia 21 marca 2013 roku

BDO Sp. z o.o0.
ul. Postepu 12
02-676 Warszawa
Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych nr 3355

Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajacy badanie:

Michat W{odarczyl:bﬁl\ dr André Helin

Biegty Rewident Prezes Zarzadu
nr ewid. 12436 Biegty Rewident
nr ewid. 90004
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