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I. INFORMACJE OGOLNE

Petna nazwa (firmay): POLNORD Spétka Akcyjna
Siedziba: 81-310 Gdynia, ul. Sigska 35/37
Numer KRS: 0000041271

Numer identyfikacji podatkowej NIP: 583-000-67-67

Numer identyfikacyjny REGON: 000742457

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

Spdtka na koniec 2012 roku zatrudniata 68 pracownikdw, sredni poziom zatrudnienia w 2012
roku wynidst 76 oséb.

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

Il. PODSTAWOWE WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWE

1. Zasady sporzgdzania sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadqg kosztu historycznego,
za wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych oraz pochodnych instrumentéw finansowych,
ktére sg wyceniane wg warto$ci godziwe]. W sprawozdaniu nie wystgpity pozycje, ktére
zgodnie z zasadami przyjetymi przez Spbtke bytyby wyceniane inng metodg.

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

Sprawozdanie finansowe zostato sporzqgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spdtke w dajgcej sie przewidzied przysztosci. Na dzien zatwierdzenia
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie  istnienia  okoliczno$ci  wskazujgcych
na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spodtke.

Oswiadczenie o zgodnosci

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

Spoétka zastosowata w sprawozdaniu finansowym wszystkie Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowe] obowiqzujgce dla okresdw rozpoczynajgcych sie od
01.01.2012 r. oraz standardy, ktére weszty w zycie przed dniem 31.12.2012 r. obowigzkowych
do stosowania dla okreséw rozpoczynajgcych sie od 01.01.2012r.

Spotka dokonata analizy nowych standardéw i interpretacji oraz zmian do standardéw
i interpretaciji juz istniejgcych.



Imiany w standardach i interpretacjach, z wyjgtkiem wymaganych nowych ujawnien,

nie majg wptywu na wyniki finansowe prezentowane w niniejszym sprawozdaniu.

Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finansowych
Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym Spodtki wycenia sie w walucie podstawowego
Srodowiska gospodarczego, w ktérym jednostka prowadszi dziatalino$¢ (waluta funkcjonalna).
Walutg funkcjonalng i walutg prezentacii Spotki jest polski ztoty (PLN).

Imiany stosowanych zasad rachunkowosci
W okresie sprawozdawczym nie miata miejsca zmiana zasad rachunkowosci.

Szczegdbtowy opis zasad sporzgdzania sprawozdania finansowego zostat przedstawiony
w Sprawozdaniu finansowym za 2012 r. w czesci - ,Dodatkowe informacje i objasnienia”.

2. Sprawozdanie z sytuacji finansowej (bilans) (wybrane dane)

Udziat w Udziat w
Wyszczegblnienie 31.12.2012r. aktywach/ 31.12.2011r. aktywach/
pasywach pasywach
(tys. zt)
Aktywa trwate, w tym: 1 080 524 57% 669 591 37%
Nieruchomosci inwestycyjne 419 812 22% 0 0%
Inwestycje w jedn. zalezne, wspoéizalezne i
stowarzyszone 449 805 24% 491 418 27%
Aktywa finansowe 56 022 3% 40 229 2%
Naleznosci diugoterminowe 129 700 7% 125 138 7%
Aktywa obrotowe, w tym: 810 059 43% 1121661 63%
Zapasy 95 904 5% 478 489 27%
Naleznosci z tyt. dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci 177 950 9% 184 269 10%
Inne krétkoterm. aktywa finansowe 510 550 27% 448 203 25%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 17 651 1% 4 006 0%
Suma aktywow 1 890 583 100% 1791 252 100%
Kapitat wiasny, w tym: 1 352 147 72% 1281 146 72%
Kapitat podstawowy 51 266 3% 47 606 3%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich
wartosci nominalnej 1026 169 54% 1 009 409 56%
Pozostate kapitaty rezerwowe 224 131 12% 134 032 7%
Zyski zatrzymane/ Niepokryte straty 50 581 3% 90 099 5%
Zobowi gzania dtugoterminowe, w tym: 291 253 15% 204 806 11%
Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i
dtuzne papiery wartosciowe 253 080 13% 187 873 10%
Rezerwa z tyt. odroczonego podatku
dochodowego 37 926 2% 16 642 1%
Zobowi gzania krotkoterminowe, w tym: 247 183 13% 305 300 17%
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 26 115 1% 15 600 1%
Inne krétkoterminowe kredyty bankowe 164 795 9% 198 814 11%
Zobowigzania z tyt. podatku VAT, innych
podatkéw 702 0% 12 778 1%
Otrzymane zaliczki 330 0% 35032 2%
Rezerwy 52 763 3% 42 525 2%
Zobowi gzania razem 538 436 28% 510 106 28%
Suma pasywow 1890 583 100% 1791 252 100%
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AKTYWA

Najwiekszy zmiana, w stosunku do stanu na 31.12.2011 r., dotyczy pozycji ,Nieruchomosci
inwestycyjne”, do ktérej Spotka zalicza grunty i budynki, przy czym nieruchomosci te nie sg
wykorzystywane przy produkcji, dostawach towardw, Swiadczeniu ustug, ani tez
przeznaczone na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalno$ci Spdtki. W nastepstwie
wprowadzenia w zycie nowej strategii, Spdtka dokonata przeglgdu posiadanego banku
ziemi. Grunty, ktére nie bedqg dewelopowane, w najblizszej przysztosci, zostaty
przeklasyfikowane z pozycji , Zapasy” (stqd spadek ich wartosci o ok. 80%) do
»Nieruchomosci Inwestycyjnych”.

Spadek pozyciji ,Inwestycje w jednostki zalezne, wspdtzalezne i stowarzyszone"” to przede
wszystkim wynik sprzedazy 50% udziatéw w Centrum Handlowe Wilandw Sp. z 0.0.

Wzrost wartosci pozyciji ,Inne krétkoterminowe aktywa finansowe™ wynika przede wszystkim ze
wzrostu wartodci pozyczek udzielonych podmiotom powigzanym. Realizujgc strategie
polegajgcqg na zwiekszeniu oferty w segmencie popularnym, Polnord zdecydowat sie na
uruchomienie nowych projektow realizowanych przez spotki celowe, ktére w znaczqcej
czesci finansowane sqg Srodkami pozyskanymi od Polnord bez kredytu bankowego.

PASYWA

Kapitat wtasny Spotki zwiekszyt sie o kwote 71.001 tys. zt, wptyw na te zmiane miaty przede
wszystkim - wypracowany zysk netto w wysokosci 50.581 tys. zt oraz $rodki pochodzgce
z wyemitowanych akciji serii Q w tgcznej wysokosci 20.420 tys. zt.

Iwiekszenie wartosci zobowigzan dtugoterminowych (o 86.447 tys. zt w stosunku do stanu
na 31.12.2011 r.) zwigzane jest przede wszystkim z przesunieciem czesci zobowigzan
finansowych z tytutu dtuznych papieréw warto$ciowych ze zobowigzan krétkoterminowych
do dtugoterminowych w wysokosci 65.207 tys. zt. Byto to mozliwe dzieki rolowaniu czesci
obligaciji, ktérych termin sptaty przypadat w 2012 r. na kolejne 3 lata. Po dacie bilansowej,
Spoétka rolowata kolejng partie obligacji o wartosci 65.500 tys. zt, ktdérych termin
wymagalnosci zostat przesuniety do 2016 .

tgczne zobowigzania krotkoterminowe Spdtki zmniejszyty sie o 58.117 tys. zt. Zmiana ta
wynikata przede wszystkim z wyzej opisanego przesuniecia czesci zobowigzan finansowych
do dtugoterminowych. Dodatkowo wptyw na te pozycje bilansu miato zmniejszenie wartosci
pozycji ,,Ofrzymane zaliczki” o 34.702 tys. zt; spadek ten byt przede wszystkim efektem
rozliczenia zaliczki wptaconej przez Polnord Nieruchomosci Inwestycyjne Sp. z 0.0. (spotka w
100% zalezna) zgodnie z zapisami warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej
zlokalizowanej w Warszawie.

tgczne zobowigzania Grupy uksztattowaty sie na dzieh 31.12.2012 r. na poziomie 538.436 tys.
7t, z czego 418.269 tys. zt stanowity zobowigzania finansowe.



3. Rachunek zyskéw i strat
W 2012 roku Spdtka wypracowata zysk netto w wysokos$ci 50.581 tys. zt, za§ przychody
ze sprzedazy uksztattowat sie na poziomie 73.549 tys. zt.

Wyszczegolnienie (tys. zf) 2012r. 2011r. Zmiana %
Przychody ze sprzeda zy 73549 55 785 31,8%
Koszt wtasny sprzedazy -44 616 -22 484 98,4%
Zysk (strata) brutto ze sprzeda zy 28933 33301 -13,1%
Aktualizacja wartos$ci nieruchomosci inwestycyjnych 79 491 0 -
Koszty sprzedazy -9117 -9912 -8,0%
Koszty og6lnego zarzadu -30110 -36 508 -17,5%
Pozostate przychody operacyjne 107 264 102 607 45%
Pozostate koszty operacyjne -32 608 -13 998 132,9%
Zysk (strata) brutto z dziatalno  $ci operacyjnej 143 853 75 490 90,6%

Przychody finansowe 35639 46 550 -23,4%
Koszty finansowe -112 219 -45 822 144,9%
Zysk ze zbycia jednostki zaleznej 1712 5675 -69,8%
Zysk (strata) brutto 68 985 81 893 -15,8%
Podatek dochodowy -15 642 8033 -294,7%
Zysk (strata) netto z dziatalno $ci kontynuowanej 53343 89 926 -40,7%

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej -2762 173 -1696,5%
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 50581 90 099 -43, 9%

W zwigzku ze zmiang strategii, polegajgcg na skoncentrowaniu sie na budownictwie
mieszkaniowym, w szczegdlnosSci na segmencie popularnym, Grupa dokonata przeglgdu
i uporzgdkowania posiadanego ,,banku ziemi”, dostosowujgc sposdb prezentacji gruntéw do
aktualnych plandéw Spdtki. Powyzsze skutkuje ujeciem gruntéw, ktére nie zostang
wykorzystane w najblizszych cyklach produkcyjnych, jako nieruchomosci inwestycyjne.
Wptyw tej reklasyfikacji na wynik netto wynidst 64.388 tys. zt.

Prowadzony w Spdtce i Grupie Kapitatowej proces optymalizaciji kosztéw ogdinego zarzgdu
i sprzedazy pozwolit na ich obnizenie tgcznie o 7.193 tys. zt, czyli o 15,5%.

Istotny wptyw na wyniki osiggniete w okresie od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r. miat proces
uzyskiwania odszkodowan naleznych Spdtce, w zwigzku z wygasnieciem prawa uzytkowania
wieczystego dziatek gruntu potozonych w Warszawie w dzielnicy Wilandw, ktére zostaty
wydzielone pod drogi publiczne. W dniu 17.07.2012 r. zostata zawarta umowa z Polskim
Bankiem Przedsiebiorczosci SA z siedziog w Warszawie w sprawie sprzedazy wierzytelnosci
przystugujgcych Spdtce w  stosunku do Miasta Stotecznego Warszawy, z  tytutu
odszkodowania za przejecie przez Miasto nieruchomosci drogowych o tgcznej powierzchni
6,74 ha. Spdtka rozpoznata przychdd z odszkodowan na kwote 43.435 tys. zt tj. w kwocie
pierwsze] raty za sprzedang wierzytelnos¢ do Polskiego Banku Przedsiebiorczosci SA.
Dodatkowo, dnia 27.12.2012 r. pomiedzy Polskim Bankiem Przedsiebiorczosci SA oraz Polnord



SA zostat zawarty aneks specyfikujgcy pierwszg kwote dodatkowego wynagrodzenia w
wysokosci 24.632 tys. zt.

Wobec otrzymania przez Spdtke w dniu 27.06.2012 r. wigzgcej oferty zakupu na kwote 38.956
tys. zt kolejnych wierzytelnoSci z tytutu przedmiotowych odszkodowan, Polnord uznat
przychody za pewne i rozpoznata w Rachunku Zyskéw i Strat przychdd z tyt. odszkodowan w
kwocie ztozonej oferty 1j. 38.956 tys. zt. Planowana finalizacja transakcji to 2013 r., obecnie
frwa prawny due dilligence oraz wypracowanie optymalnej struktury przeprowadzenia
fransakciji.

Wobec powyzszego, przychody z odszkodowanh zostaty ujete w pozycji ,,Pozostate przychody
operacyjne” w tgcznej kwocie 107.023 tys. zt, natomiast warto$¢ ksiegowqg aktywow
zwigzanych z rozpoznanymi przychodami wykazano w pozycji ,,Pozostate koszty operacyjne”
w wysokosci 22.553 tys. zt.

Jednoczesnie Spdtka prowadzi dziatania zmierzajgce do sprzedazy aktywdw niewpisujgcych
sie bezposrednio w strategie ekspansji na rynku mieszkaniowym w Polsce. Z tego powodu, we
wrzesdniu 2012 r. Spobtka zbyta 50% udziatdw w spdtce Centrum Handlowe Wilandw Sp. z 0.0.,
natomiast w pazdzierniku 2012 r. - 50% udziatéw w spotce PLP Development Group ZSA w
Rosji. Pozyskane ze sprzedazy tych i innych aktywdw Srodki zostang przeznaczone na
finansowanie nowych projektdw mieszkaniowych, a w czesci takze na obnizenie zadtuzenia
finansowego.

Koszty finansowe, a w szczegdlnosci koszty odsetek wyniosty 42.388 tys. zt i byty o 5.801 tys. zt
wyzsze od poziomu z roku poprzedniego. Wzrost spowodowany byt wyzszym Sredniorocznym
poziomem stopy WIBOR w poréwnaniu do roku 2011. Kolejng istotng pozycjg kosztow
finansowych sq pozostate koszty, ktére dotyczyty transakciji zwigzanej ze zbyciem jednostki
wspdizaleznej PLP Development Group ZSA (30.805 tys. zt). Dzieki porozumieniom podpisanym
na koniec Il kwartatu 2012 r. ustalony zostat harmonogram sptat pozostatej czesci pozyczek i
naleznosci, ktéry szczegdtowo precyzuje ptatnosci z Rosji w kwocie 441.025 tys. RUB. Do dnia
publikacji niniejszego raportu Polnord otrzymat juz 49% naleznych wptat.

4. Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Wyszczegolnienie (tys. zt) 2012r. 2011r. Zmiana %
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 50 581 90 099 -43, 9%
Inne catkowite dochody: 0 0

Catkowity dochod za okres 50 581 90 099 -43,9%

5. Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi
Wskazniki rentownosci

WSKAZNIK WZOR 2012 r. 2011 r.

5 . 2 Zysk brutto z dziatalnosci
Marza zysku brutto z dziatalnosci
peracyjnej (w %) operacyjnej x 100 195,59% 135,32%

Przychody ze sprzedazy

Marza zysku netto Zysk netto x 100 68,77% 161,51%
(w %0) Przychody ze sprzedazy
Stopa zwrotu z aktywow (ROA) Zysk netto % 100 2.68% 5,03%
(w 20) Aktywa ogdétem
Stopa zwrotu z kapitatu wikasnego Zysk netto x 100 3.74% 7.03%
(ROE) (W %) Kapitat wiasny ' ’
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Wskazniki ptynnosci finansowej

WSKAZNIK WZOR 2012r. 2011 r.

Aktywa obrotowe

Pt Sci - biez - - ” - 3,28 3,67
ynnosct - biezacy Zobowigzania krétkoterminowe
Plynnosci - szybki ywa oprotO\fve — Zapgsy 2,89 2,11
Zobowigzania krétkoterminowe
Wskazniki stopnia zadtuzenia
WSKAZNIK WZOR 2012 r. 2011 r.
Ogodlnego poziomu . .
zadiuzenia Zzﬁf’w'gzj‘”éf‘eﬁzem x 100 28,5% 28,5%
(W %) ywa og
Pokrycia aktywow kapitatem Kapitat Wl{;[sny % 100 71.5% 71.5%
wiasnym (w %6) Aktywa ogotem

6. Réznice pomiedzy wynikami finansowymi, a ostatnio publikowang prognozqg
Spotka nie publikowata prognozy wynikdéw na 2012 rok.

7. Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majgcych wplyw na wynik z dziatalnosci
gospodarczej Spotki

W zwigzku ze zmiang strategii, polegajgcg na skoncentrowaniu sie na budownictwie
mieszkaniowym, w szczegdlnosSci na segmencie popularnym, Grupa dokonata przeglgdu
i uporzgdkowania posiadanego ,,banku ziemi”, dostosowujgc sposdb prezentacji gruntéw do
aktualnych plandéw Spdtki. Powyzsze skutkuje ujeciem gruntéw, ktére nie zostang
wykorzystane w najblizszych cyklach produkcyjnych, jako nieruchomosci inwestycyjne.
Wptyw tej reklasyfikacji na wynik netto wynidst 64.388 tys. zt.

Istotny wptyw na wyniki osiggniete w okresie od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r. miat proces
uzyskiwania odszkodowan naleznych Spdtce, w zwigzku z wygasnieciem prawa uzytkowania
wieczystego dziatek gruntu potozonych w Warszawie w dzielnicy Wilandw, ktére zostaty
wydzielone pod drogi publiczne. W dniu 17.07.2012 r. zostata zawarta umowa z Polskim
Bankiem Przedsiebiorczosci SA z siedziog w Warszawie w sprawie sprzedazy wierzytelnosci
przystugujgcych Spdtce w  stosunku do Miasta Stotecznego Warszawy, z  tytutu
odszkodowania za przejecie przez Miasto nieruchomosci drogowych o tgcznej powierzchni
6,74 ha. Spdtka rozpoznata przychdd z odszkodowan na kwote 43.435 tys. zt tj. w kwocie
pierwsze] raty za sprzedang wierzytelnos¢ do Polskiego Banku Przedsiebiorczosci SA.
Dodatkowo, dnia 27.12.2012 r. pomiedzy Polskim Bankiem Przedsiebiorczosci SA oraz Polnord
SA zostat zawarty aneks specyfikujgcy pierwszg kwote dodatkowego wynagrodzenia
w wysokosci 24.632 tys. zt.

Wobec otrzymania przez Spdtke w dniu 27.06.2012 r. wigzgcej oferty zakupu na kwote 38.956
tys. zt kolejnych wierzytelnosci z tytutu przedmiotowych odszkodowan, Polnord uznat
przychody za pewne i rozpoznata w Rachunku Zyskdw i Strat przychdd z tyt. odszkodowanh



w kwocie ztozonej oferty tj. 38.956 tys. zt. Planowana finalizacja transakcji to 2013 r., obecnie
frwa prawny due dilligence oraz wypracowanie optymalnej struktury przeprowadzenia
fransakciji.

Wobec powyzszego, przychody z odszkodowanh zostaty ujete w pozycji ,,Pozostate przychody
operacyjne” w tgcznej kwocie 107.023 tys. zt, natomiast warto$¢ ksiegowqg aktywow
zwigzanych z rozpoznanymi przychodami wykazano w pozycji ,,Pozostate koszty operacyjne™
w wysokosci 22.553 tys. zt.

Jednoczesnie Spdtka prowadzi dziatania zmierzajgce do sprzedazy aktywdw niewpisujgcych
sie bezposrednio w strategie ekspansji na rynku mieszkaniowym w Polsce. Z tego powodu, we
wrzesdniu 2012 r. Spoétka zbyta 50% udziatdw w spdtce Centrum Handlowe Wilandw Sp. z 0.0.,
natomiast w pazdzierniku - 50% udziatdw w spdtce PLP Development Group ZSA w Rosji.
Pozyskane ze sprzedazy tych i innych aktywdw $rodki zostang przeznaczone na finansowanie
nowych projektdw mieszkaniowych, a w czesci takze na obnizenie zadtuzenia finansowego.

8. Ocena motzliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Polnord SA oraz spdtki z Grupy koncentrujg swojqg dziatalno$¢ na operacjach zwigzanych
z posiadanym przez Grupe bankiem ziemi, jak rébwniez na akwizycji atrakcyjnych dziatek pod
projekty deweloperskie. Spdtka w dalszym ciggu zamierza finansowac swojg dziatalnosci oraz
dziatalnos¢  spdtek  celowych z  kredytdw bankowych, emisji dtuznych papierdéw
warto$ciowych oraz ze Srodkdw wtasnych. Pozyskane w ten sposdb srodki finansowe
pozwalajg na realizacje strategii Spotki.

9. Istotne zdarzenia, ktére wystgpily po dniu, na ktéry sporzgdzono roczne sprawozdanie

finansowe

Po dniu bilansowym:

v' Polnord przeprowadzit w styczniu 2013 r. emisje 3-letnich obligaciji w tgczne] wysokosci
wynoszgcej 65,5 min zt - szerzej emisje zostaty opisane w punkcie V.6.

v' Polnord w dniu 12.02.2013 r. podpisat z MS Warynski Development SA umowe
inwestycyjng dotyczgcq realizacji inwestyciji mieszkaniowo-biurowej na nieruchomosci
potozonej w Warszawie przy ul. Jana Kazimierza w dzielnicy Wola - szerzej umowa
zostata opisana w punkcie V .4.

v' Polnord w dniu 05.03.2013 r. wnidst przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggéw
i Kanalizacji w m.st. Warszawie SA z siedzibg w Warszawie (,MPWIK") pozew o odptatne
przejecie czesci sieci wodnej i kanalizacyjnej, wybudowanej w trakcie prowadzenia
inwestycji Miasteczko Wilanéw w Warszawie.

Spoétka domaga sie wydania zastepczego oswiadczenia woli oraz zaptaty na rzecz
Polnord kwoty 57.333.400,99 zt brutto (, Wynagrodzenie”).

Podstawq prawng ztozonego pozwu sq przepisy: art. 49 § 2 k.c. oraz art. 31 ustawy z dnia
7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (,Ustawa”).

W ramach realizacji projektu Miasteczko Wilandw w  Warszawie wybudowano
infrastrukture wodnokanalizacyjng, ktérej wartos¢ szacowana jest obecnie, w oparciu
0 wyceny sporzqgdzone przez niezaleznych rzeczoznawcdw, na 57.333.400,99 zt brutto.
Pomimo sktadanych zgodnie z Ustawqg wnioskdw i wezwanh, MPWIK nie wyrazito zgody na
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odptatne nabycie wybudowanych urzgdzen, ktére stale wykorzystuje w  swojej
dziatalnosci i z ktérych pobiera state pozytki finansowe.

Przywotany powyzej art. 49 § 2 k. c. oraz Ustawa naktadajg na MPWIiK obowigzek
odptatnego nabycia wybudowanej infrastruktury sieci wodnej i kanalizacyjnej - szerzej
informacja o pozwie zostata opisana w raporcie biezgcym nr 17/2013 z dnia 05.03.2013 .

v W dniu 19.03.2013 r. nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu Spdiki
Z dniem 19.03.2013 r. Pan Andrzej Podgdrski ztozyt rezygnacje z petnienia funkciji
Wiceprezesa Zarzqgdu Spdtki. Powodem rezygnacii jest skorzystanie przez Pana Andrzeja
Podgdrskiego z nabytych uprawnien emerytalnych — raport biezgcy nr 20/2013 z dnia
19.03.2013 .

v' W dniu 20.03.2013 r. odbyto sie NWZ Polnord, ktére podjeto uchwaty w nastepujgcych
sprawach:
- potgczenia Polnord S.A. z siedzibg w Gdyni ze spdtkami Polnord - tédz | Sp. z o.0.
z siedzibg w Gdyni, Polnord - £&dz 1l Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni, PD Development Sp. z
0.0. z siedzibg w Gdyni oraz Polnord Nieruchomosci Inwestycyjne Sp. z 0.0. z siedzibg w
Gdyni,
- zmiany wysokosci wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorczej Spbiki,
- zmian Statutu Spofki,
- zmiany § 1 ust. 2 Uchwaty Nr 6/2009 XXIlI Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spoétki Akeyjnej Polnord w Gdyni z dnia 30 wrzesnia 2009 roku,
- zmian w sktadzie Rady Nadzorcze).

Szerzej podjete uchwaty zostaty opisane w raporcie biezgcym nr 23/2013 z dnia

20.03.2013.

ll. KAPITAL SPOLKI, GLOWNI AKCJONARIUSZE

1. Gloéwni akcjonariusze Spotki

Kapitat zaktadowy Spdtki na dzien 31.12.2012 r. wynosit 51.266.054,- zt i dzielit sie na 25.633.027
akcji zwyktych na okaziciela o warto$ci nominalnej 2,- zt kazda.

Zgodnie z informacjami bedgcymi w posiadaniu Spdtki, nastepujgcy akcjonariusze posiadali
na dzien 31.12.2012 r. akcje uprawniagjgce do co najmniej 5% gtosdw na Walnym
Zgromadzeniu:
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Liczba akgji/ Warto $¢ %

Lp. Akcjonariusz gtosow (szt.) nominalna kapitatu/
akcji gtosow
1. Prokom Investments SA w Gdyni 6 451 416 12 902 832 25,17%

Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. w
2. Gdyni (spotka zalezna od Prokom 1 508 492 3016 984 5,88%
Investments SA)

Templeton Asset Management Ltd.

3. . 3 069 537 6 139 074 11,97%
w Singapurze*

4. Pozostali akcjonariusze tgcznie 14 603 582 29 207 164 56,98%
OGOLEM 25 633 027 51 266 054 100,00%

Y oznacza klientdw i fundusze zarzqdzane przez Templeton Asset Management Ltd. z siedzibg

w Singapurze

Sposréd 3.069.537 akcji bedgcecych w posiadaniu klientdow i funduszy zarzgdzanych przez
Templeton Asset Management Ltd., FTIF Templeton Eastern Europe Fund posiadat 1.830.188
akcji Polnord, stanowigcych 7,14% w kapitale zaktadowym i ogdlnej liczbie gtosdéw w Spodtce.

Zmiany w sktadzie akcjonariatu Spotki, ktdre wystqpity po dniu bilansowym:

W okresie od dnia 31.12.2012 r. do dnia publikacji Sprawozdania finansowego za 2012 rok,
miaty miejsce nastepujgce zmiany stanu posiadania akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy:

v w dniu 26.02.2013 r. Polnord otrzymat od Templeton Asset Management Ltd. z siedzibg
w Singapurze zawiadomienie, o przekroczeniu udziatu 10% w ogdlnej liczbie gtoséw
w Spotce, przez Templeton Emerging Markets Investment Trust z siedzibg w Wielkiej Brytanii,
w wyniku nabycia 1.591.049 akcji Spotki w dniu 22.02.2013 r.

Przed nabyciem akcji Spotki, Templeton Emerging Markets Investment Trust posiadat mniej niz
5% udziatu w Spodtce.

Po dokonaniu fransakcji nabycia akcji Spotki, Templeton Emerging Markets Investment Trust
posiada 2.715.806 akcji Spodtki, co stanowi 10,59% w kapitale zaktadowym i uprawnia do
wykonywania 2.715.806 gtoséw, stanowigcych 10,59% w ogdinej liczbie gtosdéw w Spodtce.

v w dniu 26.02.2013 r. Polnord otrzymat od Templeton Asset Management Ltd. z siedzibg
w Singapurze zawiadomienie o zejsciu z progu 5% w ogdinej liczbie gtosdw w Spodtce, przez
FTIF Templeton Eastern Europe Fund z siedzibg w Luksemburgu, w wyniku zbycia 1.830.188
akcji Spotki w dniu 22.02.2013 .

Przed zbyciem akcji Spotki, FTIF Templeton Eastern Europe Fund posiadat 1.830.188 akcji
Spotki, co stanowito 7,14% w kapitale zaktadowym i uprawniato do wykonywania 1.830.188
gtosdw, stanowigcych 7,14% w ogdinej liczbie gtoséw w Spodtce.

Po dokonaniu transakcji zbycia akcji Spotki, FTIF Templeton Eastern Europe Fund nie posiada
akcji Spotki.
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Ponizej przedstawiony zostat aktualny sktad akcjonariatu:

Liczba akcji/ Warto $¢ %
Lp. Akcjonariusz gtosow (szt.) nominalna kapitatu/
akgji gtosow
1. Prokom Investments SA w Gdyni 6 451 416 12 902 832 25,17%

Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. w
2. Gdyni (spoétka zalezna od Prokom 1 508 492 3016 984 5,88%
Investments SA)

Templeton Emerging Markets

3. Investment Trust w Wielkigj 2 715 806 5431612 10,59%
Brytanii

4, Pozostali akcjonariusze tgcznie 14 957 313 29 914 626 58,36%
OGOLEM 25 633 027 51 266 054 100,00%

2. Informacje o znanych Spéice umowach, w wyniku ktérych mogaq w przysztosci nastgpié
zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

W przysztoSci mogg wystgpi¢  zmiany, w proporcjach posiadanych akcji  przez
dotychczasowych akcjonariuszy, w wyniku realizacji uprawnien do zamiany wszystkich lub
czesci obligacji zamiennych, ktére Polnord bedzie mogt wyemitowac na podstawie Uchwaty
NWZ Polnord z dnia 20.03.2013 r. w sprawie zmiany Uchwaty Nr /2009 XXIll Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Spoétki Akcyjnej Polnord w Gdyni z dnia 30.09.2009 roku. Zmiana
przedmiotowe] uchwaty dotyczy podwyzszenia z 200 min zt do 225 min zt maksymainej
warto$ci nominalnej obligacji zamiennych na akcje, ktére Polnord ma prawo wyemitowac,
przy czym ewentualna emisja obligacji zamiennych odbywaé sie moze w ramach
uchwalonego w 2009 roku kapitatu warunkowego. Polnord dotychczas wyemitowat
obligacje zamienne na akcje o tgcznej wartosci nominalnej wynoszacej 199,8 min zt.
Zwiekszenie poziomu maksymalnej warto$ci nominalnej obligacji zamiennych do kwoty 225
min zt umozliwi Spdtce emisje nowych obligacji o wartosci 25 min zt.

3. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

W dniu 31.12.2012 r. uptyngt termin do wykonania praw z warrantéw subskrypcyjnych,
w zwigzku z czym zakonczyt sie Program Opcji Menedzerskich, funkcjonujgcy w Spobétce od
2007 r., ktéry zostat szerzej opisany w raporcie rocznym za rok 2007 oraz 2008.

IV. WLADZE SPOLKI

1. Wladze Spotki
» Rada Nadzorcza

Na dzien 31.12.2012 r. w sktad Rady Nadzorczej Spdtki wechodzity nastepujgce osoby:

1) Ryszard Krauze - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
2) Tomasz Buzuk - Cztonek Rady Nadzorczej,
3) Marcin Dukaczewski - Cztonek Rady Nadzorczej,
4) Maciej Grelowski - Cztonek Rady Nadzorczej,
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5) Barbara Ratnicka-Kiczka - Cztonek Rady Nadzorczej,

6) Przemystaw Seczkowski - Cztonek Rady Nadzorczej,
7) Andre Spark - Cztonek Rady Nadzorczej,
8) Wiestaw Walendziak - Cztonek Rady Nadzorczej,
9) Piotr Wawrzynowicz - Cztonek Rady Nadzorcze;.

W 2012 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki:

-z dniem 29.06.2012 r., Pan Rafat Juszczak ztozyt rezygnacie z petnienia funkcji Cztonka Rady
Nadzorczej Polnord, w zwigzku z objeciem funkcji Prezesa Zarzgdu Getin Holding SA,

- w dniu 29.06.2012 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki, uchwatg nr 6/2012, powotato
do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej, biezgce] kadencj, Pana Piotra
Wawrzynowicza.

W okresie od dnia bilansowego do dnia sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania Zarzgdu
z dziatalnosci Polnord SA w 2012 roku, nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej:

- w dniu 19.03.2013 r. Pani Barbara Ratnicka-Kiczka ztozyta rezygnacje z petnienia funkcii
Cztonka Rady Nadzorczej Polnord z dniem 19.03.2013 r.

- w dniu 20.03.2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki powotato do petnienia
funkciji Cztonka Rady Nadzorczej Pana Andrzeja Podgdrskiego oraz Pana Piotra Chudzika.

e Zarzgd
Sktad Zarzgdu Spdtki na dzieh 31.12.2012 r. przedstawiat sie nastepujgco:
1) Piotr Wesotowski - Prezes Zarzgdu,
2) Andrzej Podgdrski - Wiceprezes Zarzqgdu,
3) Tomasz Sznajder - Wiceprezes Zarzgdu.

Rada Nadzorcza Spoétki na posiedzeniu w dniu 14.08.2012 r. powotata do sktadu Zarzgdu
Spotki Pana Tomasza Sznajdera w randze Cztonka Zarzgdu.

W dniu 08.11.2012 r. Pan Bartosz Puzdrowski ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Prezesa
Zarzgdu Spétki. W tym samym dniu Pan Michat Swierczynski ztozyt rezygnacije z petnienia
funkciji Wiceprezesa Zarzgdu Spotki.

W zwigzku z rezygnacjami, wskazanych powyzej, Cztonkéw Zarzgdu, Rada Nadzorcza Spodiki
na posiedzeniu w dniu 08.11.2012 r. postanowita o powierzeniu:
(i) Panu Piotrowi Wesotowskiemu, dotychczasowemu Wiceprezesowi Zarzqgdu Spdtki,
funkciji Prezesa Zarzgdu Spoétki, w ramach obecnej wspdlnej kadencji Zarzgdu Spotki.
(i) Panu Tomaszowi Sznajderowi, dotychczasowemu Cztonkowi Zarzgdu Spotki, funkgcii
Wiceprezesa Zarzgdu Spdtki, w ramach obecnej wspdlnej kadencji Zarzgdu Spoiki.

W okresie od dnia bilansowego do dnia sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania Zarzgdu
z dziatalnosci Polnord SA w 2012 roku, nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu Spotki.

Z dniem 19.03.2013 r. Pan Andrzej Podgdrski ztozyt rezygnacie z petnienia funkcji Wiceprezesa
Zarzgdu Spotki. Powodem rezygnacii jest skorzystanie przez Pana Andrzeja Podgdrskiego
z nabytych uprawniehn emerytalnych.

Aktualny sktad Zarzgdu Spotki przedstawia sie nastepujgco:

1) Piotr Wesotowski - Prezes Zarzgdu,
2) Tomasz Sznajder - Wiceprezes Zarzgdu.
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2. Umowy zawarte miedzy Spétkq, 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 sq
okreslone w poszczegdinych umowach o prace zawartych z Cztonkami Zarzgdu.

Zgodnie z umowami o prace z Cztonkami Zarzqdu, w przypadku gdy Cztonek Zarzgdu nie
zostanie powotany na nastepng kadencje, lub zostanie odwotany z petnienia funkciji Cztonka
Zarzgdu w frakcie trwania kadencji, lub gdy mandat danego Cztonka Zarzgdu wygasnie
przed datg odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe
Spotki za rok obrotowy, Spobtka jest zobowigzana do wyptaty odszkodowania:

- w przypadku Prezesa Zarzgdu Pana Piotra Wesotowskiego w  wysokosci jego
12-miesiecznego wynagrodzenia,

- w przypadku dwdch Wiceprezesdw Zarzgdu w osobach Pana Andrzeja Podgdrskiego oraz
Tomasza Sznajdera w wysokosci ich 6-miesiecznego wynagrodzenia.

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.

Przez okres trwania umowy o prace i okres jednego roku od dnia wygasniecia lub rozwigzania
umowy o prace zawartej z Panem Piofrem Wesotowskim oraz Andrzejem Podgdrskim, kazdy
Z nich jest zobowigzany do powstrzymania sie od dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spotki.
W zwiqzku z obowigzywaniem zakazu konkurencii po wygasnieciu umowy o prace, Cztonkom
Zarzgdu, o ktérych wyzej mowa, przystuguje odszkodowanie w wysokosci potowy
miesiecznego wynagrodzenia brutto, ptatne miesiecznie.

Natomiast umowa o prace z Panem Tomaszem Sznajderem przewiduje, iz jest zobowigzany
do powstrzymania sie od dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spdtki w czasie obowigzywania
WW. UMOWY.

3. Wynagrodzenie i nagrody pieniezne wyptacone, nalezne Zarzqgdowi i Radzie Nadzorczej
Spotki

*  Wynagrodzenie Zarzqdu
tgczne wynagrodzenie wraz z nagrodami poszczegdlnych Cztonkdw Zarzgdu Spdtki w 2012 r.
(wyptacone i nalezne) wyniosto 4.053.327,80 zt.

Wyszczegdlnienie Wynagrodzenia Wynagrodzenia brutto z Wynagrodzenia brutto tgczne
brutto wraz z innych tytutéw ( umowa opciji, .
p tyt. d
nagrodami o Swiadczenie dodatkowe) zly wynagrodzenia
(w zt) (w z1) petnienia funkcji w brutto (w zt)
jednostkach
podporzgdkowanych (w

zt)

Piotr Wesotowskil) 1.064.047,61 - 7.000,00 1.071.047,61
Andrzej Podgorski 700.000,00 - - 700.000,00
Tomasz Sznajder? 468.246,75 - 5.600,00 473.846,75
Bartosz Puzdrowskis) 515.319,00 478.828,68 - 994.147,68
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Michat Swierczynski 734.285,76 80.000,00 - 814.285,76

Lagcznie 3.481.899,12* 558.828,68 12.600,00 4.053.327,80

1) do 07.11.2012 r. Wiceprezes Zarzgdu, od 08.11.2012 r. Prezes Zarzgdu;

2 od 14.08.2012 r. Cztonek Zarzgdu, od 08.11.2012 r. Wiceprezes Zarzgdu;

3 do 08.11.2012 r. Prezes Zarzqdu; W pozycji ,,Wynagrodzenia brutto wraz z nagrodami” zawarte jest rédwniez
2-m-czne $wiadczenie z tyt. rozwigzania umowy.

4 do 08.11.2012 r. Wiceprezes Zarzqdu; W pozycji ,,Wynagrodzenia brutto wraz z nagrodami” zawarte jest réwniez
2-m-czne $wiadczenie z tyt. rozwigzania umowy.

* W pozycji , Wynagrodzenia brutto wraz z nagrodami” — tgcznie, nagrody wyniosty 600.000,00 zt.

* Wynagrodzenie Rady Nadzorczej
tgczna wysokos¢ wynagrodzeh wyptaconych Cztonkom Rady Nadzorczej Spotki przez
POLNORD SA w 2012 r. wyniosta 500.296,24 zt.

Wartos¢ wynagrodzen wyptaconych poszczegdlnym Cztonkom Rady Nadzorczej Spodiki
w 2012 r. przedstawia sie nastepujgco:

Wyszczegdlnienie Wynagrodzenia brutto (w zi)

Ryszard Krauze') 0.00

Tomasz Buzuk 62.494,82
Marcin Dukaczewski 62.494,82
Maciej Grelowski 62.494,82
Rafat Juszczak? 31.301,96
Barbara Ratnicka-Kiczka 62.494,82
Przemystaw Seczkowski 62.494,82
Andre Spark 62.494,82
Wiestaw Walendziak 62.494,82
Piotr Wawrzynowicz? 31.530,54
tgcznie 500.296,24

1) nie pobiera wynagrodzenia
2) petnit funkcje Cztonka Rady Nadzorczej do dnia 29.06.2012r.
3 powotany do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej w dniu 29.06.2012r.

4. Akcje Spolki oraz akcje i udzialy w jednostkach Grupy Kapitalowej POLNORD posiadane
przez Cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej
Akcje Spotki na dzien 31.12.2012 r. posiadali nastepujgcy Cztonkowie Zarzgdu Spofki:

Wyszczegdlnienie Liczba posiadanych akcji (szt.)

Piotr Wesotowski - Prezes Zarzgdu 9.000

Wg informacji posiadanych przez Spdtke, osoby nadzorujgce POLNORD SA na dzien
31.12.2012r. nie posiadaty bezposrednio akcji Spotki.

16



V. DZIAXALNOSC GOSPODARCIZA SPOLKI

1. Podstawowe produkty, towary oraz ustugi

Gtéwnymi zrodtami przychoddw Spdtki w 2012 roku byty:

- sprzedaz dziatek — grunty,

- ustugi zarzgdzania projektami deweloperskimi,

- sprzedaz lokali mieszkalnych,

-inne.

Podziat przychoddw ze sprzedazy wg rodzajdéw dziatalnosci Polnord zostat zaprezentowany
ponizej:

2012 2011

irédta przychodéw sprzedaz vdziat sprzedaz vdziat

(w tys. zt) (W %) (w tys. zt) (W %)
Sprzedaz dziatek — grunty 42.320 57.5 23.478 42,1

tuai . ektami

Ustugi zarzqdzania projektami 26.764 36,5 23.638 42,4
deweloperskimi
Sprzedaz lokali mieszkalnych 437 0,6 2.383 4,3
Budownictwo obiektéw przemystowych i 0 0.0 1 990 22
handlowych
Inne 4.028 5.5 5.066 9.0
Razem 73.549 100,0 55.785 100,0

Jak wskazano powyzej, gtéwnymi zrédtami przychoddw w 2012 r. byta sprzedaz gruntdw,
ktéra stanowita 57,5% przychoddw z podstawowej dziatalnosci Spdtki oraz ustugi zarzqgdzania
projektami deweloperskimi, ktére stanowity 36,5% przychodow.

2. Gléwne rynki zbytu
Jedynym obszarem dziatalnosSci Spotki w 2012 r. byt kraj, w zwigzku z czym osiggniete
w Polsce przychody stanowity 100% przychoddw ze sprzedazy.

3. Uzaleznienie Spotki od dostawcow i odbiorcow

Polnord prowadzi dziatalno$¢ polegajacg na budowie i sprzedazy nieruchomosci
mieszkalnych poprzez powotane do tego celu spdtki celowe.

Spotka realizuje transakcje sprzedazy gruntdw oraz projektdw deweloperskich na réznych
etapach ich realizacji. W 2012 r. Polnord sprzedat na rzecz:

- Polnord Nieruchomosci Inwestycyjne Sp. z o0.0. (spbétka w 100% zalezna od Polnord)
nieruchomos$¢ potozong w Warszawie za kwote wynoszgcq 34.220 tys. zt netto,

- Toyota Bielany z siedzibg w Warszawie nieruchomos$¢ potozong w Warszawie za kwote
wynoszgcqg 8.100 tys. zt netto.

Istothg pozycje przychoddédw Polnord stanowig réwniez ustugi zarzgdzania projektami

deweloperskimi, ktére Spoédtka Swiadczy na rzecz spodtek z Grupy Kapitatowej Polnord na
podstawie zawartych ze spdtkami umdw o Swiadczenie ww. ustug.
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« Gtéwni odbiorcy

W 2012 r. w obszarze przychoddéw osiggnietych:

- ze sprzedazy gruntdw, gtdwnymi odbiorcami, byty spotki wskazane powyzej;

- z ustug zarzgdzania projektami deweloperskimi, gtéwnymi odbiorcami, byty spotki celowe
w 100% zalezne od Polnord.

«  Gtéwni dostawcy

W 2012 r. nie wystgpito uzaleznienie Spdtki od jednego dostawcy ustug, materiatow
i fowardow.

4. Istotne umowy i wydarzenia w Polnord
a) Istotne umowy

W dniu 05.06.2012 r. Polnord oraz Elekirim SA podpisaty ramowe ,,Porozumienie
o wspotpracy”, ktére wyraza wole podjecia wspotpracy przy realizacji wspdlnej inwestyciji
na terenie Portu Praskiego w Warszawie. W ramach przedsiewziecia deweloperskiego pod
nazwg "Port Praski', na terenie ograniczonym ulicami Okrzei, Sierakowskiego,
J. Zamoyskiego oraz Wrzesinskg w Warszawie, strony planujg zrealizowanie pierwszego
etapu inwestycji mieszkaniowej wraz z ustugami o powierzchni uzytkowej ok. 40.000 m kw.
Przewidywana warto$¢ projektu deweloperskiego liczona w cenach sprzedazy to okoto
320 min zt.

Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 11/1012 z dnia
05.06.2012r.

W dniu 17.07.2012 r. Polnord zawart z Polskim Bankiem Przedsiebiorczosci z siedzibg w
Warszawie (,Bank”) umowe sprzedazy wierzytelnosci w stosunku do Miasta Stotecznego
Warszawy z tytutu odszkodowania za przejecie przez Miasto wtasnosci nieruchomosci
drogowych w ramach inwestycji Wilandw, o tqcznej powierzchni 6,74 ha (,,Wierzytelnosc”).
Zgodnie z zawartg umowq Bank zaptacit w dniu 27.07.2012 r. na rzecz Spotki pierwszqg rate
ceny za nabywang Wierzytelnos¢ w wysokosci 43,4 min zt. Spdtka spodziewa sie
dodatkowych ptatnosci z tytutu ceny za sprzedang Wierzytelno$¢, przy czym ostateczna
wysoko$¢ ceny bedzie uzalezniona od sposobu i czasu dochodzenia przez Bank
Wierzytelnosci od Miasta Stotecznego Warszawy. Umowa sprzedazy Wierzytelnosci jest
drugg umowq zawartg przez Spdtke z Bankiem. Pierwsza umowa sprzedazy wierzytelnosci
zostata zawarta przez strony w dniu 29.06.2011 roku.

Zasadno$¢ obu wierzytelnosci objetych umowami z Bankiem, zostata potwierdzona
wyrokiem Naczelnego Sgdu Administracyjnego (,,NSA") z dnia 05.06.2012 roku. Wyrok NSA
dotyczyt ustalenia prawa Polnord do odszkodowania z tytutu wygasniecia prawa
uzytkowania wieczystego czedci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne
w dzielnicy Wilanéw m. st. Warszawy.

Wyrok NSA potwierdza w petni trafno$¢ stanowiska prawnego Polnord w sprawie
przystugujgcych Spdtce roszczeh odszkodowawczych zwigzanych z wydzieleniem gruntdw
pod drogi publiczne.

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 22/2012 z dnia
18.07.2012r.
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W dniu 27.11.2012 r. Polnord podpisat z MS Warynski Development SA (,Warynski")
porozumienie dotyczqgce realizacji wspdlnego przedsiewziecia typu joint venture
w odniesieniu do inwestycji na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Jana
Kazimierza w dzielnicy Wola (,,Projekt Deweloperski”). Zas w dniu 12.02.2013 r. podpisana
zastata umowa inwestycyjna (,Umowa”), ktéra okresla zasady przeprowadzenia Projektu
Deweloperskiego. Projekt Deweloperski realizowany bedzie na afrakcyjnym terenie
o powierzchni ponad 3 ha, ktéry obecnie nalezy do Warynski. W ramach Projektu
Deweloperskiego powstanie okoto 45 tys. m2 powierzchni uzytkowej, z czego 15%
stanowi¢ bedg powierzchnie biurowe.

Projekt Deweloperski realizowany bedzie w czterech etapach (trzy etapy mieszkalne
i jeden biurowy). Do realizacji kazdego etapu zastanie powotana spoétka celowa (,SPV"),
w ktérych Polnord i Warynski bedg posiadaty po 50% udziatdw. Polnord bedzie $wiadczyt,
za wynagrodzeniem, ustugi deweloperskie na rzecz SPV oraz bedzie odpowiedzialny za
sprzedaz lokali. W ramach etapu pierwszego powstanie ok. 160 mieszkan, a uzyskanie
pozwolenia na budowe planowane jest pod koniec 2013 roku. Przewidywana warto$¢
Projektu Deweloperskiego, liczonego w cenach sprzedazy, to ok. 300 min zt. Podziat zysku
w ramach Projektu Deweloperskiego bedzie proporcjonalny do posiadanych udziatdw w
SPV.

Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 50/2012 z dnia
27.11.2012r. oraz nr 9/2012 z dnia 13.02.2013 r.

W dniu 27.12.2012 r. Spbétka zawarta z Polskim Bankiem Przedsiebiorczosci SA z siedzibg
w Warszawie ("Bank") porozumienie dodatkowego ('Porozumienie") w sprawie zaptaty
przez Bank na rzecz Polnord kwot dodatkowych ('Kwota Dodatkowa") na podstawie
podpisanych przez Strony dwdch umodw sprzedazy wierzytelnosci. Wysoko$¢ Kwoty
Dodatkowej naleznej na podstawie Porozumienia wynosi 25 min zt, z czego 20 min zt
wptyneto do Spdtki do dnia 11.01.2013 .

Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 53/2012 z dnia
27.12.2012r.

b) Pozostate wydarzenia

W dniu 25.04.2012 r. Spotka ztozyta pozew przeciwko MPWIK w m.st. Warszawie o zaptate
kwoty 11.829.412,- zt z tytutu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z urzqgdzen
wodno-kanalizacyjnych na terenie Miasteczka Wilanéw. Pozew dotyczy jednego z wielu
roszczeh zwigzanych z wybudowaniem urzgdzeh wodno-kanalizacyjnych (wodociggi,
kanalizacja $ciekowa, kanalizacja deszczowa), ktdére powinny by¢ przejete na wtasno$é
przez MPWIK. Przygotowywane sq pozwy o odptatne przekazanie infrastruktury. tgczna
warto$¢ roszczeh przystugujgcych Polnord, na bazie wycen rzeczoznawcdw, wynosi
ok. 150 min zt.

W trakcie realizacji inwestycji w Miasteczku Wilanéw Polnord ponidst naktady na
infrastrukture tfechniczng, a nastepnie ztozyt wnioski o jej przejecie przez MPWIK, w trybie
art. 31 ust. 1 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
Sciekdw. Do chwili obecnej wnioski te nie zostaty rozpatrzone, a urzqgdzenia nie zostaty
przez MPWIK przejete.

Pomimo, iz infrastruktura ta do MPWIK nie nalezy, MPWIK wykorzystuje jg bezprawnie do
swojej dziatalnosci (odptatnie dostarczajgc wode i odprowadzajgc $cieki) i uzyskuje z tego
tytutu przychody.
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Spoétka dochodzi zatem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z infrastruktury wodno-
kanalizacyjnej, ktéra do tej pory nie stanowi wtasnosci MPWIK, ani co do ktérej] MPWIK nie
zawarto z Polnord zadnej umowy o charakterze zobowigzaniowym.

Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 6/2012 z dnia
26.04.2012r.

« W dniu 05.06.2012 r. odbyto sie posiedzenie Naczelnego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie ("NSA") w przedmiocie rozpatrzenia skargi wniesionej przez m.st. Warszawa
w sprawie ustalenia prawa do odszkodowania z tytutu wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego czesci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne w dzielnicy Wilandw
m. st. Warszawy. NSA oddalit skarge m.st. Warszawy w catosci. Tym samym korzystny dla
Spotki wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego, o ktérym Spdtka informowata
w raporcie biezgcym nr 44/2010 z dnia 21.12.2010 r., stat sie prawomocny.

NSA uznat za bezzasadne wszystkie zarzuty merytoryczne skargi m. st. Warszawy i tym
samym potwierdzit zasadno$¢ argumentacii Polnord w zakresie uprawnienia do zgdania
odszkodowania za dziatki.

Wiecej informacji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 12/2012 z dnia
06.06.2012r.

c) Imiany wysokosci kapitatu zaktadowego POLNORD SA oraz wprowadzenie akcji do
obrotu gietdowego

W 2012 roku zmiany wysokosci kapitatu zaktadowego POLNORD SA byty efektem emisji akcji
serii Q, w ramach kapitatu warunkowego:

« W dniu 09.11.2012 r. miata miejsce rejestracja, w Krajowym Depozycie Papierow
Wartosciowych SA, 1.245.283 akcji na okaziciela serii Q o wartosci nominalnej 2,- zt. Powyzsze
akcje wyemitowane zostaty w ramach warunkowego kapitatu zaktadowego Spodtki, na
podstawie Uchwaty nr 6/2009 NWZ Spdtki z dnia 30.09.2009 r., w zwigzku ze ztozeniem przez
obligatariusza obligaciji serii D o$wiadczenia o zamianie 66 sztuk obligacii serii D na 1.245.283
akcje serii Q Spotki. Ww. akcje zostaty wprowadzone do obrotu gietdowego od sesji w dniu
12.11.2012r.

Stosownie do art. 452 § 1 w zw. z 451 § 2 zd. 2 ksh, w zwigzku z zarejestrowaniem ww. akcji
w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych SA, nastgpito zapisanie tych akcji na
rachunku papierdw warto$ciowych subskrybenta, a zatem w dniu 09.11.2012 r. kapitat
zaktadowy Spdiki zostat podwyzszony do kwoty 50.096.244,- zt.

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 45/2012 z dnia 09.11.2012r.

« W dniu 16.11.2012 r. miata miejsce rejestracja, w Krajowym Depozycie Papierow
Wartosciowych SA, 584.905 akcji na okaziciela serii Q o warto$ci nominalnej 2,- zt. Powyzsze
akcje wyemitowane zostaty w ramach warunkowego kapitatu zaktadowego Spdtki, na
podstawie Uchwaty nr 6/2009 NWZ Spotki z dnia 30.09.2009 r., w zwigzku ze ztozeniem przez
obligatariusza obligacji serii D oSwiadczenia o zamianie 31 sztuk obligacji serii D na 584.905
akcje serii Q Spotki. Ww. akcje zostaty wprowadzone do obrotu gietdowego od sesji w dniu
16.11.2012r.

Stosownie do art. 452 § 1 w zw. z 451 § 2 zd. 2 ksh, w zwigzku z zarejestrowaniem ww. akcji
w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych SA, nastgpito zapisanie tych akcji na
rachunku papierdw warto$ciowych subskrybenta, a zatem w dniu 16.11.2012 r. kapitat
zaktadowy Spotki zostat podwyzszony do kwoty 51.266.054,- zt.

Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 48/2012 z dnia 16.11.2012r.
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d) Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy POLNORD SA

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki

W dniu 29.06.2012 r. odbyto sie ZWZ Spodtki, ktére podjeto uchwaty w nastepujgcych
sprawach:

- zatwierdzenia Sprawozdania Zarzqgdu z dziatalnosci Spdtki w roku 2011 oraz sprawozdania
finansowego za rok obrotowy 2011,

- udzielenia cztonkom organdw Spodtki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdéw
zarok 2011,

- zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej POLNORD
zarok 2011,

- wyboru nowego Cztonka Rady Nadzorczej albo ustalenia liczby Cztonkdw Rady Nadzorczej,
- zarzgdzenia przerwy w obradach do dnia 28.07.2012r.

W dniu 28.07.2012 r., ZWZ Spdtki wznowito obrady podejmujgc uchwate w sprawie podziatu
zysku netto za 2011 rok.

Walne Zgromadzenie, po zapoznaniu sie z wnioskiem Zarzgdu Spdtki w sprawie podziatu zysku
netto za rok 2011 w kwocie 90.098.752,58 zt, ujawnionego w sprawozdaniu finansowym za rok
2011, postanowito przeznaczy¢ kwote zysku netto za rok 2011 w catosci na kapitat zapasowy.
Wiecej informaciji zostato przedstawionych w raporcie biezgcym nr 17/2012 z dnia 29.06.2012
r.oraz nr26/2012 z dnia 29.07.2012r.

e) Umowy/polisy ubezpieczenia

POLNORD SA w 2012 r. zawart nastepujgce polisy ubezpieczeniowe na okres od 20.10.2012 r.
do 19.10.2013 r.:

. Polise od Odpowiedzialnosci Cywilnej z tytutu prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j,
na sume ubezpieczeniowqg 5.000.000,- EUR. Ubezpieczycielem jest Sopockie Towarzystwo
Ubezpieczeh ERGO HESTIA SA.

. Polise od  Odpowiedzialnoéci  Cztonkéw  Organdéw  Spotki  Kapitatowe,.
Ubezpieczycielem jest Chartis Europe SA Oddziat w Polsce.
. Umowe Generalng Ubezpieczenia Ryzyk Budowlanych. Ochrong ubezpieczeniowqg

na podstawie ww. umowy objefe sg kontrakty budowlano-montazowe z zakresu
budownictwa ogdlnego na terenie Polski. Umowa zostata zawarta z Sopockim Towarzystwem
Ubezpieczeh ERGO HESTIA SA.

. Polise ubezpieczenia mienia z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczeh ERGO HESTIA SA
w zakresie: ubezpieczenia mienia od wszystkich ryzyk (budynki i budowle, wyposazenie,
maszyny, urzgdzenia, elektronarzedzia, $rodki obrotowe, gotdéwka) oraz ubezpieczenie
sprzetu elektronicznego od wszystkich ryzyk.

f) Umowy z podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan finansowych

W dniu 03.08.2012 r., zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 23.07.2012 r., Spdtka zawarta
z BDO Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie umowe na ustugi audytorskie, w zakresie: przeglgdu
srodrocznego  jednostkowego i skonsolidowanego  sprawozdania  finansowego
sporzgdzonego na dzien 30.06.2012 r., a takze badania jednostkowego i skonsolidowanego
sprawozdania finansowego sporzgdzonego na dzien 31.12.2012 r. oraz przygotowania
materiatdw konsolidacyjnych dla audytora akcjonariusza.

Wynagrodzenie tgczne za powyzszy zakres wyniosto 234.000,- zt netto, w tym za badanie
rocznego  sprawozdania  jednostkowego i skonsolidowanego - 144.000,- zt,
za przeglad $rodrocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego -
85.000,- zt, za przygotowanie materiatéw - 5.000,- zt.
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W 2011 roku spdtka BDO Sp. z o.0. $wiadczyta rowniez ustugi audytorskie, na podstawie
umowy z dnia 01.08.2011 r., w zakresie: przeglgdu Srédrocznego jednostkowego
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzgdzonego na dzien 30.06.2011 r., a
takze badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania  finansowego
sporzgdzonego na dzieh 31.12.2011r.

Wynagrodzenie tgczne za powyzszy zakres wyniosto 211.000,- zt netto, w tym za badanie
rocznego sprawozdania jednostkowego i skonsolidowanego - 137.000,- zt, natomiast
za przeglad $rodrocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego -
74.000,- zt.

5. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych umowach kredytowych i umowach
pozyczek

W 2012 r. Spdétka nie zawarta zadnej nowej umowy kredytowej, natomiast aneksowata z BRE
Bank SA i DZ Bank Polska SA dotychczasowe umowy kredytowe o kredyty w rachunku
biezgcym.

e Wdniu 16.04.2012r. Polnord SA zawart z BRE Bank SA aneks do umowy kredytowej o kredyt
w rachunku biezgcym w wysokosci 25 min zt, przedtuzajgcy okres kredytowania o jeden
rok, czyli do dnia 28.06.2013 r.

W dniu 20.06.2012 r. Spdtka otrzymata podpisany aneks do umowy kredytu w rachunku
biezgcym z DZ Bank Polska SA (,,Bank”), wydtuzajgcy okres kredytowania o dwa kolejne
lata, tj. do dnia 31.05.2014 r. Limit zadtuzenia nie zmienit sie i pozostat na poziomie
57 min zt.

Spotka nie zawarta zadnej umowy pozyczki, w ktdrej wystgpita jako pozyczkobiorca.

Zaréwno w roku 2012, jak i w okresie od dnia bilansowego do dnia sporzgdzenia niniejszego
Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spdtki za rok 2012, nie zostaty wypowiedziane zadne
umowy kredytowe oraz umowy pozyczki.

6. Emisje papierow wartosciowych POLNORD SA - wykorzystanie wplywoéw z emisji

e Emisje akcji
W okresie 01.01.2012 — 31.12.2012 r. Spotka wyemitowata, w ramach zarejestrowanego
warunkowego kapitatu zaktadowego:

v/ 1.830.188 akciji serii Q Spotki, w zwigzku ze ztozeniem przez obligatariusza obligacii serii D
o$wiadczenia o zamianie obligaciji serii D w ilosci 66 sztuk na 1.245.283 akcje serii Q Spotki
oraz o$wiadczenia o zamianie 31 sztuk obligaciji serii D na 584.905 akcji serii Q Spotki.

* Emisje obligaciji
W 2012 r. miaty miejsce emisje obligaciji przez Polnord w ponizszych terminach i wielkosciach:
a) w dniu 28.03.2012 r. Spdtka wyemitowata obligacje zwykte o tgcznej wartosci
nominalnej w wysokosci 25 min zt, z terminem wykupu przypadajgcym na dzieh
28.06.2012r;
b) w dniu 29.03.2012 r. Spdétka wyemitowata obligacje zwykte o tgcznej wartosci
nominalnej w wysokosci 18,5 min zt, z terminem wykupu przypadajgcym na dzieh
31.03.2014r;
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c)

d)

f)

9)

h)

w dniu 28.06.2012 r. Spdtka wyemitowata zwykte obligacje o tgczne] wartosci
nominalnej wynoszgcej 30 min zt, z termin wykupu przypadajgcym na dzieh
26.06.2015r.;

w dniu 12.07.2012 r. Spdtka wyemitowata obligacje zwykte o tgczne] wartosci
nominalnej 10 min zt, z terminem wykupu przypadajgcym na dzieh 26.06.2015r.;

w dniu 20.08.2012 r. Spdtka wyemitowata obligacje zwykte o tgczne] wartosci
nominalnej wynoszgcej 60 min zt, z terminem wykupu przypadajgcym 4 lata po dniu
emisji tj. 20.08.2016 r. Powyzsze obligacje zostaty objete przez Polnord Nieruchomosci
Inwestycyjne Sp. z 0.0. (spotke zalezng);

w dniu 05.09.2012 r. Spdtka wyemitowata obligacje zwykte o tgczne] wartosci
nominalnej 10 min zt, z terminem wykupu przypadajgcym na dzieh 26.06.2015r.;

w dniu 21.09.2012 r. Spdtka wyemitowata obligacje zwykte o tgczne] wartosci
nominalnej wynoszgcej 8,5 min zt, z terminem wykupu przypadajgcym 4 lata po dniu
emisji tj. 21.09.2016 r. Powyzsze obligacje zostaty objete przez Polnord Nieruchomosci
Inwestycyjne Sp. z 0.0. (spotke zalezng);

w dniu 26.09.2012 r. Spdtka wyemitowata obligacje zwykte o tgczne] wartosci
nominalnej 40 min zt, z terminem wykupu przypadajgcym na dzieh 28.09.2015r.;

w dniu 24.10.2012 r. Spdétka wyemitowata obligacje zwykte o tgczne] wartosci
nominalnej wynoszgcej 24 min zt, z terminem wykupu przypadajgcym na dzieh
24.10.2015r,;

w dniu 06.11.2012r. Spdtka wyemitowata 97 sztuk obligaciji serii D zamiennych na nie
wiecej niz 1.830.188 akcji Spotki serii Q o tgcznej wartosci nominalnej i cenie emisyjnej
24.250.000,- zt, z terminem wykupu przypadajgcym w dniu 06.11.2015 r. W dniu
06.11.2012 r. obligatariusz obligacji zamiennych serii D ztozyt o$wiadczenie o konwersji
66 sztuk obligacji na 1.245.283 akciji serii Q. W dniu 12.11.2012 r. obligatariusz obligacii
zamiennych serii D ztozyt kolejne o$wiadczenie o konwersji 31 sztuk obligacji na
584.905 akciji serii Q.

Po dniu bilansowym Polnord wyemitowat:

- w dniu 16.01.2013 r. obligacje zwykte o tgcznej wartosci nominalnej 19 min zt,
z terminem wykupu przypadajgcym na dzien 16.01.2016r.;
- w dniu 18.01.2013 r. obligacje zwykte o tgcznej wartosci nominalnej 20 min zt,
z terminem wykupu przypadajgcym na dzien 18.01.2016r.;
- w dniu 22.01.2013 r. obligacje zwykte o tgcznej wartosci nominalnej 26,5 min zt,

z

terminem wykupu przypadajgcym na dzien 22.01.2016 r. Obligacje zostaty

wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu na rynku Catalyst z dniem 06.03.2013 r.

*  Wykup obligaciji

Spotka w roku 2012 wykupita obligacje w nastepujgcych dniach:

a)

b)

28.03.2012 r. dokonata wykupu obligacji zwyktych o tgcznej wartoSci nominalnej
w wysokosci 25 min zt;

05.04.2012 r., przed terminem, wykupita obligacje zwykte o tgcznej wartosci
nominalnej w wysokosci 9,5 min zt, ktérych pierwotny termin wykupu przypadat na
dzien 22.01.2013r.;

28.06.2012 r. dokonata wykupu obligaciji zwyktych o tgcznej warto$ci nominalnej
w wysokosci 35 min zt oraz dokonata przedterminowego wykupu obligacii zwyktych
o wartosci nominalnej w wysokosci 5 min zt, ktérych pierwotna data wykupu
przypadata na dzieh 28.12.2012r;
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d) w trzecim kwartale 2012 r. Spbétka dokonata odkupu, w celu umorzenia, tgcznie
216 sztuk obligacji zamiennych na akcje serii Q o tqczne] wartosci nominalnej
wynoszgcej 54 min zt, ktérych pierwotna data wykupu przypadata na dzien
06.11.2012r,;

e) 21.08.2012 r. wykupita, przed terminem, obligacje o warto$ci nominalnej wynoszgcej
42,1 min zt, ktérych pierwotny termin zapadalnosci przypadat na dzien 21.05.2013 r.;

f)  08.10.2012 r. oraz w dniu 11.10.2012 r. dokonata odkupu, w celu umorzenia, tgcznie
40 szt. obligacji zamiennych na akcje serii Q o tgcznej wartosci nominalnej wynoszgcej
10 min zt, ktérych pierwotna data wykupu przypadata na dzien 06.11.2012r.;

g) 06.11.2012 r. wykupita, zgodnie z terminem, tgcznie 226 sztuk obligaciji zamiennych na

akcje o tgcznej wartosci nominalnej wynoszgcej 56,5 min zt.

Po dniu bilansowym miaty migjsce kolejne wykupy obligacji przez Polnord:

- w dniu 16.01.2013 r., przed terminem, Spotka wykupita obligacje o wartosci nominalne;j
19 min zt, z terminem wykupu przypadajgcym na dzieh 22.01.2013 r.;
- w dniu 18.01.2013 r., przed terminem, Spotka wykupita obligacje o wartosci nominalne;j
20 min zt, z terminem wykupu przypadajgcym na dzien 22.01.2013 r.;
- w dniu 22.01.2013 r., zgodnie z terminem, Spobtka wykupita obligacje o wartosci nominalne;j

26,5 min zt.

7. Zadtuzenie Spotki
Na dzieh 31.12.2012r. stan zobowigzah Polnord:
e z tytutu zaciggnietych kredytéw (bez odsetek) wraz z harmonogramem sptat kapitatu

przedstawiat sie nastepujgco:

Zadtuzenie na

Harmonogram sptaty kapitatu (biezacego zadtuzenia)

Aktualny 31.12.2012r.
. . L Ostateczny
Kredytobiorca Bank Rodzaj limit bez odsetek .
termin sptaty
(mln zt) (min zf) 1Q13 2Q13 3Q13 4Q13 po 2013
Polnord SA BRE Bank SA rach. biezacy 250 235 235 28.06.2013
230 179 179
Polnord SA DZ Bank Polska SA rach. biezacy 31.05.2014
34,0 34,0 34,0

tgczne zadtuzenie kredytowe Spobtki na dzien 31.12.2012 r. wyniosto 75,4 min zt.

e z tytutu wyemitowanych obligacji wraz z harmonogramem sptat przedstawiat sie
nastepujgco:
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Zadtuzenie na | Harmonogram wykupu obligacji (warto§¢ nominalna)
Data emisji | Oferujacy Rodzaj 81.12.202r. Terminy
w min zt 1Q13  2Q13 3Q13 4Q13 | 2014 | 2015 2016 | Wykupu
22.01.2010 DMBI?DaSnku Obligacje na okaziciela 65,5 65,5% 22.01.2013
18.06.2010 Bre Bank | Obligacje na okaziciela 40,0 40,0 30.04.2013
03.12.2010 Bre Bank | Obligacje na okaziciela 20,4 20,4 03.12.2013
26.01.2011 Bre Bank | Obligacje na okaziciela 10,0 10,0 03.12.2013
29.03.2012 DM IDM Obligacje na okaziciela 18,5 18,5 31.03.2014
28.06.2012 Bre Bank | Obligacje na okaziciela 30,0 30,0 | 26.06.2015
12.07.2012 Bre Bank | Obligacje na okaziciela 10,0 10,0 | 26.06.2015
20.08.2012 SGB Bank | Obligacje na okaziciela 60,0 60,0 | 20.08.2016
05.09.2012 Bre Bank | Obligacje na okaziciela 10,0 10,0 | 26.06.2015
21.09.2012 SGB Bank | Obligacje na okaziciela 8,5 8,5 | 21.09.2016
26.09.2012 Bre Bank | Obligacje na okaziciela 40,0 40,0 | 28.09.2015
DM Banku . .
24.10.2012 BPS Obligacje na okaziciela 24,0 24,0 | 24.10.2015
336,9 65,5 40,0 0,0 304 18,5 182,5

* obligacje zostaty zrolowane w styczniu 2013 r. na 3 lata (do stycznia 2016 r. (wykup i emisja))

Z uwagi na zrolowane w styczniu 2013 r. obligacje o tgcznej warto$ci nominalnej wynoszgcej
65,5 min zt, ktérych termin wykupu przypadat na dzieh 22.01.2013 r., Polnord ma do wykupu w
2013 r. obligacje o tqacznej wartosci 70,4 min zt.

Zadtuzenie brutto Spdtki z tytutu, wyzej wskazanych, zobowigzah kredytowych oraz
wyemitowanych obligacji na dzieh 31.12.2012 r. uksztattowato sie na poziomie 412,3 min zt,
natomiast zadtuzenie netto (po uwzglednieniu srodkdw na rachunkach w wysokosci 17,7 min
zt) wyniosto 394,6 min zt.

8. Infformacje o udzielonych przez Spétke pozyczkach
W 2012 r. Spotka zawarta szereg umdw pozyczek, gtdwnie ze spdtkami celowymi, w ktdrych

tfo umowach wystgpita jako pozyczkodawca.

Umowy zawarte z podmiotami powigzanymi podlegajg w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym wzajemnej eliminacji w odpowiednim procencie.

Ponizsza tabela przedstawia zawarte przez Spdtke w 2012 r. z umowy pozyczki.
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Zadtu zenie na
Umowna kwota dzien Umowna
Pozyczkobiorca pozyczki 31.12.2012r. | Oprocentowanie data
ogétem (tys. zt) |[(bez odsetek) w sptaty
tys. zt

WIBOR 1R +

Polnord Marketing Sp. z o.0. 1250 1 250|marza 7 dni od wypowiedzenia umowy
WIBOR 1R +

Polnord Warszawa Wilanéw IV Sp. z o.0. 8 004 6 754|marza 7 dni od wypowiedzenia umowy
WIBOR 1R +

Polnord Szczecin | Sp. z o.0. 3260 3 260|marza 7 dni od wypowiedzenia umowy
WIBOR 1R +

Polnord £6dz Il Sp. z o.0. 4100 4 100|marza 7 dni od wypowiedzenia umowy
WIBOR 1R +

Polnord £6dz Il Sp. z o.0. 348 348|marza 7 dni od wypowiedzenia umowy
WIBOR 1R +

Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. 12 475 11 775|marza 7 dni od wypowiedzenia umowy
WIBOR 1R +

Polnord Nieruchomosci Inwestycyjne Sp. z o.0. 1400 1 250|marza 7 dni od wypowiedzenia umowy
WIBOR 1R +

Polnord Apartamenty Sp. z o0.0. 38 064 37 114|marza 7 dni od wypowiedzenia umowy
WIBOR 1R +

OTL PD Dewvelopment Sp. z 0. 0. SKA 240 240|marza 7 dni od wypowiedzenia umowy
WIBOR 1R +

Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z o.0. 11 800 72|marza 7 dni od wypowiedzenia umowy
WIBOR 1R +

Polnord Wilanéw B2 Sp. z o.0. 7 000 2 370|marza 7 dni od wypowiedzenia umowy
WIBOR IR +

Osoba fizyczna 200 200|marza 7 dni od wypowiedzenia umowy

W okresie bilansowym, ze wszystkich zawartych do dnia 31.12.2012 r. umdw pozyczek, Polnord
przekazat w 2012 r. pozyczkobiorcom 91.859 tys. zt, natomiast pozyczkobiorcy zwrdcili Spdtce

tqgcznie 55.860 tys. 1zt

Dnia 30.09.2012 r.,

na mocy porozumienia zawartego z PLP

Development Group ZSA, zwigzanego ze zbyciem udziatdw, Polnord umorzyt spdtce pozyczki
(kapitat) o tgcznej wartosci 22.492 tys. zt.

9. Udzielone i ofrzymane poreczenia i gwarancje
W 2012 r. Spdtka udzielita nastepujgcych poreczen:

PORECZENIA UDZIELONE PRZEZ POLNORD SA

Termin obowi gzywania
Lp. Spoétka Poreczenie Kwota w tys. zt
Od Do
Polnord Nieruchomosci obligacji wyemitowanych
1 Inwestycyjne Sp. z o0.0. (spétka | przez PNI w wysokos$ci 60 | 02.08.2012 20.08.2019 65 000
w 100% zalezna od Polnord SA) min zt
Polnord Nieruchomosci obligacji wyemitowanych
2 Inwestycyjne Sp. z 0.0. (spétka | przez PNI w wysokosci 8,5 19.09.2012 21.09.2019 10 000
w 100% zalezna od Polnord SA) min zt
Polnord Wilanéw B2 Sp. z o.o.
kredyt Banku BPS
3 (spotka w 100% zalezna od re SyO:O"évci iré ; o Z;N 21.12.2012 | 31.12.2019 16 200
Polnord SA) i '
RAZEM: 91 200

Polnord udzielit w 2012 r. poreczeh na tgczng wartos¢ 91.200 tys. zt.

W 2012 r. Polnord nie otrzymat zadnych poreczen i gwaranciji.

10. Toczgce sie postepowania przed sqgdem, organem wilasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W dniu 26.01.2011 r. doreczone zostato Spdtce uzasadnienie wyroku Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Warszawie (,Sgd”, ,WSA") w sprawie ustalenia odszkodowania z tytutu
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wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu wydzielonych pod drogi
publiczne w dzielnicy Wilandw m. st. Warszawy. Przedmiotowy wyrok potwierdza zasadnosé
roszczeh Polnord, ktére w zakresie dziatek objetych tym postepowaniem Spdtka szacuje na
kwote 175.424.800,- zt netto.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 21.12.2010 r. uchylajgcego 9 decyzji Prezydenta m. st.
Warszawy odmawiajgcych Polnord prawa do wyptaty odszkodowania z tytutu wygasniecia
prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne na
podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.
U. Nr 115, poz. 741), tekst jednolity z dnia 19 maja 2010 r. (Dz. U. Nr 102, poz. 651), Sqd
stwierdzit m.in., iz zaskarzone przez Spodtke decyzje administracyjne sqg sprzeczne z art. 98 ust. 1
i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, art. 21 ust. 2 Konstytucji RP.  Sgd wskazat,
iz zaskarzone decyzje odmawiajgce Polnord prawa do wyptaty odszkodowania stanowiq
razgce naruszenie prawda.

W dniu 29.06.2011 r. Spotka (pozostajgc nadal strong w toczgcym sie postepowaniu, o ktérym
wyzej mowa) zawarta z  Polskim  Bankiem  Przedsiebiorczosci SA  z  siedzibg
w Warszawie (,Bank”) umowe sprzedazy wierzytelnosci w stosunku do Miasta Stotecznego
Warszawy z tytutu odszkodowania za przejecie przez Miasto nieruchomosci drogowych w
ramach inwestycji Wilandw. Zgodnie z umowq Bank przelat w dniu 01.07.2011 r. na rzecz
Spotki pierwszqg rate ceny za nabytg wierzytelnos¢ w wysokosci 101.500 tys. zt.

W 2011 roku wdrozone zostaty réwniez postepowania administracyjne przed Prezydentem
m.st. Warszawy i przed Wojewodqg Mazowieckim w sprawach odszkodowan za kolejne
dwanascie nieruchomosci drogowych z obszaru Miasteczka Wilanéw w Warszawie. tqczng
warto$¢ roszczen odszkodowawczych w tym zakresie Spdtka szacuje na kwote 102.810,5 tys.
zt, w tym nizej wymienione postepowania o najwiekszej wartosci:

- wniosek ztozony do Prezydenta m.st. Warszawy w dniu 27.10.2011 r. o podjecie rokowan
w sprawie odszkodowania o warto$ci 52.240.498,- zt za nieruchomos$¢ obejmujgcqg dziatke
gruntu o nr ew. 2/56 (przeznaczong pod ulice Sobieskiego — Bis) — sprawa na etfapie
rozpoznawania wniosku;

- wniosek ztozony do Prezydenta m.st. Warszawy w dniu 29.11.2011 r. o podjecie rokowan
w sprawie odszkodowania o warto$ci 14.514.014,- zt za nieruchomos$¢ obejmujgcg dziatke
gruntu o nr ew. 7/67 (przeznaczong pod ulice A. Gieysztora) — sprawa na efapie
rozpoznawania wniosku.

Pozostate dziesie¢ spraw jest w toku, przy czym w pieciu z nich Prezydent m. st. Warszawy
wydat ostateczne postanowienia o zawieszeniu postepowan do czasu rozstrzygniecia
opisanego wyzej postepowania przed NSA. Pozostatych pie¢ spraw znajduje sie na etapie
rozpoznawania wnioskow.

Zarzgd  Spdtki,  uwzglednigjgc merytoryczng  zasadno$¢  omawianych  roszczeh
odszkodowawczych (m. in. w Swietle potwierdzenia przez przedstawicieli Biura Gospodarki
Nieruchomosciami Urzedu m.st. Warszawy faktu potozenia nieruchomosci na obszarach
przeznaczonym pod ulice o charakterze drég publicznych) oraz argumenty przytoczone
przez WSA w uzasadnieniu przywotanego wyzej wyroku z dnia 21.12.2010 r., wyraza
uzasadnione przekonanie co do pozytywnego dla Polnord rozstrzygniecia przedmiotowych
postepowan administracyjnych.

W dniu 05.06.2012 r. odbyto sie posiedzenie Naczelnego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie w przedmiocie rozpatrzenia skargi wniesionej przez m.st. Warszawa w sprawie
ustalenia prawa do odszkodowania z tytutu wygasdniecia prawa uzytkowania wieczystego
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czesci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne w dzielnicy Wilandw m. st. Warszawy.
Wyrok dotyczy dziatek w odniesieniu do ktérych Spdtka szacuje wartos¢ swoich roszczeh na
175.424.800,- zt netto.

W dniu 17.07.2012 r. Spdtka zawarta z Polskim Bankiem Przedsiebiorczosci z siedzibg
w Warszawie (,Bank”) umowe sprzedazy wierzytelnosci w stosunku do Miasta Stotecznego
Warszawy z tytutu odszkodowania za przejecie przez Miasto wtasnosci nieruchomosci
drogowych w ramach inwestycji Wilandw, o tgcznej powierzchni 6,74 ha (,,Wierzytelno$c™).
Zgodnie z zawartg umowqg Bank zaptacit na rzecz Spotki pierwszg rate ceny za nabywang
Wierzytelnos¢ w wysokosci 43,4 min zt.

Powyzsza umowa sprzedazy WierzytelnoSci jest drugg umowq zawartg przez Spodtke
z Bankiem.

Zasadno$¢ obu wierzytelnosci objetych umowami z Bankiem, zostata potwierdzona wyrokiem
Naczelnego Sgdu Administracyjnego (,,NSA"”) z dnia 05.06.2012r.

W dniu 27.12.2012 r. Spobtka zawarta z Bankiem porozumienie dodatkowego ("Porozumienie”)
w sprawie zaptaty przez Bank na rzecz Polnord kwot dodatkowych ("Kwota Dodatkowa") na
podstawie podpisanych przez strony dwdch umow sprzedazy wierzytelnosci. Wysoko$¢ Kwoty
Dodatkowej naleznej na podstawie Porozumienia wynosi 25 min zt, z czego 20 min zt
wptyneto do Spdtki do dnia 11.01.2013 .

Wyrok NSA potwierdza w petni trafno$¢ stanowiska prawnego Polnord w sprawie
przystugujgcych Spdtce roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wydzieleniem gruntow
pod drogi publiczne.

W dniu 25.04.2012 r. Spdétka Polnord SA ztozyta pozew przeciwko miejskiemu MPWIK w
Warszawie o zaptate w postepowaniu upominawczym kwoty 11.829.412,00 zt. Zgdanie pozwu
obejmuje przede wszystkim zaptate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z urzgdzeh
wodno-kanalizacyjnych na terenie miasteczka Wilandw.

Pozew dotyczy jednego z wielu roszczeh przystugujgcych Polnord SA zwigzanych
z wybudowaniem urzgdzeh wodno-kanalizacyjnych (wodociqgi, kanalizacja Sciekowa,
kanalizacja deszczowa), ktére powinny zosta¢ przyjete odptatnie na wtasnos¢ i/lub Miasto
Stoteczne Warszawa. Finalizowane sg réwniez prace nad pozwami o odptatne przekazanie
infrastruktury, ktére na bazie wycen rzeczoznawcdw, majq tgczng wartos¢ ok. 150 min zt
brutto.

Poza wskazanymi powyzej postepowaniami administracyjnymi, w 2012 r. nie toczyty sie
postepowania dotyczgce zobowigzah lub wierzytelnosci POLNORD SA lub jednostek
zaleznych, ktérych tgczna warto$¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10% kapitatu
wtasnego POLNORD SA.

11. Powigzania kapitatowe Spétki z innymi podmiotami
W sktad Grupy Kapitatowej, w ktérej] POLNORD SA jest jednostkg dominujgcq, na dzieh
31.12.2012 r. wchodzity nastepujgce spotki zalezne, wspotzalezne i stowarzyszone:
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Nominalna

wartosé %
Lp. Nazwa Spotki Siedziba posiadanych kapitatu/
udziatéw (akcji) glosow
w zt
1. |POLNORD tODZ Il Sp.zo.0. Gdynia 50.000 100,00 %
2. |POLNORD tOD? Il Sp.zo0.0. Gdynia 50.000 100,00 %
3. |POLNORD WARSZAWA WILANOW | Sp.z 0.0. Gdynia 50.000 100,00 %
4. |POLNORD WARSZAWA WILANOW IIl Sp. z 0.0. Gdynia 8.582.656 100,00 %
5. |POLNORD WARSZAWA WILANOW IV Sp.z 0.0. Gdynia 700.000 100,00 %
6. |PD DEVELOPMENT Sp. zo. 0. Gdynia 94.000 100,00 %
7. |OSIEDLE TECZOWY LAS PD DEVELOPMENT Sp. z 0.0. SKA Gdynia 5.000.000 100,00 %
8. |[POLNORD - APARTAMENTY Sp. z 0.0. Gdynia 50.000 100,00 %
9. |POLNORD SZCZECIN I Sp.z 0.0. Gdynia 50.000 100,00 %
10. |POLNORD SOPOT Il Sp. z 0.0. Gdynia 25.173.500 100,00 %
11. |POLNORD MARKETING Sp. z 0.0. Gdynia 53.605.000 100,00 %
12. |POLNORD NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJINE Sp. z 0.0. Gdynia 225.558.000 100,00 %
13. |POLNORD WILANOW B2 Sp. z 0.0. Gdynia 50.000 100,00 %
14. |POLNORD - tODZ | Sp.zo0.0. Gdynia 2.750.000 100,00 %
15. |STROJ-DOM ZSA Saratow 99.290 100,00 %
(Rosja)
16. |FADESA POLNORD POLSKA Sp. z 0.0. Warszawa 8.134.000 49,00 %
17. |FPP POWSIN Sp. zo.0. * Warszawa 2.474.500 49,00 %
18. |OSIEDLE INNOVASp.zo.0. * Warszawa 3.454.500 49,00 %
19. |FPP OSIEDLE MODERNO Sp.zo0.0. * Warszawa 2.450 49,00 %
20. |SURPLUS  Sp. z 0.0. (dawniej; SKARBIEC| Warszawa 50.000 100,00%
NIERUCHOMOSCI 3 Sp. zo.0.) **
21. |SURPLUS Sp. z 0.0. SKA (dawniej: SKARBIEC| Warszawa 5.001.000 100,00 %
NIERUCHOMOSCI 3 Sp. z 0.0. SKA) **
22. |HYDROSSPOL Sp. z 0. 0. w likwidacji Gdansk 15.000 30,00 %

* zalezno$¢ posrednia poprzez FADESA POLNORD POLSKA Sp. z 0.0.

** zalezno$¢ posrednia poprzez PD Development Sp. z o.0.

Ponadfo, w dniu 29.03.2012 r., na podstawie umowy objecia akcji, Polnord SA objat
70.262.099 akciji serii V2 Trion SA (obecnie Korporacja Budowlana ,Dom” SA — dalej zwana KB
Dom SA) emitowanych z kapitatu docelowego. W rezultacie objecia powyzszych akcji oraz
zarejestrowania podwyzszenia kapitatu zaktadowego KB Dom SA w drodze emisji nowych

akcji,

Polnord SA posiada 70.262.099 akciji

w kapitale zaktadowym KB Dom SA,

uprawniajgcych do 70.262.099 gtosdéw, stanowigcych 7,08% w kapitale zaktadowym KB Dom
SAi7,08% w ogdlnejliczbie gtosdw na walnym zgromadzeniu KB Dom SA.
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Schemat Grupy Kapitatowej Polnord SA na dzien 31.12.2012r.

Polnord £6d2 1 Sp. z 0.0. Polnord Szczecin I Polnord learuchonnSC|
N N Sp. z o.0. N Inwestycyjne Sp. z o.0.
100% udziatow 100% udziatow 100% udziatow
Polnord £6dz II Sp. Z 0.0. Polnorg Aza(r)tzmenty PoIn(s)rd :Izrl;etlng
N N p. .0. N p. .0.
100% udziatow 100% udziatow 100% udziatow
Polnord t6dz III Sp. z o.0. Polnord Sopot II Sp. z o.0. Stroj Dom ZSA (Rosja)
_> 7 _’ . ra _. P
100% udziatdw 100% udziatéw 100% akcji
Polnord Warszawa Wilanéw I Osiedle Teczowy Las PD Hydrosspol Sp. z 0.0. w
N Sp. z o.o., Development Sp. z 0.0. SKA N Iikwidacji’
100% udziatow 100% akcji 30% udziatdbw
Polnord Warszawa Wilanow Polnord Wilanéw B2
N III Sp. z o.0. N Sp. z o0.0.
100% udziatow 100% udziatow
Polnord Warszawa Wilan6éw Fadesa Polnord Polska
) IV Sp. z o.cf. L, Sp. z o.o.’ |
100% udziatow 49% udziatow
PD Sl?evilc;pglent FPP Powsin Sp. z o.0.
L, p. .0. |
100% udziatow 100% udziatow

Surplus S. z o.0.
(dawniej: Skarbiec Osiedle Innova Sp. z 0.0.
Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0.)

100% udziatow 100% udziatow

Surplus Sp. z 0.0. SKA

(dawniej: Skarbiec FPP Osiedle Moderno
Nieruchomosci 3 Sp. z o.0. Sp. z 0.0.
SKA) o |

100% akcji 100% udziatow

W 2012 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w powigzaniach kapitatowych POLNORD SA z
innymi podmiotami:

- w dniu 26.01.2012 r. nastgpita rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego spoiki
Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. Kapitat zaktadowy spdtki zostat podwyzszony do kwoty 25.173.500,-
zt, poprzez utworzenie 251.235 nowych udziatéw. Wszystkie nowoutworzone udziaty zostaty
objete przez Polnord SA.

- uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikdw z dnia 27.06.2012 r. uchylona zostata
likwidacja spodtki Polnord £odz | Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.
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- w dniu 02.07.2012 r. Polnord zbyt wszystkie posiadane udziaty tj. 904 udziaty o tgcznej
wartoéci nominalnej wynoszgcej 226.000,- zt Pomorskiego Biura Projektéw ,,GEL” Sp. z o.0.,
stanowigce 90,22% udziatu w kapitale spoiki,

- w dniu 03.07.2012 r. nastgpito obnizenie kapitatu zaktadowego spdtki POLNORD WARSZAWA
WILANOW Il Sp. z 0.0. z kwoty 25.144.500,- zt do kwoty 8.582.656,- zt, na podstawie uchwaty
nr 2 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikdw tej spdtki podjete] dnia 24.02.2012 r.
Obnizenie kapitatu zaktadowego spdtki POLNORD WARSZAWA WILANOW Il Sp. z o.o.
o kwote 16.561.844,- zt nastgpito poprzez zmniejszenie wartosci nominalnej 33.526 udziatow
nalezgcych do jedynego wspdinika spdtki tj. POLNORD SA, z kwoty 750,- zt do kwoty
256, zt,

- w dniu 06.07.2012 r. PD DEVELOPMENT Sp. z 0.0. (spotka w 100% zalezna od POLNORD SA)
nabyta udziaty w spodtce Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0. obecnie Surplus Sp. z 0.0., stajgc
sie w ten sposdb jedynym udziatowcem tej spdtki, w ktdrej dotychczas posiadata 34%
udziatdw. Zmiana nazwy spoétki zostata zarejestrowana przez sgd w dniu 18.09.2012r.

- w dniu 06.07.2012 r. SKARBIEC NIERUCHOMOSCI 3 Sp. z 0.0. nabyt od podmiotu bedgcego
akcjonariuszem spdtki Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0. S.K.A. wszystkie bedgce w jego
posiadaniu akcje tej spotki, ktére nastepnie zostaty zbyte przez SKARBIEC NIERUCHOMOSCI 3
Sp. z 0.0. celem umorzenia do Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0. SK.A. (obecnie Surplus
Sp. z 0.0. SKA). W efekcie tej transakcji Polnord SA (poprzez spdiki zalezne) stat sie jedynym
akcjonariuszem tej spdtki, za$ przed tg transakcjg posiadat 33,34%. Zmiana nazwy spofki
zostata zarejestrowana przez sgd w dniu 04.10.2012r.

- w dniu 25.09.2012 r. Polnord zawart z firmg Globe Trade Cenire SA (,GTIC") umowe
sprzedazy 50% udziatdw w kapitale zaktadowym spdtki Centrum Handlowym Wilandw Sp.
z 0.0. W wyniku powyzej fransakcji Polnord catkowicie zbyt posiadane udziaty w Cenfrum
Handlowe Wilandw Sp. z 0.0.

- w dniu 26.09.2012 r. sqd zarejestrowat spdtke pod firmg FPP Osiedle Moderno Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie, o kapitale zaktadowym w wysokosci 5.000,- zt. Wszystkie udziaty
objeta Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0.

- w dniu 08.10.2012 r. Spdétka zbyta 50% udziatdw w spdtce PLP Development Group ZSA
w Ros;ji.

- w dniu 21.12.2012 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy spodtki SURPLUS Sp.
z 0.0. SKA podjeto uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego spdtki z kwoty
15.000.000,- 7t do kwoty 16.000.000,- zt 1j. o kwote 1.000.000,- zt, poprzez emisje 1.000 akcji o
wartosci nominalnej 1.000,- zt kazda i wartosci emisyjnej 100.000,- zt kazda. Nowo
wyemitowane akcje zostaty objete przez POLNORD SA (977 szt. akcji) i PD Development Sp.
Z 0.0. (23 szt. akcji) w zamian za wktady niepieniezne w postaci wierzytelno$ci wobec M.St.
Warszawa przystugujgcych z tyt. odszkodowan za wydzielenie pod drogi publiczne dziatek,
ktérych uzytkownikiem wieczystym byty ww. spdtki. Do dnia sporzgdzenia niniejszego
Sprawozdania podwyzszenie kapitatu nie zostato jeszcze zarejestrowane przez wtasciwy sgd
rejestrowy.

Ponadto w dniu 13.12.2012 r. Zarzgd Polnord podjgt decyzje o zamiarze potgczenia Polnord
(,,Spotka Przejmujgca”) z nastepujgcymi spdtkami w 100% zaleznymi: Polnord +6dz | Sp. z 0.0.
z siedzibg w Gdyni, Polnord £&dz Il Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni, Polnord Nieruchomosci
Inwestycyjne Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni oraz PD Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni
(,,Spotki Przejmowane”).

Zasadniczym celem potgczenia spdtek jest uproszczenie struktury organizacyjnej Grupy
Kapitatowej Polnord i zwiekszanie przejrzystos$ci procesu zarzgdzania Grupq. Uporzgdkowanie
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struktury Grupy spowoduje obnizenie kosztéw ogdlnego zarzgdu oraz poprawi efektywnose
zarzgdzania dziatalnoscig Grupy. Celem tych zmian jest planowany wzrost wartosci Spotki.
Spotkg Przejmujgcg bedzie Polnord, ktéry jest jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej
Polnord i petni funkcje zarzqgdcze i nadzorcze w stosunku do spodtek z Grupy Kapitatowej
(kompleksowo zarzgdza projektami deweloperskimi realizowanymi przez spodtki z Grupy).

Spotki Przejmowane to:

(i) Polnord +6dz | Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni, spbtka ktérej zakres dziatalnosci obejmuje
zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci oraz realizacje projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (dziatalno$¢ deweloperska), obecnie spdtka nie
prowadzi dziatalnosci;

(i) Polnord £6dz Il Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni, spdtka ktdrej zakres dziatalnosci obejmuje
zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci oraz realizacje projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (dziatalno$¢ deweloperska), obecnie spdtka nie
prowadzi dziatalnosci;

(i) Polnord Nieruchomosci Inwestycyjne Sp. z o0.0. z siedzibg w Gdyni zajmuje sie
kompleksowq analizg przedinwestycyjng gruntdéw pod realizacje nowych projektow
deweloperskich oraz doradztwem w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami;

(iv) PD Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni - podstawowym przedmiotem dziatalnosci
spotki jest realizacja projektdéw budowlanych oraz roboty zwigzane z budowqg
pozostatych obiektéw inzynierii lgdowe;j.

Spotki Przejmowane nie prowadzqg zadnej dziatalnosci operacyjnej lub prowadzg w bardzo
ograniczonym zakresie.

W zwiqzku z powyzszym, Zarzgd Polnord przekazat do publicznej wiadomosci Plan Potgczenia
Spotki Przejmujgcej ze Spdtkami Przejmowanymi.

Plan Potgczenia wraz z zatgcznikami zostat przygotowany zgodnie z art. 499 § 11 § 2 kodeksu
spdtek handlowych oraz uzgodniony i podpisany w dniu 13.12.2012 r. przez Zarzgdy wszystkich
tgczgceych sie spotek.

Potgczenie spdtek nastgpi stosownie do tresci art. 492 § 1 ust. 1 kodeksu spdtek handlowych,
poprzez przeniesienie catego majgtku Spoétek Przejmowanych na Spoétke Przejmujgcg
(potqgczenie przez przejecie) bez podwyzszania kapitatu zaktadowego Spodtki Przejmujgce;,
wobec tego, ze Spdtka Przejmujgca posiada 100% udziatdw w Spdtkach Przejmowanych.

W dniu 20.03.2013 r. NWZ Spdtki pojeto uchwate w sprawie potgczenia Polnord S.A. z siedzibg
w Gdyni ze spotkami Polnord - £&dz | sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni, Polnord - £&dz Il sp.z 0.0.z
siedzibg w Gdyni, PD Development sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni oraz Polnord Nieruchomosci
Inwestycyjne sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni.

12. Zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania Spotkq i Grupg Kapitatowqg
W 2012 r. nie zostaty zmienione zasady zarzgdzania Spétkg i Grupqg Kapitatowq.

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

Wszystkie istotne transakcje zawarte w 2012 r. przez Spdtke lub jednostke zalezng
z podmiotami powigzanymi oparte byty na warunkach rynkowych.
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VI. PERSPEKTYWY ROZWOJU

1. Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia

Do czynnikébw moggcych negatywnie wptyngc¢ na dziatalnosci Spdtki oraz Grupy Kapitatowej
Polnord nalezy zaliczy¢:

> Polityke sektora bankowego w stosunku do firm deweloperskich;

Skala kredytowania firm deweloperskich w istotny sposdb wptywa na liczibe uruchamianych
projektéw. POLNORD SA, pozyskujgc $rodki z emisji akcji i obligaciji, skutecznie neutralizuje to
ryzyko, dzieki czemu moze, zgodnie z zatozeniem, readlizowad przyjetqg strategie Grupy
i uruchamiac¢ nowe projekty deweloperskie.

> Polityke sektora bankowego w stosunku do oséb fizycznych w  zakresie kredytéw
hipotecznych;

Kluczowq sprawg dla ustabilizowania rynku jest zwiekszenie skali kredytowania hipotecznego.
Dtugotrwate utrzymywanie wysokich wymagan przez banki w zakresie zdolnosci kredytowej
kredytobiorcow, poziomu zabezpieczenh i marzy, mozie przyczyni¢ sie do zmniejszenia
efektywnego popytu na mieszkania. Istotne bedg zmiany do wydanych przez Komisje
Nadzoru Finansowego Rekomendaciji T oraz Rekomendacii S.

> Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego -
"Ustawa deweloperska™;

Przedmiotowa ustawa definivje umowe deweloperskg. Umowa przedwstepna jest zawierana
zawsze w formie aktu notarialnego, a roszczenie nabywcy obowigzkowo wpisane sq do ksiegi
wieczystej. Nabywcy mieszkahn uzyskajg lepszg ochrone w razie upadtosci dewelopera.
Pienigdze, kupujagcy bedqg wptacac na jeden z rachunkdw powierniczych, do otwarcia
ktérego deweloperzy bedqg zobowigzani: zamkniety (wyptata Srodkdédw po zakonczeniu
inwestycji) lub otwarty (pienigdze deweloper bedzie otrzymywat na okre$lonych etapach
inwestycji). Dodatkowym zabezpieczeniem moze by¢é gwarancja bankowa albo
ubezpieczeniowa. Zobowigzania narzucone Ustawq deweloperskg wiqzqg sie z dodatkowymi
kosztami dla Grupy Kapitatowe;.

> Wygaszenie programu ,,Rodzina na swoim”;

Program "Rodzina na swoim" wygast z kohcem grudnia 2012. W ciggu 5 lat obowigzywania
banki przyznawaty kredyty na preferencyjnych warunkach. Celem programu byto
poprawienie sytuaciji mieszkaniowej wéréd mtodych ludzi, starajgcych sie o pierwsze lokum.
W rzeczywistoéci z dofinansowania korzystaty rowniez osoby starsze. Wygasniecie programu
moze przyczyni¢ sie do ograniczenia sprzedazy mieszkan w niektérych lokalizacjach.

> Poziom cen mieszkan;

Podstawowym czynnikiem gwarantujgcym powodzenie realizacji inwestycji jest sprzedaz
zrealizowanych projektéw deweloperskich (mieszkan, domoéw) po zaktadanej cenie,
zapewniajgcej deweloperowi zatozong marze. Istnieje ryzyko, iz Spdtka nie sprzeda wszystkich
realizowanych przez siebie inwestycji po planowanych cenach.

> Nadpodaz mieszkan, wynikajgcq z wybudowanych przez deweloperdw i niesprzedanych
w latach poprzednich oraz bedgcych w trakcie realizacji projektéw deweloperskich, moze
ograniczy¢ przychody Grupy.

> Mozliwos¢ utraty wykwalifikowanych firm podwykonawczych, w wyniku ich upadku
na skutek ztej kondycji finansowej. Powyzsze zjawiska powodujg ograniczenia dostepnosci
ustug, a tym samym mogg wptyngé na wzrost kosztdw dziatalnosci Spdiki.

> Pozyskiwanie terendw pod przyszte projekty deweloperskie;

Pozyskujgc grunty pod nowe inwestycje nie mozna wykluczyc, iz w trakcie przysztej realizaciji
inwestycji wystgpiq czynniki opdzniajgce proces rozpoczecia projektu lub zwiekszajgce koszty
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przygotowania gruntdéw do realizaciji projektu. Moze to mie¢ wptyw na nizszg, niz pierwotnie
oczekiwano, rentownos¢ inwestycji.

> Niestabilno$¢ 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 sqg czesto niespdjne w zakresie linii rozstrzygniec oraz
podlegajg zmianom w zaleznoSci od czasu i miejsca wydawania interpretacji lub
orzeczeh. W zwigzku z tym, wartosci podane w sprawozdaniach finansowych mogqg zmienié
sie po przeprowadzeniu kontroli przez organy podatkowe. Spdtka moze by¢ zobowigzana
do zaptaty dodatkowych podatkdéw 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 redlizacji projektow
budowlanych. Istnieje ryzyko, iz brak mozZliwosci pozyskania odpowiednich decyzji
administracyjnych bqdz tez ich cofniecie w trakcie trwania projektéw moze negatywnie
wptyng¢ na zdolnos¢ prowadzenia lub zakohczenia projektéw deweloperskich.

» Czynniki makroekonomiczne;

Spowolnienie wzrostu gospodarczego, zahamowanie wzrostu ptac, wzrost efektywnego
opodatkowania, mogq przetozy¢ sie na pogorszenie nastrojdw spotecznych. Ewentualny
wtorny ogodlnoswiatowy kryzys gospodarczy, ktorego skutki bytyby znacznie dotkliwiej
odczuwalne dla Polski niz pierwotny, powodujgc drastyczne spowolnienie wzrostu
gospodarczego i wzrost bezrobocia, w konsekwencji doprowadzitby do spadku popytu
na produkty oferowane przez Spodtke.

2. Strategia Spotki

Aktualna strategia Grupy Kapitatowej Polnord polega na koncentracji na projektach
mieszkaniowych i stopniowym wychodzeniu z kapitatochtonnych projektéw komercyjnych.
Pozyskane tg drogg S$rodki finansowe przeznaczane bedg na redlizacje projektow
w segmencie mieszkaniowym oraz redukcje zadtuzenia Spotki. Polnord, w okresie najblizszych
dwodch lat, zamierza zwiekszy¢ sprzedaz mieszkan — w oparciu o posiadany bank ziemi oraz
o nowe projekty - do poziomu 1500 - 2000 lokali w ciggu roku i sta¢ sie wiodgcym polskim
deweloperem mieszkaniowym.

Oferta mieszkaniowa Grupy obejmowad bedzie mieszkania realizowane w ramach kilku
duzych i prestizowych projektdw, pordwnywalnych skalg do projektéw Miasteczka Wilandw,
czy tez Portu Praskiego. Te dtugoterminowe przedsiewziecia zapewniac¢ bedq stabilne,
wieloletnie przychody i zyski.

Drugim segmentem, na ktérym Polnord zamierza sie skoncentrowac jest segment fzw.
budownictwa popularnego, w ktérym projekty realizowane sg w wiekszym stopniu w oparciu
o materiaty prefabrykowane. Polnord zastosowat juz te rozwigzania m.in. przy projekcie ,,Dwa
Potoki” w Gdansku. Szacuje sie, ze zapotrzebowanie na mieszkania popularne w Polsce
wynosi kilka tysiecy lokali rocznie, a gtowny popyt koncentruje sie wokdt aglomeracii
miejskich.

Trzecim segmentem bedq mieszkania komunalne, w ramach projektéw realizowanych we
wspdtpracy z gminami oraz instytucjami finansowymi zainteresowanymi tego typu
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przedsiewzieciami, z ktérymi Polnord nawigzat wspdtprace i bedzie w konsekwenciji
przedstawia¢ partnerom samorzgdowym kompleksowq oferte obejmujgcg realizacje
inwestycji oraz jej finansowanie.

Spotka  przygotowuje sie  réwniez do readlizacji  projektdw  deweloperskich  na
nieruchomosciach potozonych w $cistym centrum Warszawy.

Zadaniem Grupy jest réwniez dokohczenie procesu redukcji kosztdéw dziatalnosci, w celu
uzyskania przez Grupe maksymalnie wysokiej rentownosci na realizowanych projektach
mieszkaniowych na oczekiwanym poziomie wynoszgcym 25%-30%.

Jednoczesdnie, Spdtka bedzie konsekwentnie poprawia¢ swojg pozycje gotdwkowqg
dochodzgc naleznych Spdétce odszkodowan oraz wynagrodzenh za zbudowang infrastrukture,
co wptywac bedzie na zmniejszenie zadtuzenia oraz nizsze koszty finansowe.

3. Projekty deweloperskie

Grupa Kapitatowa w 2012 r. sprzedata na terenie Polski 811 lokali (z uwzglednieniem
anulacji). Na terenie Rosji sprzedano 95 mieszkan na projekcie Lezena w Nowosybirsku.
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Ponizej zostata zaprezentowana tabela przedstawiajgca informacje dotyczgce liczby

sprzedanych w Polsce przez Grupe Polnord

lokali

(po uwzglednieniu anulaciji)

na

poszczegdlnych projektach oraz oferty Grupy na dzieh 01.01.2013 r., w podziale na projekty
oddane do uzytkowania i projekty w trakcie realizacji.
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Lokale sprzedane (netto - po
. . . .Pow. Llczb.a SPM'_(S el Termin oddania uwzglednlenlu anulaci) oferta na
Lp. Nazwa i lokalizacja projektu uzytkowa | lokali realizujgca Polnord . .
| do uzytkowania 01.01.2013 r.
(m2) (szt) projekt (%) do 1-83Q2012| , o o00)
31.12.2011r r. "
PROJEKTY ODDANE DO UZYTKOWANIA
1 Wilanowska V
(Gdansk, ul. Rogalifiska) 6069 119 Polnord 50% IV 2008 - 1Q 2010 117 0 2 0
2 Apartamenty Albatros Polnord .
(Gdynia, ul. Wiejska) 3631 60 Apartamenty 100% 1Q 2010 59 0 0 1
3 - . OTLPD
Osiedle Teczowy Las (Etap Il - bud. 3) 2609 57 100% 11Q2011 55 2 0 0
(Olsztyn, ul. Teczowy Las) Development
4 o R OTLPD
Osiedle Teczowy Las (Etap Il - bud. 4) 450 o 100% 102012 57 21 2 11
(Olsztyn, ul. Teczowy Las) Development
5 Ostoja Mysliwska (Etap I, bud. 1-5) Polnord "
(Gdansk,ul. Mysliwska) 6390 118 Apartamenty 100% IVQ2011 95 10 0 13
6 Ostoja Mysliwska (Etap II) Polnord !
(Gdansk,ul. Mysliwska) 7316 124 Apartamenty 100% IVQ2012 14 42 17 51
7 2 Potoki (Etap | bud. 1-4) Polnord .
(Gdarisk, ul. Guderskiego) 6457 144 Apartamenty 100% VQ2012 36 7 10 27
8 2 Potoki (Etap | bud. 5) Polnord .
(Gdansk, ul. Guderskiego) 1018 18 Apartamenty 100% vazo12 0 0 9 9
9 ci
CI,'y, Park» (Ftap I). 4306 60 Polnord £odz Il 100% IVQ 2009 57 1 0 2
(ko6dz, ul. Zeligowskiego)
10
City Park (Etap Il) 5832 87  Polnordtodz !l 100% 1Q 2011 66 5 2 14
(ko6dz, ul. Zeligowskiego)
1"
CI,‘y, Park» (Etap ".I) 4695 88 Polnord £6dz Il 100% 1Q 2012 24 38 5 21
(ko6dz, ul. Zeligowskiego)
12 Krysztat Wilanowa Polnord W-wa
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimczaka) 9103 9% Wilanéw | 100% 1l 2009 94 L 0 0
13 Dobry Dom Polnord W-wa !
(Warszawa Wilanéw, ul. Kazachska) 10659 185 Wilanéw | 100% fiQ 2011 136 12 4 8
14 Krolewskie Przedmiescie .
(Warszawa Wilanow, Al. Rzeczypospolite) 34017 443 Surplus 100% IVQ 2008 421 17 4 1
15
Ku Stoficu (Etap ) 12203 222 Polnord Szczecinl  100% Q2011 130 35 5 52
(Szczecin, Ku Stoncu)
16
Ku Stoficu (Etap Il bud.2) 7621 157 PolnordSzozecinl  100% Q2012 13 25 12 107
(Szczecin, Ku Stoncu)
17 j
Sopocka Rezydencja 9672 162  Polnord Sopotll  100% 102012 61 34 8 59
(Sopot, ul. Lokietka)
18
Osiedle Innova. (Etap 1) 3764 70 Osiedle Innova 49% 1Q 2012 67 3 0 0
(Wroctaw, ul. Jesionowa)
19
Osiedle Innova (Etap Il 3757 71 Osiedelnova  49% 1Q 2012 62 6 3 0
(Wroctaw, ul. Jesionowa)
20
Osiedle Innova. (Etap I 4693 96 Osiedle Innova 49% IVQ 2012 62 22 4 8
(Wroctaw, ul. Jesionowa)
21
Ostoja W"ar,]éw, (Etap I,I) 20 549 225 Fadesa Polnord 49% IVQ 2008/ IQ 2009 222 2 0 1
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimczaka)
22 ja Wi
Qstola Wilanbw (Etap 1) 19601 231 FadesaPolnord  49% 12 2009 184 23 7 17
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimczaka)
23 ja Wi
Ostoja Wllapévv' (Etap IY) 22 337 228 Fadesa Polnord 49% 1I-11Q 2009 211 9 3 5
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimczaka)
24 ja Wi
Qstola Wilantw (Etep V) 17737 191  FadesaPolnord  49% Q2010 131 21 8 31
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimczaka)
25 ja Wi
Ostola Wilantw (Etap Vi) 18026 271 FadesaPolnord  49% 1Q 2011 258 3 0 10
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimczaka)
RAZEM ODDANE DO UZYTKOWANIA 246 652 3 583 2 632 403 105 443




Pow. Liczba Spotka Udziat

" " Lokale sprzedane (netto - po
N " . . N o Termin oddania o, . oferta na
Lp. Nazwa i lokalizacja projektu uzytkowa | lokali realizujgca Polnord e uwzgle: ji)
) do uzy 01.01.2013 r.
(m2) (szt) projekt (%) do [1-3Q2012] 4Q 2012+
PROJEKTY W TRAKCIE REALIZACJI
1 2 Potoki (Etap Il bud. 6-9) Polnord
(Gdansk, ul. Guderskiego) 7092 162 Apartamenty 100%  11Q2013 (planowany) 0 1 12 149
2 i - OTLPD
Osiedle Tgczowy Las (Etap Il - bud. 5) 5838 103 100%  11Q2013 (planowany) 0 23 3 77
(Olsztyn, ul. Teczowy Las) Development
3
Ku Storiou (Etap Il, bud. 1) 7575 158 Polnord Szczecin|  100% V@ 2013 0 0 0 158
(Szczecin, Ku Stoncu) (planowany)
4 Srédmiescie Wilanéw (bud. A) Polnord W-wa o Q 2013
(Warszawa Wilanéw, ul. Kazachska) 9509 170 Wilanéw | 100% (planowany) 42 55 6 &7
5 $rédmiescie Wilanéw (bud. C) Polnord W-wa 1IQ 2014
1009 102
(Warszawa Wilanéw, ul. Kazachska) 10565 162 Wilanéw | % (planowany) 0 34 2%
6 . " IQ 2014
Ostoja W'Ia'?'év'" (Etap \_/") 19 430 324  Fadesa Polnord 49% Q M 44 7 232
(Warszawa Wilanéw, ul. Klimczaka) (planowany)
7 Osi
Osiedle Innova (Etap IV) 4468 92 Osiedelmova  49% V2013 0 17 25 50
(Wroctaw, ul. Jesionowa) (planowany)
8 Osi
Osiedle Innova‘ (Etap V) 4468 9 Osiedle Innova 49% IQ/IVQ2013 0 12 38 &2
(Wroctaw, ul. Jesionowa) (planowany)
RAZEM PROJEKTY W REALIZACJI 68 945 1263 83 186 117 877
RAZEM WSZYSTKIE PROJEKTY 315596 4 846 2715 589 222 1320

W celu zwiekszenia oferty sprzedazowej, Zarzgd Spotki planuje w 2013 r. rozpoczgdé realizacje,

poprzez spotki celowe, nastepujgcych projektdw mieszkaniowych:

Nazwa projektu

Przewidywana Przewidywana

Spétka realizujgca

Udziat Polnord w

Planowany termin

pow. uzytkowa liczba lokali projekt spoice realizacji
mieszkalnych i realizujgcej (zaawansowanie
uzytkowych projekt prac)
m2 szt. (%) m2
Osiedle Teczowy Las bud. nr é OTL PD MQ2013-MQ20T5
% t ie d
(Olsztyn) 6743 149 Development 100% 6743 (przygo ?WO?Ie o
realizacji)
Osiedle Guderskiego . : Polnord 1o0% oo 1Q201 3T— 1Q2013
(Gdansk) 56 Apartamenty ° ) (go owa
inwestycja)
Dwa Tarasy IQ2013-MQ20T4
. 15 000 290 Spodtka celowa 100% 15 000 (projekt w
(Gdansk) .
przygotowaniu)
pramo Sepocke 7 500 120 Polnord 100% 7 500 ”Q[QO] 3'_”I<QT201 ’
A rojekt w
(Gdynia) Apartamenty proj X
przygotowaniu)
Neptun MQ2013-MQ2017
. 30 000 600 Polnord Wilanéw B2  100% 30 000 (projekt w
(Zgbki, k. W arszawy) .
przygotowaniu)
Port Praski MQ20T3-IVQ2017
45 000 800 Spotka celowa - - (podpisany list
(W arszawa) . .
intencyjny)
Srédmiescie Wilanéw (bud. D) MQ20T13-1Q20T15
Polnord Wilandw | % rojekt w
(W arszawa Wilandw, ul. Kazachska) 9200 180 100% ?200 (proj .
przygotowaniu)
Ostoja Wilanéw (Etap VI) (bud. C2) IQ2013-IVQ20T14
N 12 320 184 Fadesa Polnord 49% 6037 (przygotowanie do
(W arszawa Wilanow) . .
realizacji)
Osiedle Innova (Etap VI) [Q2013-IVQ20T4
3194 56 Osiedle Innova 49% 1 565 (przygotowanie do
(Wroctaw) o
realizacji)
Osiedle Innova (Etap Vi) [Q20T13-MQ20T4
3 260 56 Osiedle Innova 49% 1 597 (przygotowanie do
(Wroctaw) .
realizacji)
Osiedle Moderno IVQ2013-1Q2015
7 225 158 Osiedle Moderno  49% 3 540 (przygotowanie do
(Wroctaw) . .
realizacji)
Razem 146 661 2749 88 402
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Rozpoczecie poszczegdlnych projektdéw moze zostaé przesuniete  (przyspieszone
lub opdznione) w zaleznosci od aktualnej sytuaciji rynkowej w momencie podejmowania
decyzji. MoZliwe jest réwniez rozpoczecie redlizacji innych projektdw deweloperskich lub
sprzedaz jednego lub kilku wyzej wskazanych projektéw, na obecnym etapie realizacji.

Vil. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJINEGO

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

W 2012 r. Spoétka stosowata zasady zawarte w dokumencie ,Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW" przyjete przez Rade Gietdy w dniu 4 lipca 2007 r. z pdzniejszymi
zmianami. Wyzej wymieniony tekst zasad tadu korporacyjnego jest publicznie dostepny na
stronie internetowej http://www.corp-gov.gpw.pl/, ktéra jest oficjalng strong Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie poswiecong zagadnieniom tadu korporacyjnego spodtek
notowanych.

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

Spotka w 2012 r. stosowata w catosdci wiekszos¢ zasad ,,Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych
na GPW", za wyjgtkiem zasad opisanych ponizej, ktdére nie sg stosowane frwale lub
przejsciowo, bqdz sq stosowane w ograniczonym zakresie:

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

Zarzgd Spdfki stoi na stanowisku, ze wewnetrzne dokumenty, w szczegdlnosci takie jak np.:
regulamin organizacyjny Spoétki, regulaminy Rady Nadzorczej i Zarzgdu oraz inne tego typu
dokumenty stanowiq efekt doswiadczen i dorobku Spdtki, zatem w interesie Spotki nie lezy
ujawnianie i publiczna dostepnos¢ wewnetrznych rozwigzan organizacyjnych, ktére z mocy
prawa nie 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 dokumentédw poprzez strone internetowq.
Akcjonariusze Spdtki majg petny dostep do dokumentdw niezbednych do oceny dziatalnosci
Spotki i jej organdw, w tym do raportéw kwartalnych, sprawozdah 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, ktére na pismie zwrdécg sie o ich
udostepnienie.

Zasada I.1.11 oraz zwigzana z nig Zasada .2 - Zamieszczanie na stronie internetowej
informacji o powigzaniu cztonkdw Rady Nadzorczej z akcjonariuszem reprezentujgcym nie
mniej niz 5% gtosdw na walnym zgromadzeniu Spofki:

Stosowne informacje zostang zamieszczone na stronie intfernetowej niezwtocznie po ich
otrzymaniu od cztonkdw Rady Nadzorcze).

Zasada lll.é. - Przynajmniej dwdch cztonkédw Rady Nadzorczej powinno spetniaé kryteria
niezalezno$ci od Spdtki i podmiotdw pozostajgcych w istotnym powigzaniu ze Spdtka:
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Sktad personalny organu Spdftki, jakim jest Rada Nadzorcza, powinien mozliwie najlepiej
odzwierciedla¢ strukture wtascicielskg w akcjonariacie Spodtki, umozliwiajgc tym samym
wtasciwg i efektywng kontrole realizacii strategii i koncepciji dziatalnodci Spdtki, jak réwniez
nalezyte zabezpieczenie interesdw akcjonariuszy.

Stanowisko Spotki w sprawie zalecen zawartych w czesci pierwszej ,Dobrych Praktyk Spdtek
Notowanych na GPW".

Odnoszgc sie do czesci pierwszej ,Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW”,
stanowigcych rekomendacje, Spdtka w celu realizacji przejrzystej i efektywnej polityki
informacyjnej, zgodnie z rekomendacjg I.1. prowadzi korporacyjng strone infernetowa.
Spdtka nie zdecydowata sie dotychczas na rekomendowane transmitowanie obrad
walnego zgromadzenia z wykorzystaniem sieci Internet, rejestrowanie przebiegu obrad
i upublicznianie go na stronie internetowej, przy czym nie wyklucza prowadzenia
bezposrednich transmisji w przysztosci.

Zgodnie z rekomendacjqg I.5 Spdtka powinna posiadac polityke wynagrodzeh oraz zasady jej
ustalania. Ustalanie wynagrodzen Cztonkdw Rady Nadzorczej Spotki nalezy do kompetencii
Walnego Zgromadzenia, za$§ ustalanie wynagrodzenia Cztonkdw Zarzgdu nalezy do
kompetenciji Rady Nadzorczej. Wynagrodzenia Cztonkdw Zarzgdu ustalane sg na podstawie
zakresu obowigzkdw, kompetencii i odpowiedzialnosci wynikajgcej z petnionych funkcji oraz
uzyskiwanych wynikbw ekonomicznych. Ponadto Spdtka publikuje corocznie w raporcie
rocznym informacje o wynagrodzeniu oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych.

Zgodnie z rekomendacjg 1.9 Spdtka zapewnia mozliwosci zrownowazonego udziatu kobiet
i mezczyzn w sprawowaniu funkcji Cztonkdw Zarzgdu i Cztonkdéw Rady Nadzorczej. W
sktadzie Rady Nadzorczej Spdtki zasiada jedna kobieta. Wybdér Cztonkdw Zarzgdu i Rady
Nadzorcze] nalezy do suwerenne] decyzji odpowiednio Rady Nadzorczej i Walnego
Igromadzenia Spodtki. Przy wyborze cztonkéw Rady Nadzorczej oraz Zarzqgdu Spodtki
decydujgce znaczenie majg takie kryteria jak wiedza, do$wiadczenie, kompetencje
i umiejetnosci potrzebne do petnienia okreslonych funkcji w Spétce, inne czynniki, w tym ptec
osoby nie stanowig wyznacznika w powyzszym zakresie.

W odniesieniu do rekomendaciji .10 dotyczgcej zasad wspierania przez Spdtke réznych form
ekspresji artystycznej i kulturalnej, dziatalnosci sportowej czy dziatalnosci w zakresie edukacii
lub nauki, Spoétka wspiera rézne dziatania spoteczne traktujgc je jako element strategii
rozwoju Spotki i przewagi konkurencyjnej, kierujgc sie zasadq jak najszerszego dotarcia do
potencjalnych klientow Grupy Kapitatowej na rynkach, na ktérych prowadzi swojg
dziatalnos¢ biznesowdq.

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

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne i nadzwyczajne. Jako organ Spdtki dziata
w trybie i na zasadach okre$lonych w przepisach Kodeksu spdtek handlowych, Statucie
Spotki, przyjetych przez 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 .
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Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezq:

« rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdan Zarzqdu z dziatalnoSci Spotki oraz
sprawozdan finansowych Spotki,

* 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 cztonkdw Rady Nadzorczej,

« podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

« zmiana Statutu Spotki,

* rozwigzanie i likwidacja Spofki,

« rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskéw przedstawionych przez Rade Nadzorczg,

+ uchwalanie 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 pdiniej niz szes¢ miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego lub przez Rade
Nadzorczg Spétki, gdy Zarzgd Spodtki nie zwotuje Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
w powyzszym terminie. W Walnym Zgromadzeniu majqg prawo uczestniczy¢ wytgcznie osoby
bedqgce akcjonariuszami Spoétki na 16 dni przed datg Walnego Zgromadzenia, zwang ,,Dniem
Rejestracji”, pod warunkiem, ze przedstawiq podmiotowi prowadzgcemu ich rachunek
papierdw wartoSciowych Zzgdanie wystawienia imiennego zaswiadczenia o prawie
uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu w okresie od ogtoszenia o zwotaniu Walnego
Zgromadzenia do pierwszego dnia powszedniego po Dniu Rejestracii, a takze akcjonariusze,
ktérych akcje majgce posta¢ dokumentu zostang ztozone w siedzibie Spdtki nie pdziniej niz
w dniu rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu i nie zostang odebrane przed
zakohczeniem tego dnia. Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spdtki niebedgcy
akcjonariuszami majg prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu bez prawa zabierania
gtosu. Na zaproszenie Zarzgdu Spotki lub Rady Nadzorczej mogqg bra¢ udziat w obradach
takze inne osoby.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zwotuje, w miare potrzeby, Zarzgd Spdtki z wrasnej
inicjatywy, bgdz na zgdanie akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej 1/20 czes¢ kapitatu
zaktadowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie moze rowniez zwotac: Rada Nadzorcza,
jezeli zwotanie go uzna za wskazane oraz akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej potowe
kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe ogdtu gtosdéw w Spodtce.

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

Walne Zgromadzenie 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
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prawa, bez zgody Walnego Zgromadzenia, usuwaé lub zmieniaé 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 porzgdku 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 kolejnosciqg. 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.

4. Skiad osobowy, jego zmiany w okresie i zasady dziatania organdéw zarzgdzajgcych
i nadzorczych Spotki oraz ich komitetéw

* Rada Nadzorcza Spétki
Na dzien 31.12.2012 r. w sktad Rady Nadzorczej Spdtki wchodzity nastepujgce osoby:

1) Ryszard Krauze - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
2) Tomasz Buzuk - Cztonek Rady Nadzorczej,
3) Marcin Dukaczewski - Cztonek Rady Nadzorczej,
4) Maciej Grelowski - Cztonek Rady Nadzorczej,
5) Barbara Ratnicka-Kiczka - Cztonek Rady Nadzorczej,
6) Przemystaw Seczkowski - Cztonek Rady Nadzorczej,
7) Andre Spark - Cztonek Rady Nadzorczej,
8) Wiestaw Walendziak - Cztonek Rady Nadzorczej,
9) Piotr Wawrzynowicz - Cztonek Rady Nadzorczej.

W 2012 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki:

-z dniem 29.06.2012 r., Pan Rafat Juszczak ztozyt rezygnacie z petnienia funkcji Cztonka Rady
Nadzorczej Polnord, w zwigzku z objeciem funkciji Prezesa Zarzgdu Getin Holding SA,

- w dniu 29.06.2012 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spodtki, uchwatg nr 6/2012, powotato
do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej biezgce] kadencji Pana Piotra
Wawrzynowicza.

Po dniu bilansowym nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej:

- w dniu 19.03.2013 r. Pani Barbara Ratnicka-Kiczka ztozyta rezygnacje z petnienia funkciji
Cztonka Rady Nadzorczej Polnord z dniem 19.03.2013 r.

- w dniu 20.03.2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki powotato do petnienia
funkciji Cztonka Rady Nadzorczej Pana Andrzeja Podgdrskiego oraz Pana Piotra Chudzika.
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« 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 30.06.2010 r. XIX ZWZ POLNORD SA dokonato wyboru Rady Nadzorczej na kolejng
trzyletnig kadencje. Sktad Rady Nadzorczej wybranej przez XIX ZWZ Spotki zostat zmieniony
przez XX IWZ w dniu 30.06.2011 r., XXV NWZ w dniu 07.11.2011 r. oraz XXI ZWZ w dniu
29.06.2012r.

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 Nadzorcze;.

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu spodtek handlowych, postanowieniami
Statutu Spdtki 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 odbywajqg 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 odlegtosé. Zarzgd dostarcza
Radzie Nadzorczej wyczerpujgcych informaciji o wszystkich istotnych sprawach dotyczgcych
dziatalnosci Spofki.

*  Komitet Audytu
Komitet Audytu Rady Nadzorcze] funkcjonuje w nastepujgcym sktadzie:
1) Maciej Grelowski — Przewodniczgcy Komitetu,
2) Wiestaw Walendziak — Wiceprzewodniczgcy Komitetu,
3) Marcin Dukaczewski — 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.

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.

42



» Zarzqd Spotki
Sktad Zarzgdu Spdtki na dzieh 31.12.2012 r. przedstawiat sie nastepujgco:

1) Piotr Wesotowski - Prezes Zarzqdu
2) Andrzej Podgdrski - Wiceprezes Zarzqdu
3) Tomasz Sznajder - Wiceprezes Zarzqdu

Rada Nadzorcza Spoétki na posiedzeniu w dniu 14.08.2012 r. powotata do sktadu Zarzgdu
Spotki Pana Tomasza Sznajdera w randze Cztonka Zarzgdu.

W dniu 08.11.2012 r. Pan Bartosz Puzdrowski ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Prezesa
Zarzgdu Spétki. W tym samym dniu Pan Michat Swierczynski ztozyt rezygnacije z petnienia
funkciji Wiceprezesa Zarzgdu Spotki.

W zwigzku z rezygnacjami cztonkdéw Zarzgdu, Rada Nadzorcza Spdtki na posiedzeniu w dniu

08.11.2012r. postanowita o powierzeniu:

(i) Panu Piotrowi Wesotowskiemu, dotychczasowemu Wiceprezesowi Zarzgdu Spdiki,
funkciji Prezesa Zarzgdu Spoétki, w ramach obecnej wspdinej kadencii Zarzgdu Spdftki.

(ii) Panu Tomaszowi Sznajderowi, dotychczasowemu Cztonkowi Zarzgdu Spotki, funkciji
Wiceprezesa Zarzgdu Spotki, w ramach obecnej wspdlnej kadencji Zarzgdu Spoiki.

Po dniu bilansowym nastgpity zmiany w sktadzie Zarzgdu Spofki.

Z dniem 19.03.2013 r. Pan Andrzej Podgorski ztozyt rezygnacie z petnienia funkcji Wiceprezesa
Zarzgdu Spodtki. Powodem rezygnacii jest skorzystanie przez Pana Andrzeja Podgdrskiego
z nabytych uprawnieh emerytalnych.

Aktualny sktad Zarzgdu Spotki przedstawia sie nastepujgco:
1) Piotr Wesotowski - Prezes Zarzgdu,
2) Tomasz Sznajder - Wiceprezes Zarzgdu.

e Zasady dziatania Zarzgdu w tym zasady dotyczqace powotywania i odwotywania
osob zarzgdzajgcych oraz ich uprawnienia

Zarzgd Spodtki dziata na podstawie przepisdéw Kodeksu spdtek handlowych, postanowien
Statutu Spodtki oraz zgodnie z zasadami ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW™.
Zarzgd jest organem wykonawczym Spotki, zarzgdza Spdtkg i reprezentuje jg na zewngtrz.
Wszyscy cztonkowie Zarzgdu sq obowigzani i uprawnieni do wspdlnego prowadzenia spraw
Spotki. Zarzgd upowazniony jest do podejmowania wszelkich decyzji nie zastrzezonych
kompetencjami innych wtadz 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.

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

43



Zgodnie ze Statutem Spodtki Zarzgd moze liczy¢é od 3 do 6 cztonkdw, ktdrych wspdina
kadencja trwa tfrzy lata. Liczbe cztonkdw Zarzgdu okresla Rada Nadzorcza. Rada Nadzorcza
Spotki na posiedzeniu w dniu 30.06.2011 r. powotata Zarzad Spodtki, na kolejng wspdling
trzyletnig kadencje, ktéra rozpoczeta sie z chwilg zakohczenia XX IWZ Spdtki w dniu
30.06.2011 .

Do sktadania o$wiadczen i podpisywania w imieniu Spdtki wymagane jest wspdtdziatanie
dwodch cztonkdw Zarzgdu albo jednego cztonka Zarzgdu tgcznie z prokurentem. Uchwaty
Zarzgdu zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow. W przypadku réwnosci gtosow
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
wiekszoscig 2/3 gtosow.

5. Opis gtéwnych cech stosowanych w Spéice systemédw kontroli wewnetrznej
i zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania 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:

- Kontrolling,

- Ksiegowos¢,

- Sprawozdawczosc i konsolidacie,

- Prognozowanie i analizy finansowe.

W ramach systemu kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem Spdtka wdrozyta szereg

rozwiqzan organizacyjnych i procedur, wprowadzajgc standardy korporacyjne gwarantujgce

skutecznos¢ prowadzonej kontroli i identyfikacje oraz eliminowanie ryzyk. Wymieni¢ tutqj

nalezy:

« Wyodrebnienie organizacyjne i finansowe prowadzonych projektdw deweloperskich
poprzez zaktadanie spdtek celowych.

+ Ujednolicenie Polityki Rachunkowosci, zasad sprawozdawczosci i ewidencji ksiegowej
w ramach Grupy Kapitatowe].

+ 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
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i kalkulacji  kontrolingowych. 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),

» 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 Grupy Kapitatowej.

Z punktu widzenia minimalizowania ryzyka wystgpienia btedu oraz wiarygodnosci
sporzgdzanych sprawozdan finansowych kluczowq role w Grupie Kapitatowej petni Dziat
Kontrollingu Spdfki, ktéry przy wspdtpracy kierownictwa sredniego i wyzszego szczebla Spotki
oraz organdéw spdtek z  Grupy Kapitatowe] dokonuje weryfikacji, uzgodnienia
i konsolidacji podstawowych danych finansowych na temat prowadzonych w Grupie
Kapitatowej inwestycji deweloperskich.

Narzedziem umozliwiajgcym:

a) pozyskiwanie przez Zarzgd Spotki systematycznej, 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 sqg cykliczne spotkania Zarzgdu, Managerdw Projektéw 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

poszczegolnych projektdw deweloperskich, jak i catej organizacji. Na spotkaniach MIS
analizowane sqg 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
0 uznanych odpowiednio, wysokich kwalifikacjach. Wyboru niezaleznego audytora dokonuje
Rada Nadzorcza Spétki na podstawie upowaznienia Walnego Zgromadzenia.

6. Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio przez podmioty zaleine znaczne
pakiety akciji

Co najmniej 5% w ogdinej liczbie gtosdow na Walnym Zgromadzeniu, wedtug stanu
na 31.12.2012 r., posiadali nastepujgcy akcjonariusze:
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Liczba akcji/ Warto $¢ %
Lp. Akcjonariusz gtoséw (szt.) nominalna kapitatu/
akcji gtosdéw
1. Prokom Investments SA w Gdyni 6 451 416 12 902 832 25,17%
Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. w
2. Gdyni (spotka zalezna od Prokom 1 508 492 3016 984 5,88%
Investments SA)
3 Templeton Asset Management Ltd. 3 069 537 6 139 074 11,97%
w Singapurze*
4. Pozostali akcjonariusze tgcznie 14 603 582 29 207 164 56,98%
OGOLEM 25 633 027 51 266 054 100,00%

) oznacza klientéw i fundusze zarzqdzane przez Templeton Asset Management Ltd. z siedzibg

w Singapurze

Sposérdéd 3.069.537 akcji bedgceych w posiadaniu klientdw i funduszy zarzgdzanych przez
Templeton Asset Management Ltd., FTIF Templeton Eastern Europe Fund posiada 1.830.188
akcji Polnord, stanowigcych 7,14% w kapitale zaktadowym i ogdinej liczbie gtoséw w Spodtce.

W 2012 roku zmiany w sktadzie akcjonariatu Spotki byty wynikiem:

a) wyemitowanych przez Polnord, w ramach zarejestrowanego warunkowego kapitatu
zaktadowego, nowych 1.830.188 akcji seri Q Spdtki, w zwigzku ze ztozeniem przez
obligatariuszy obligacii serii D oswiadczen o zamianie obligaciji serii D w ilosci:

- 66 sztuk na 1.245.283 akcje serii Q Spoiki oraz

- 31 sztuk na 584.905 akciji serii Q Spotki.

Stosownie do art. 452 § 1 w zw. 7z 451 § 2 zd. 2 ksh, w zwigzku z zarejestrowaniem ww. akgcji
w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych SA (odpowiednio w dniu 09.11.2012 r. oraz
w dniu 16.11.2012 r.), nastgpito zapisanie tych akcji na rachunku papieréw warto$ciowych
subskrybenta, a zatem kapitat zaktadowy Spdtki zostat podwyzszony do kwoty 51.266.054,- zt.

W zwigzku z powyzszymi rejestracjami nowych akcji, udziat w kapitale zaktadowym
dotychczasowych akcjonariuszach ulegt zmianie.

b) nabycia/zbycia akcji przez ponizszych akcjonariuszy:

- w dniu 06.02.2012 r. Spoétka ofrzymata zawiadomienia, w trybie art. 160 ustawy z dnia
29.07.2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi, od pieciu oséb nadzorujgcych Spdtke,
iz na mocy zawartej 30.01.2012 r. umowy pozyczki akcji, zawartej pomiedzy Prokom
Investments SA ("Prokom"), a Osiedle Wilanowskie Sp. z o.0. ('Osiedle Wilanowskie"),
podmiotem zaleznym od Prokom, Prokom przenidst czasowo na Osiedle Wilanowskie 543
akcje Spotki. Akcje Spotki zostaty przeniesione w drodze czynnos$ci poza rynkiem
regulowanym na podstawie umowy cywilnoprawnej. Powyzsze akcje zostang zwrdécone
Prokom przez Osiedle Wilanowskie zgodnie z warunkami umowy pozyczki akcji;

- w dniu 01.06.2012 r. Polnord otfrzymat od Templeton Asset Management Ltd. z siedzibg
w Singapurze - podmiot posérednio zalezny od Franklin Resources, Inc.- zawiadomienie
o przekroczeniu w dniu 30.05.2012 r. udziatu 5% w ogdlnej liczbie gtosdéw
w Spdtce, w wyniku nabycia akcji Spofki.
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Przed nabyciem akcji Spotki, klienci i fundusze zarzgdzani przez Templeton Asset
Management Ltd. posiadali tgcznie 1.185.818 akcji Spobtki, stanowigcych 4,98% w kapitale
zaktadowym i uprawniajgcych do wykonywania 1.185.818 gtosdw, stanowigcych 4,98%
w ogdlnej liczbie gtoséw w Spodtce.

Po dokonaniu fransakcji nabycia akcji Spodtki, klienci i fundusze zarzgdzani przez Templeton
Asset Management Ltd. posiadali tgcznie 1.239.349 akcji Spdtki, co stanowito 521% w
kapitale zaktadowym i uprawniato do wykonywania 1.239.349 gtoséw, stanowigcych 5,21% w
ogodlnej liczbie gtoséw w Spodtce.

Jednoczes$nie Spdtka przypoming, iz w dniu 01.06.2012 r. otrzymata od Templeton Asset
Management Litd. z siedzibg w Singapurze informacije, iz w dniach 13.10.2011 r.i 19.10.2011 .
wystat do Spdtki zawiadomienia o transakcjach na akcjach Spoéfki, ktére to zawiadomienia,
najprawdopodobnigj z przyczyn technicznych, nie dotarty do Spoiki.
O przedmiotowych zawiadomieniach Zarzgd Polnord powzigt informacje dopiero w dniu
01.06.2012 r. W zwigzku z powyzszym Spdtka przedstawia informacje zawarte
w zawiadomieniach wystanych przez Templeton Asset Management Ltd. w dniach 13.10.2011
r.i19.10.2011r.

Zgodnie z zawiadomieniem wystanym w dniu 13.10.2011 r., na skutek zbycia 440.436 akciji
Spotki w dniu 11.10.2011 r. udziat klientdw i funduszy zarzgdzanych przez Templeton Asset
Management Ltd., w ogdinej liczbie gtosdw w Spdtce, spadt ponizej 10%. Przed zbyciem akciji
Spotki, klienci i fundusze zarzgdzani przez Templeton Asset Management Ltd. posiadali tgcznie
2.754.852 akcje Spotki, stanowigce 11,58% w kapitale zaktadowym i uprawniagjgce do
wykonywania 2.754.852 gtoséw, stanowigcych 11,58% w ogdinej liczbie gtoséw w Spodtce. Po
dokonaniu transakciji zbycia akcji Spoéiki, klienci i fundusze zarzgdzani przez Templeton Asset
Management Ltd. posiadali tqgcznie 2.314.416 akcji Spotki, co stanowito 9,73% w kapitale
zaktadowym i uprawniato do wykonywania 2.314.416 gtosdw, stanowigcych 9,73% w ogdinej
liczbie gtosow w Spdtce. W zwigzku z powyzszymi transakcjami, fundusz FTIF Templeton
Eastern Europe Fund (jeden z funduszy zarzgdzanych przez Templeton Asset Management
Ltd.) zmniejszyt swdj udziat ponizej 5%. Po dokonaniu transakciji FTIF Templeton Eastern Europe
Fund posiadat 1.155.067 akciji Spotki, co stanowito 4,85% w kapitale zaktadowym i uprawniato
do wykonywania 1.155.067 gtoséw, stanowigcych 4,85% w ogdlnej liczbie gtosdw w Spdtce.

Zgodnie z zawiadomieniem wystanym w dniu 19.10.2011 r. Templeton Asset Management Lid.
z siedzibg w Singapurze na skutek zbycia w dniu 18.10.2011 r. 1.128.598 akcji Spotki udziat,
klientdw i funduszy zarzgdzanych przez Templeton Asset Management Ltd., w ogdinej liczbie
gtosdw w Spdtce, spadt ponizej 5%. Przed zbyciem akcji Spotki, klienci i fundusze zarzadzani
przez Templeton Asset Management Ltd. posiadali tgcznie 2.314.416 akcji Spotki,
stanowigcych 9,73% w kapitale zaktadowym i uprawniajgcych do wykonywania 2.314.416
gtosdw, stanowigcych 9,73% w ogdinej liczbie gtosow w Spdtce. Po dokonaniu transakcji
zbycia akcji Spoéfki, klienci i fundusze zarzgdzani przez Templeton Asset Management Ltd.
posiadali tqcznie 1.185.818 akcji Spodtki, co stanowito 4,98% w kapitale zaktadowym
i uprawniato do wykonywania 1.185.818 gtoséw, stanowigcych 4,98% w ogdlinej liczbie
gtosow w Spodtce.

- w dniu 25.06.2012 r. Polnord otfrzymat zawiadomienie z dnia 22.06.2012 r. od ING
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych SA dziatajgcych w imieniu zarzgdzanych funduszy
inwestycyjnych, iz w wyniku nabycia akcji Spdéfki, liczba gtoséw na walnym zgromadzeniu
Polnord, posiadanych tgcznie przez wszystkie fundusze ING, wzrosta powyzej progu 5%.
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Przyczyng zmiany udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu Polnord byto
nabycie akcji Spoétki w dniu 18.06.2012 r. W wyniku powyzszego zdarzenia fundusze
inwestycyjne zarzgdzane przez ING Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych SA posiadaty
tgcznie  1.214.766 akcji Spoétki, co stanowito  5,10% w  kapitale  zaktadowym
i uprawniato do wykonywania 1.214.766 gtoséw, stanowigcych 5,10% w ogdlnej liczbie
gtosdw w Spodtce.

ING Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych SA zeszto z progu 5 %, wyniku zbycia akcji Spotki
w dniu 13.12.2012r.

- w dniu 22.11.2012 r. Polnord otrzymat od Templeton Asset Management Ltd. z siedzibg w
Singapurze - podmiot posrednio zalezny od Franklin Resources, Inc. - zawiadomienie o
przekroczeniu udziatu 10% w ogdlnej liczbie gtosdw w Spdtce, w wyniku nabycia 584.905 akciji
Spoiki.

Przed nabyciem akcji Spotki, klienci i fundusze zarzgdzani przez Templeton Asset
Management Ltd. posiadali tgcznie 2.484.632 akcji Spobtki, stanowigcych 9,69% w kapitale
zaktadowym i uprawniagjgcych do wykonywania 2.484.632 gtosdw, stanowigcych 9,69% w
ogdlnej liczbie gtoséw w Spodtce.

Po dokonaniu fransakcji nabycia akcji Spodtki, klienci i fundusze zarzgdzani przez Templeton
Asset Management Ltd. posiadajg tgcznie 3.069.537 akcji Spdtki, co stanowi 11,97% w
kapitale zaktadowym i uprawnia do wykonywania 3.069.537 gtoséw, stanowigcych 11,97% w
ogdlnej liczbie gtoséw w Spodtce.

- w dniu 15.11.2012 r. Polnord otrzymat od Prokom Investments SA (,,Prokom”) zawiadomienie,
0 zmniejszeniu posiadanego posrednio przez Prokom wraz z Osiedle Wilanowskie Sp. z 0.0. z
siedzibg w Gdyni (,Osiedle Wilanowskie”) — podmiotem zaleznym od Prokom, procentowego
udziatu w kapitale zaktadowym i w ogdinej liczbie gtosow w Spotce ponizej 33 1/; %, 33 %
oraz o okoto 1,66 %.

Powyzsza zmiana zostata spowodowana rejestracjg w dniu 09.11.2012 r. przez Krajowy
Depozyt Papierow Wartosciowych SA (,KDPW™) 1.245.283 akciji serii Q Spotki (raport biezgcy
Spoétkinr 45/2012 z dnia 09.11.2012r.).

W rezultacie rejestracji w dniu 09.11.2012 r. w KDPW 1.245.283 akcji Spdbtki, Prokom posiadat:

(i) bezposrednio w kapitale zaktadowym Spotki 6.451.416 akcji, uprawniajgcych do
6.451.416 gtosdw, co stanowito 25,76% w kapitale zaktadowym Spdtki i 25,76% w ogdlnej
liczbie gtoséw oraz

(ii) posrednio wraz z Osiedle Wilanowskie tgcznie 7.959.908 akcji Spotki, uprawniajgcych
do 7.959.908 gtoséw, co stanowito 31,78% w kapitale zaktadowym Spotki i 31,78% w ogdlnej
liczbie gtoséw.

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

8. Ograniczenia odnosnie wykonywania praw glosu, takich jak ograniczenie wykonywania
praw glosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gloséw, ograniczenia czasowe
dotyczqce wykonywania prawa glosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspoétpracy spotki,
prawa kapitalowe zwiqzane z papierami wartosciowymi sq oddzielone od posiadania
papieréw wartosciowych

W Spdtce nie funkcjonujg ograniczenia odnosnie wykonywania praw gtosu, takie jak,
ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtosdw,
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ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi,
przy wspotpracy Spodtki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami warto$ciowymi sq
oddzielone od posiadania papierdw warto$ciowych.

9. Ograniczenia dotyczqce przenoszenia prawa wtasnosci papieréw wartosciowych Spotki
Zgodnie z art. 337 Kodeksu spétek handlowych w zw. z § 8 ust. 1 Statutu Spdtki akcje Spodiki
mogq by¢ zbywane bez zadnych ograniczen.

Jedyne ograniczenia wprowadzone przez Spdtke w zakresie przenoszenia prawa wtasnosci
papierdw wartoSciowych Spdtki dotyczyty 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 pdzn. zmianami, warranty
subskrypcyjne byty niezbywalne. W dniu 31.12.2012 r. uptyngt termin na realizacje praw z
warrantéw subskrypcyjnych do zamiany na akcje serii Q.

Spotka nie wprowadzita zadnych ograniczeh w zakresie wykonywania prawa gtosu.

10. Zasady zmiany Statutu Spotki

Zmiana Statutu Spotki nastepuje zgodnie z art. 430 § 1 Kodeksu spdtek handlowych oraz § 22
ust. 1 pkt. 6 Statutu Spotki w drodze uchwaty Walnego Zgromadzenia Spoétki. Zarzgd Spodiki
na co najmniej 26 dni przed odbyciem sie Walnego Zgromadzenia Spotki, w ogtoszeniu
o zwotaniu Walnego Zgromadzenia dokonanym zgodnie z art. 402" Kodeksu spodtek
handlowych na stronie internetowej Spoétki, przedstawia na podstawie art. 402 § 2 Kodeksu
spotek handlowych tre$¢ projektowanych zmian w Statucie Spoétki oraz dotychczasowe
postanowienia, ktére majg ulec zmianie. Ponadto po uchwaleniu zmian Statutu Spotki przez
Walne Zgromadzenie Spdtki 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 Zarzgd nie pdziniej 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.

Gdynia, dnia 21.03.2013r.

Piotr Wesotowski Tomasz Sznajder

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzgdu
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