Warszawa, dnia 3 czerwca 2019 .

SPRAWOZDANIE

z dziatalnosci Rady Nadzorczej POLNORD S.A. z siedzibg w Warszawie (,,Spotka”) w roku 2018 oraz

z wynikéw oceny:

e sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki w roku 2018 i sprawozdania finansowego Spétki za
rok 2018; sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej POLNORD w roku 2018
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej POLNORD za rok 2018, a takze
wniosku Zarzadu co do pokrycia straty netto za rok 2018;

e sposobu wypetniania obowigzkow informacyjnych w zakresie stosowania ,Dobrych Praktyk
Spotek Notowanych na GPW 2016 r.”;

e sytuacji Spotki z uwzglednieniem zarzadzania ryzykiem, systemoéw kontroli wewnetrznej oraz
nadzoru zgodnosci dziatalnos$ci z prawem (compliance);

e racjonalnosci prowadzonej przez Spétke polityki sponsoringowej, charytatywnej lub innej
o zblizonym charakterze.

I. Sktad Rady Nadzorczej

Zgodnie z § 13 ust. 1 Statutu Spétki, Rada Nadzorcza sktada sie z nie mniej niz 5 i nie wiecej niz 7 oséb,
powotanych przez Walne Zgromadzenie na wspdlna trzyletnia kadencje.

W przypadku rezygnacji ktéregokolwiek z cztonkdw Rady Nadzorczej, Zarzad zwotuje niezwiocznie
Walne Zgromadzenie w celu powotania w to miejsce nowego cztonka Rady Nadzorczej zgodnie
z zasadami okreslonymi powyzej. Zgodnie z § 13 ust. 4 Statutu Spoétki czynnosci podjete przez Rade
Nadzorcza sq wazne, o ile Rada Nadzorcza liczy co najmniej 5 oséb.

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza sktadata sie z 7 cztonkdw, przy czym sktad osobowy Rady
w roku 2018 zmieniat sie nastepujgco:

Sktad Rady Nadzorczej na dziert 01.01.2018 r. przedstawiat sie nastepujaco:

1) Tomasz Damzyn - Cztonek Rady Nadzorczej
2) Pawet Laskowski-Fabisiewicz - Cztonek Rady Nadzorczej
3) Grzegorz Magdziarz - Cztonek Rady Nadzorczej
4) Marcin Mosz - Cztonek Rady Nadzorczej
5) Michat Rokosz - Cztonek Rady Nadzorczej
6) Magdalena Szymczak - Cztonek Rady Nadzorczej
7) Piotr Wozniak - Cztonek Rady Nadzorczej.

Ww. cztonkowie Rady Nadzorczej (dziatajgc na podstawie § 14 ust. 1 Statutu Spétki) na pierwszym
posiedzeniu Rady zwotanym na dziert 16.01.2018 r. wybrali ze swego grona Grzegorza Magdziarza na
Przewodniczacego Rady oraz Pawta Laskowskiego-Fabisiewicza na Wiceprzewodniczgcego Rady.

W dniu 17.08.2018 r. Rada Nadzorcza oddelegowata ze swego sktadu: Marcina Mosza do czasowego
wykonywania czynno$ci Prezesa Zarzadu (co nastgpito wobec odwotania przez Rade Nadzorczg ze
sktadu Zarzadu Dariusza Krawczyka w dniu 17.08.2018 r....) oraz Piotra Wozniaka do czasowego
wykonywania czynnosci Cztonka Zarzgdu (co nastgpito wobec ztozenia przez Jerzego Kotkowskiego
rezygnacji z funkcji Cztonka Zarzadu w dniu 27 lipca 2018 r.).

W Swietle powyzszego w okresie od 17.08.2018 r. Rada Nadzorcza obradowata w piecioosobowym
sktadzie osobowym, tj.:

1) Grzegorz Magdziarz - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
2) Pawet Laskowski-Fabisiewicz - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
3) Tomasz Damzyn - Cztonek Rady Nadzorczej
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4) Michat Rokosz - Cztonek Rady Nadzorczej
5) Magdalena Szymczak - Cztonek Rady Nadzorcze;j.

W dniu 01.10.2018 r. do Spétki wptynety rezygnacje dwdch cztonkéw Rady Nadzorczej tj. Pani
Magdaleny Szymczak oraz Pana Tomasza Damzyna.

W dniu 01.10.2018 r. XXXIV Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato do Rady Nadzorczej
obecnej trzyletniej kadencji Pana Konrada Milczarskiego i Pana Grzegorza Janasa, powierzajac im
funkcje cztonkdw Rady Nadzorcze;.

W $wietle powyiszego sktad Rady Nadzorczej Spotki na dziern 01.10.2018 r. przedstawiat sig

nastepujaco:

1) Grzegorz Magdziarz - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

2) Pawet Laskowski-Fabisiewicz - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

3) Grzegorz Janas - Cztonek Rady Nadzorczej

4) Konrad Milczarski - Cztonek Rady Nadzorczej

5) Marcin Mosz - Cztonek Rady Nadzorczej

(oddelegowany do wykonywania czynnosci Prezesa Zarzadu)

6) Michat Rokosz - Cztonek Rady Nadzorczej

7) Piotr Wozniak - Cztonek Rady Nadzorczej

(oddelegowany do wykonywania czynnosci Cztonka Zarzadu).

W dniu 17.10.2018 r. Marcin Mosz ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Czlonka Rady Nadzorczej,
w zwigzku z czym skfad Rady Nadzorczej w okresie od dnia 18.10.2018 r. do 31.12.2018 r. przedstawiat
sie nastepujaco:

1) Grzegorz Magdziarz - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

2) Pawet Laskowski-Fabisiewicz - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
3) Grzegorz Janas - Cztonek Rady Nadzorczej

4) Konrad Milczarski - Cztonek Rady Nadzorczej

5) Michat Rokosz - Cztonek Rady Nadzorczej

6) Piotr Wozniak - Cztonek Rady Nadzorczej

(oddelegowany do wykonywania czynnosci Cztonka Zarzadu
w okresie do 30 listopada 2018 r.).

W roku 2018 w Radzie Nadzorczej Spétki, podobnie jak w latach poprzednich, dziatat Komitet Audytu,
w tym:

1.

3.

W okresie 01 —15.01.2018 r. Komitet Audytu nie funkcjonowat (jak wyzej wskazano, Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie w dn. 30.11.2017 r. dokonato zmiany catego sktadu Rady Nadzorczej,
powotujgc do tego organu Spotki 7 nowych cztonkéw, ktérzy odbyli swoje pierwsze posiedzenie
w dn. 16.01.2018 r., na ktérym m.in. dokonali wyboru sktadu Komitetu Audytu);

W sktad Komitetu Audytu Rady Nadzorczej w okresie 16.01.2018 r. —01.10.2018 r. wchodzili:
1) Tomasz Damzyn — Przewodniczacy
2) Piotr WozZniak — Wiceprzewodniczacy (oddelegowany do  petnienia  funkcji
Cztonka Zarzadu od 17.08.2018 r. do 30.11.2018 r.)
3) Magdalena Szymczak — Cztonek.

W okresie 01.10.2018 r. — 30.10.2018 r., wobec rezygnacji z dniem 01.10.2018 r. z cztonkostwa
w Radzie Nadzorczej Magdaleny Szymczyk i Tomasza Damzyna, w Komitecie Audytu pozostat
(formalnie) Piotr Wozniak, ktéry tej funkcji nie realizowat wobec oddelegowania do petnienia
funkcji Cztonka Zarzadu Spotki).

W okresie 31.10.2018 r. — 31.12.2018 r. w Radzie Nadzorczej funkcjonowat Komitet Audytu
w nastepujacym czteroosobowym sktadzie:
1) Grzegorz Janas — Przewodniczacy
2) Piotr Woiniak — Wiceprzewodniczacy (oddelegowany do petnienia funkcji Cztonka
Zarzadu w okresie do 30.11.2018 r.



3) Pawet Laskowski-Fabisiewicz — Cztonek
4) Konrad Milczarski — Cztonek

Cztonkami Komitetu Audytu spetniajgcymi warunki niezaleznosci w rozumieniu § 13 ust. 5 Statutu
Spétki, w oparciu o kryterium niezaleznosci wskazane w ustawie z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych
rewidentach firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. Dz.U. 2017 r., poz. 1089) byli
w 2018 r. : Piotr Wozniak, Pawet Laskowski-Fabisiewicz.

Nadto Piotr Wozniak, Pawet Laskowski-Fabisiewicz i Pan Konrad Milczarski posiadajg wymagana
przepisami ww. ustawy wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan
finansowych.

W roku 2018 Rada Nadzorcza Uchwata Nr 6/2018 z dnia 27 marca 2018 r. powotata Komitet Nominacji
i Wynagrodzen, w ktérego sktad wchodzity 3 osoby bedgce cztonkami Rady Nadzorczej.

Sktad Komitetu Nominacji i Wynagrodzen na dzien 27.03.2018 r. przedstawiat sie nastepujgco:
1) Marcin Mosz — Przewodniczacy
2) Pawet Laskowski-Fabisiewicz — Cztonek
3) Grzegorz Magdziarz — Cztonek.

W okresie od 17.08.2018 r. do 31.12.2018 r., wobec oddelegowania Marcina Mosza do wykonywania
czynnosci Prezesa Zarzadu Spétki i nastepnie jego powotania na Cztonka Zarzgdu, sktad Komitetu
Nominacji i Wynagrodzen przedstawiat sie nastepujaco:

1) Michat Rokosz — Przewodniczacy

2) Pawet Laskowski-Fabisiewicz — Cztonek

3) Grzegorz Magdziarz — Cztonek.

Il. Zasady i zakres dziatania Rady Nadzorczej

1. Rada Nadzorcza dziatata w roku 2018 zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych,
postanowieniami Statutu Spétki i Regulaminem Rady Nadzorczej (okreslajgcym jej organizacje
i sposéb wykonywania czynnosci) oraz zasadami okreslonymi w ,Dobrych Praktykach Spétek
Notowanych na GPW 2016".

Jak wynika z dokumentacji Rady Nadzorczej w 2018 roku, podobnie jak w latach poprzednich, Rada
Nadzorcza wykonywata czynnosci nadzorcze gtéwnie na posiedzeniach. W sprawach pilnych — na
wniosek Zarzadu — Rada podejmowata uchwaty w trybie pisemnym (przez glosowanie
korespondencyjne).

Na posiedzeniach Rady analizowano sytuacje finansowa Spotki, wyniki Spétki za miniony okres
dziatalnosci, w tym w szczegdlnosci poziom sprzedazy i kosztéw w poszczegdinych obszarach
dziatalnosci Spétki oraz Grupy Kapitatowej, w ktorej Spétka jest podmiotem dominujacym, a takze
wskazniki rentownosci i ptynnosci finansowej.

Rada Nadzorcza analizowata dziatania podejmowane przez Zarzad Spotki w zakresie: stanu
projektdw inwestycyjnych realizowanych przez spétki z Grupy Kapitatowej POLNORD; banku ziemi
ze szczegolnym zwrdceniem uwagi na nieruchomosci nie nadajace sie do zabudowy — przeznaczone
do sprzedazy; najmu i komercjalizacji (w tym procesu sprzedazy) budynkéw biurowych
zlokalizowanych w Warszawie Wilanowie; stanu zatrudnienia z uwzglednieniem fluktuacji kadry;
istotnych postepowan sagdowych i administracyjnych Spétki i spdtek z Grupy Kapitatowej POLNORD
(gtéwnie w sprawach odszkodowawczych); efektywnosci Spotki na tle konkurencji; przygotowania
nowego modelu finansowego oraz restrukturyzacji finansowania zewnetrznego; przegladu opcji
strategicznych; planu finansowego na rok 2018 z uwzglednieniem planowanych wynikéw na
nowych projektach. Rada Nadzorcza analizowata ponadto biezace dziatania Zarzadu dotyczace
m.in. wspdtpracy Spotki ze spotkami z Grupy Kapitatowej POLNORD oraz zarzadzania ptynnoscia
finansowa Spotki. W okresie sprawozdawczym dodatkowym zagadnieniem objetym nadzorem Rady

Nadzorczej byt spor z bytymi cztonkami Zarzadu Spétki.
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Jak wynika z dokumentacji Rady Nadzorczej, w 2018 roku odbyto sie 10 posiedzeri Rady. Ponadto,
zgodnie z art. 388 § 3 Kodeksu spétek handlowych i § 17 ust. 2 i 3 Statutu Spotki, Rada Nadzorcza
podejmowata uchwaty w trybie pisemnym (przez gtosowanie korespondencyjne).

W 2018 roku Rada Nadzorcza podjeta tacznie 57 uchwat, w tym w sprawach:

- formalnych zwiazanych z funkcjonowaniem Rady i jej Komitetdw,

- ustalenia miernikéw efektywnosci pracy Cztonkéw Zarzadu warunkujacych wyptate premii za
rok 2018,

- rekomendowania dalszych dziatari zwigzanych z dochodzeniem odszkodowania od bytych
cztonkdw Zarzadu Spotki,

- dokonywania zmian iloéciowych i osobowych w sktadzie Zarzadu Spétki oraz ustalenia warunkéw
zatrudnienia nowo powotanych cztonkéw tego organu,

- zasad postepowania kwalifikacyjnego w stosunku do kandydatéw na cztonkow Zarzadu Spotki
oraz oceny kwalifikacji kandydatéw na cztonkdéw Zarzadu,

- delegowania cztonkéw Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania czynnosci Cztonkow
Zarzadu Spotki,

- przyjecia procedury i polityki wyboru firmy audytorskiej do badania i przegladu sprawozdan
finansowych Spotki i Grupy Kapitatowej POLNORD oraz polityki $wiadczenia ustug dodatkowych
przez firme audytorskg lub podmiot z nig powigzany,

- zgody na ztozenie przez Zarzad oferty nabycia nieruchomosci,

- w zwigzku z rozszerzeniem kompetencji Rady Nadzorczej w znowelizowanym Statucie Spotki:
ustalania sposobu gtosowania przez Spotke nad uchwatami zgromadzen wspdinikdw spétek
zaleznych dot. wyboru cztonkéw organéw tych spotek oraz wyrazania zgody na zawieranie
umow i zacigganie przez Spétke zobowigzan pozabilansowych,

- zg4d na zbycie przez Spétke udziatéw w spotce wspotzaleznej i spoice zaleinej,

- opiniowania proponowanych dodatkowych zmian w Statucie Spéfki,

- wyboru biegtego rewidenta dokonujacego przegladu i badania sprawozdan finansowych:
jednostkowego Spotki i skonsolidowanego Grupy Kapitatowej POLNORD za lata 2019 i 2020,

- przyjecia sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej w 2017 roku;

- wyrazania opinii odnosnie projektéw uchwat na Walne Zgromadzenia.

. Jak wynika z dokumentacji Rady Nadzorczej oraz Komitetu Audytu Rady Nadzorczej, zakres dziatania
Komitetu Audytu Rady Nadzorczej obejmowat w okresie sprawozdawczym doradztwo
i wykonywanie czynnosci opiniodawczych oraz monitoring w zakresie kompetencji Rady
Nadzorczej, w odniesieniu do okreslonych ponizej dziedzin funkcjonowania Spotki oraz — o ile
zezwalajg na to obowigzujace przepisy prawa — Grupy Kapitatowej POLNORD:

a) sprawozdawczosci finansowej;

b) badania sprawozdan finansowych przez biegtego rewidenta, w tym m.in. sposobu
prezentowania kluczowych kwestii audytu sprawozdania finansowego, jaki obowigzuje
zgodnie z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 537/2014 z 16 kwietnia
2016 r. w sprawie szczegétowych wymogdow dot. ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego;

c) wdrozenia procedury wyboru biegtego rewidenta dokonujgcego przegladu i badania
sprawozdan finansowych: jednostkowych Spotki i skonsolidowanych Grupy Kapitatowej
POLNORD za lata 2019 i 2020 — zgodnie z zasadami okre$lonymi w ,Procedurze i polityce
wyboru firmy audytorskiej do badania i przegladu sprawozdan finansowych POLNORD S.A.
i Grupy Kapitatowej POLNORD oraz polityce $wiadczenia ustug dodatkowych przez firme
audytorska lub podmiot z nig powigzany”;

d) skutecznoéci systemu kontroli wewnetrznej oraz zarzadzania ryzykiem, w tym m.in.
przeprowadzanego w Spoétfce audytu obowigzujacych procedur.

Uwzgledniajgc obowiazki natozone ustawa z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. Dz.U. 2017 r., poz. 1089) na komitety audytu
rad nadzorczych spétek publicznych, Komitet Audytu dokonat nowelizacji Procedury okreslonej
w pkt. c) powyzej, ktérg nastepnie zatwierdzita Rada Nadzorcza.



Jak wynika z dokumentacji Komitetu Audytu w roku 2018 odbyto sig 9 posiedzen tego Komitetu.

3. Jak wynika z dokumentacji Rady Nadzorczej oraz Komitetu Nominacji i Wynagrodzern Rady
Nadzorczej, zakres dziatania tego Komitetu obejmowat w okresie sprawozdawczym oceng
wynagrodzen cztonkdw Zarzadu na tle warunkéw rynkowych oraz ogdlng ocene prawidtowosci
polityki Spotki w sprawie wynagrodzen wyzszej kadry kierowniczej, a takie wyrazanie opinii
i przedkfadanie Radzie Nadzorczej rekomendacji w zakresie:

a)
b)

c)
d)

opiniowania kandydatéw na cztonkdw Zarzadu;

przedkiadania rekomendacji co do zasad wynagradzania i wysokosci wynagrodzen cztonkéw
Zarzadu;

przedkfadania rekomendacji odnosnie przyznania cztonkom Zarzadu premii rocznych;
opiniowanie wnioskéw dot. zgody Rady Nadzorczej na zajmowanie sig przez cztonkéw Zarzgdu
dziatalnoscig konkurencyjng w stosunku do Spétki i Grupy Kapitatowej POLNORD.

Jak wynika z dokumentacji Komitetu Nominacji i Wynagrodzer w roku 2018 odbyly si¢ 3 posiedzenia
tego Komitetu.

lll. Samoocena pracy Rady Nadzorczej w roku 2018.

W ocenie Rady Nadzorczej, skfad osobowy Rady oraz organizacyjne wyodrebnienie opisanych wyzej
Komitetdw Rady stanowi przestanke do stwierdzenia, ze Rada Nadzorcza w okresie sprawozdawczym
dawata rekojmie nalezytego wykonywania powierzonych zadan. Cztonkowie Rady posiadali
kompetencje do profesjonalnego sprawowania obowigzkéw nadzorczych, wynikajagce z ich
wyksztatcenia, posiadanej wiedzy i umiejetnosci popartych doswiadczeniem zawodowym.

IV. Ocena sprawozdan finansowych Spétki i Grupy Kapitatowej POLNORD za rok 2018

1. Rada Nadzorcza, dziatajgc w ramach swoich statutowych obowigzkéw, rozpatrzyta i ocenita sytuacje
ekonomiczno-finansowg Spétki oraz Grupy Kapitatowej POLNORD za rok obrotowy 2018 w oparciu
o0 nastepujgce dokumenty:

a)
b)

d)

sprawozdanie Zarzadu Spétki z dziatalnosci Spétki w roku 2018;

sprawozdanie finansowe Sp6tki za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku, w tym:

e sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzier 31 grudnia 2018 roku, ktére po
stronie aktywow i pasywéw wykazuje sume 1 443,1 min zi,

e rachunek zyskdw i strat za okres od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku
wykazujgcy strate netto w kwocie 92,3 min. zt,

e sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia
2018 roku wykazujgcy catkowity dochdd ogétem w kwocie (92,3) min. zt,

e zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia
2018 roku wykazujgce zmniejszenie kapitatu wiasnego o kwote 121,7 min. z1,

e sprawozdanie z przeptywow pienigznych za okres od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia
2018 roku wykazujgce zmniejszenie stanu srodkdw pienigznych o kwote 26,5 min. zt,

e informacje dodatkowe, obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne
informacje objasniajgce.

sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej POLNORD w roku 2018;

skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej POLNORD za rok obrotowy od 01

stycznia do 31 grudnia 2018 roku, w tym:

e skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzief 31 grudnia 2018
roku, ktére po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 1229,4 min. zt,

e skonsolidowany rachunek zyskdw i strat za okres od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia
2018 roku wykazujgcy strate netto w kwocie 86,2 min. zi,

e skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okres od 01 stycznia 2018 roku
do 31 grudnia 2018 roku wykazujacy catkowity dochdd ogétem w kwocie (77,4) min. Zi,

e zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od 01 stycznia 2018 roku
do 31 grudnia 2018 roku wykazujace zmniejszenie kapitatu wtasnego o kwotg 106,8 min.
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¢ skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od 01 stycznia 2018 roku
do 31 grudnia 2018 roku wykazujgce zmniejszenie stanu srodkéw pienieznych o kwote 46,7
min. zt,
e informacje dodatkowe, obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne
informacje objasniajace,
uwzgledniajac przy tym opinie i raporty bieglego rewidenta — spétki Deloitte CE Business
Services Sp. z 0.0. (,biegly rewident” lub ,Audytor”) z badania sprawozdania finansowego Spotki
za rok 2018 i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej POLNORD za rok
2018.

2. Biegty rewident badajacy sprawozdanie finansowe Spotki za rok 2018 stwierdzit, iz sprawozdanie to
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétki na dzier 31 grudnia 2018
r. oraz jej wyniku finansowego i przeptyw6w pienieznych za rok obrotowy zakoriczony w tym dniu
zgodnie z majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska oraz przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz
zostato ono sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie
z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Audytor — po zapoznaniu sie z treécig sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki w roku 2018 —
potwierdzit réwniez, ze informacje zawarte w tym sprawozdaniu sg zgodne z informacjami
zawartymi w sprawozdaniu finansowym oraz zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o
rachunkowosci oraz paragrafem 70 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w
sprawie informacji biezagcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa paristwa niebedacego paristwem cztonkowskim (,,Rozporzadzenie o informacjach biezgcych”
—Dz. U.z2018r., poz. 757).

3. Biegty rewident badajacy skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej POLNORD
za rok 2018 stwierdzit, iz sprawozdanie w zakresie objetym badaniem przedstawia rzetelny i jasny
obraz skonsolidowanej sytuacji majagtkowe;j i finansowej Grupy na dzieri 31 grudnia 2018 r. oraz jej
skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywéw pienigeznych za rok
obrotowy zakorczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska oraz przyjetymi
zasadami (politykg) rachunkowosci oraz jest ono zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi
Grupe Kapitatowg Polnord SA przepisami prawa.

Audytor — po zapoznaniu sie z trescig sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej POLNORD
w roku 2018 — potwierdzit rowniez, ze informacje zawarte w tym sprawozdaniu sg zgodne z
informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz zostato sporzagdzone
zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz paragrafem 70 Rozporzadzenia Ministra Finansow z
dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw wartoéciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego paristwem czionkowskim (,Rozporzadzenie
o informacjach biezacych” — Dz. U. 2 2018 r., poz. 757).

Uwzgledniajgc przywotane w pkt. 2 i pkt. 3 powyzej opinie Biegtego rewidenta — dziatajgc zgodnie
z § 16 ust. 3 pkt 1i pkt 2 Statutu Spétki— Rada Nadzorcza w ramach swoich statutowych obowigzkéw
pozytywnie ocenita:

a) sprawozdanie finansowe Spdtki za rok 2018;

b) sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki w roku 2018;

e) sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej POLNORD za rok 2018;

d) sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej POLNORD w roku 2018.

V. Ocena propozycji Zarzadu co do sposobu pokrycia straty netto za rok 2018

Dziafajgc na podstawie art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych oraz § 16 ust. 3 pkt 2 Statutu Spétki,
Rada Nadzorcza — po rozpatrzeniu przedtozonych jej dokumentéw i po zapoznaniu si¢ z opinig biegtego
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rewidenta, a takze majgc na wzgledzie pozytywng ocene sprawozdarn, o ktorych wyziej mowa —
pozytywnie ocenita wniosek Zarzadu kierowany do XXVIIl Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia, aby
strate netto ujawniong w sprawozdaniu finansowym Spotki za rok obrotowy 2018 w wysokosci
92 347 065,65 zt pokry¢ w catosci z zyskdw lat nastepnych.

VI. Ocena sposobu wypetniania obowigzkéw informacyjnych w zakresie stosowania ,Dobrych
Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016”

Rada Nadzorcza, na podstawie dokumentacji Rady w 2018 r. oraz analizy i oceny raportdw biezacych
i okresowych publikowanych przez Spétke w okresie sprawozdawczym, stwierdzita, ze Spétka w roku
2018, w sposdb prawidtowy i zgodny ze stanem faktycznym wypetniata obowigzki informacyjne.

Spotka w 2018 r. stosowata w catosci wiekszos¢ rekomendacji i zasad ,Dobrych Praktyk Spotek
Notowanych na GPW 2016”, za wyjatkiem rekomendacji i zasad opisanych ponizej, ktore nie sg
stosowane trwale: Spdtka nie stosowata w 2018 r. ,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW
2016” w zakresie 3 rekomendacji: IV.R.2., V.R.1,, VI.R.1 oraz 6 zasad szczeg6towych: 1.Z.1.15., 1.Z.1.16.,
1.Z.1.20.,11.2.2.,V.Z.6., VI.Z.4.

W 2018 r. Spétka nie publikowata zadnego raportu w zakresie Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na
GPW 2016

Uwzgledniajac opinie biegtego rewidenta wydang po zapoznaniu sig¢ przez Audytora sig
z oéwiadczeniem Spétki o stosowaniu tadu korporacyjnego (Dobrych Praktyk) stanowigcym
wyodrebniong cze$é sprawozdania z dziatalnosci Spotki, Rada Nadzorcza potwierdza, ze Spotka zawarta
informacje wymagane zgodnie z zakresem okreslonym w przepisach wykonawczych wydanych na
podstawie art. 60 ust 2 ustawy z dnia 20 lipca 2005r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz spotkach publicznych lub
regulaminach wydanych na podstawie art. 61 tej ustawy. Informacje te sg zgodne z majgcymi
zastosowanie przepisami oraz z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Zgodnie z zasadg 11.Z.5 w zw. z zasadg ii.Z.10.2 ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016”,
Cztonkowie Rady Nadzorcze] przekazali o$wiadczenia o spetnieniu kryterium niezaleznosci, o ktérym
mowa w zasadzie 1.Z.4 . Zgodnie ze ztozonymi o$wiadczeniami kryterium niezalezno$ci w 2018 r.
spetniali: Pan Piotr Wozniak oraz Pawet Laskowski-Fabisiewicz.

VIl. Ocena sytuacji Spotki w 2018 roku

Po zapoznaniu sie ze sprawozdaniami finansowymi, o ktérych mowa w pkt. IV niniejszego
Sprawozdania, a takze z opiniami i raportami uzupetniajgcymi biegtego rewidenta z badania
sprawozdan finansowych Spotki i Grupy Kapitatowej POLNORD, a takze informacjami przekazywanymi
przez Zarzad podczas posiedzer Rady — Rada Nadzorcza stwierdza, ze osiggnigte w roku 2018 wyniki,
jak i ogélna sytuacja finansowa Spofki , nie wskazuja na zagrozenie dla kontynuacji dziatalnosci Spétki
w roku 2019, w rozumieniu przepisOw ustawy o rachunkowosci. Zdaniem Rady Nadzorczej,
wypracowanym na podstawie wiedzy otrzymanej od Zarzadu, pracownikéw i doradcow Spotki Zarzad
Polnord SA, podejmuje wtasciwe dziatania, aby stawi¢ czota wyzwaniom rynkowym w roku 2019 i lat
nastepnych, zwigzanych ze wzrostem rentownosci sprzedawanych inwestycji, zapewnieniem ich
finansowania oraz spfatg krétkoterminowych zobowiazan.

VII. Ocena zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spétki , systemu kontroli wewnetrznej oraz zgodnosci
dziatalnos$ci z prawem (compliance)

1. Za zarzadzanie ryzykiem istotnym dla Spoétki i Grupy Kapitatowej POLNORD odpowiedzialny jest
Zarzad Spotki (jako podmiotu dominujacego w Grupie); natomiast na poziomie poszczegdlnych
realizowanych w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej inwestycji deweloperskich —
cztonkowie Zarzaddéw pozostalych spétek z Grupy, w tym w szczegdlnosci spotek zaleznych.
W ramach budowania w roku 2016 strategii Grupy POLNORD S.A. na lata 2016 - 2019 zostaty
zdiagnozowane gtéwne ryzyka istotne dla Spétki i Grupy w odniesieniu do prowadzonej dzjatalnosci
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gospodarczej. Ryzyka te, jak nizej, w roku 2018 nie ulegly generalnie zmianie w stosunku do

poprzednich lat, a sg nimi:

e Ryzyko handlowe — obejmujgce w szczegd6lnosci zagrozenie sprzedazy lokali mieszkalnych
i uzytkowych wybudowanych w ramach realizowanych inwestycji deweloperskich ze zbyt
niskimi marzami, nie zapewniajgcymi satysfakcjonujacej rentownosci. W roku 2018 Grupa
odnotowata spadek sprzedazy.

e Ryzyko dziatalnosci operacyjnej — obejmujgce m.in. ryzyko ponoszenia kosztow wyzszych niz
zaktadane w procesie kalkulacji w modelach finansowych, na skutek np. wzrostu cen i ptac
w trakcie realizacji inwestycji deweloperskich. W trakcie roku 2018 Zarzad Spoétki analizowat
biezgce wyniki finansowe, poréwnujac je z przyjetymi budzetami, wykorzystujac stosowang
w Grupie Kapitalowej POLNORD sprawozdawczo$¢ zarzadcza, jednakie sytuacja na rynku
budowlanym wywarta istotny negatywny wplyw na rentownos¢ realizowanych inwestyciji.

e Ryzyko finansowe — obejmujgce m. in. zagroienia zwigzane zzapewnieniem S$rodkow
finansowych na funkcjonowanie irozwdj Grupy Kapitatowej POLNORD oraz bezpiecznych
wskaznikow ptynnosci oraz ryzyko prowadzenia ksigg rachunkowych zgodnie z MSR, MSSF oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzer Komisji Europejskiej
i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci. Istotnym elementem zarzadzania ryzykiem
w odniesieniu do sprawozdar finansowych jest poddawanie tych sprawozdan przeglagdom
i badaniom przez biegtego rewidenta. W okresie sprawozdawczym Spétka staneta przed
koniecznoscig refinansowania zapadajgcego zadtuzenia z tytutu kredytow i obligacji.

W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spétka wykorzystuje dedykowane dla tego

celu narzedzia informatyczne umozliwiajgce statg kontrole dziatari ksiegowych i kalkulacji

kontrolingowych. Do podstawowych systemdw informatycznych wykorzystywanych w Spétce

i w Grupie Kapitatowej POLNORD nalezg:

- Zintegrowany system informatyczny, w ktorym rejestrowane sg transakcje zgodnie z przyjeta
przez Spotke polityka rachunkowosci (Asseco Softlab ERP);

- Elektroniczny dziennik obiegu faktur zakupu;

- Pakiet kalkulacyjny inwestycji deweloperskich obejmujacy budzet inwestycji (przychody,
koszty i cash flow) oraz jego wykonanie;

- Pakiet konsolidacyjny do sporzadzania sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej.

e  Ryzyko podatkowe — Spétka na biezgco wspédtpracuje z uznang Kancelarig Podatkowa, ktora
wspotuczestniczy w: opracowywaniu i realizacji strategii podatkowej w ramach Grupy
Kapitatowej POLNORD oraz jej modyfikacji do biezacych potrzeb; przeprowadzaniu audytéw
podatkowych w celu weryfikacji ryzyk podatkowych Grupy; a takze realizacji polityki w zakresie
cen transferowych w Grupie.

Rada Nadzorcza, dziatajac w oparciu o dokumentacje Rady dot. okresu sprawozdawczego, ocenia

zarzgdzanie ryzykiem w Spotce i Grupie Kapitatowej POLNORD w roku 2018 jako adekwatne do

sytuacji Spétki i GK Polnord.

. System kontroli wewnetrznej oparty jest przede wszystkim na nadzorze realizowanym przez

przetozonych zgodnie ze strukturg organizacyjng Spétki i Grupy Kapitatowej POLNORD. W zaleznosci

od podejmowanych decyzji biznesowych, ich rodzaju i znaczenia ekonomicznego, decyzje s3

podejmowane na coraz wyzszych szczeblach struktury organizacyjnej.

Funkcjonalnie w okresie sprawozdawczym zadania kontroli wewnetrznej w Spétce realizowato,

wyodrebnione w 2016 r. w ramach struktury organizacyjnej Spétki, Biuro ds. Kontroli Wewnetrznej

kierowane przez Dyrektora (podlegtego bezposrednio Prezesowi Zarzadu). Do ww. Biura przypisane

zostaty nastepujace funkcje:

a) Badanie prawidtowosci dokumentowania operacji gospodarczych i organizacji obiegu
dokumentdw, w celu zabezpieczenia Spotki przed powstawaniem nieprawidfowosci,

b) Analiza zgodnosci funkcjonujacych w Spdtce procedur i przepiséw wewnetrznych pod katem
ich zgodnosci z obowigzujgcymi regulacjami prawnymi,

C) Kontrola przestrzegania przez pracownikéw i wspdtpracownikéw procedur obowigzujacych
w Polnord i Grupie Kapitatowej Polnord,



d) Dokonywanie przeglagdu obowigzujacych procedur i rekomendowanie Zarzadowi Polnord
potrzeby opracowywania nowych procedur Ilub aktualizacji/zmian procedur juz
obowigzujgcych, w tym w szczegdlnosci analiza odstepstw od obowigzujacych procedur pod
katem ustalenia ich przyczyn,

e) Kontrola prawidtowosci wykorzystania zasobéw bedgcych w dyspozycji Spotki,

f)  Wykonywanie czynnosci kontrolnych w zakresie spraw indywidualnych zleconych przez Zarzad
Polnord,

g) Okreslenie zasad i weryfikacje rozliczen w ramach Grupy Kapitatowej POLNORD ze
szczegblnym uwzglednieniem ich rynkowego charakteru.

Dziatalnosc¢ Biura w 2018 r. skoncentrowana byta gtéwnie na:

e analizie funkcjonujgcych w Spétce procedur oraz ich dostosowaniu do aktualnego stanu
prawnego oraz struktury i modelu funkcjonowania Spétki;

e realizowaniu kontroli doraznych i audytow wewnetrznych zgodnie z zatwierdzonym planem
audytéw na 2018 rok;

e funkcjonalnym nadzorze nad ztozonym przez Spotke w 2017 r. we wspotpracy z kancelarig
prawna Sottysinski Kawecki & Szlezak (SK&S) do Prokuratury zawiadomieniem o uzasadnionym
podejrzeniu popetnienia przez niektdrych bytych cztonkéw Zarzgdu przestepstw na szkode
Spotki;

Rada Nadzorcza, dziatajgc w oparciu o dokumentacje Rady dot. okresu sprawozdawczego, ocenia

system kontroli wewnetrznej funkcjonujacy w Spétce i Grupie Kapitatowej POLNORD w roku 2018

jako adekwatny do sytuacji Spotki i GK Polnord.

. Rada Nadzorcza w ramach prowadzonych w roku 2018 czynnosci nadzorczych, udokumentowanych
w dokumentacji Rady, zwracata m.in. uwage na zgodno$¢ biezgcej dziatalnosci Spétki
z obowigzujgcym prawem (ustawami i przepisami aktow nizszego rzedu), regulacjami
wewnetrznymi i dobrowolnie przyjetymi standardami, w tym w szczegdlnosci — na przyjety w Spotce
system funkcjonalny, o ktérym nizej mowa, zmierzajgcy do ograniczenia moggacych wystgpic ryzyk
prawnych.

Szczegotowe zasady postepowania w ramach Spétki i Grupy Kapitatowej POLNORD okreslajg akty

prawa wewnetrznego — w Spotce wydawane byly przez Zarzad przepisy regulujace funkcjonowanie

catej Grupy lub tez poszczegdlnych komdrek organizacyjnych (biur) Spotki (regulaminy, procedury,
polityki, instrukcje, zasady postepowania, itp.) zgodnie z zasadami i trybem okreslonymi

w ,Instrukcji w zakresie opracowywania, wydawania i publikacji wewnetrznych aktow

normatywnych w POLNORD S.A.”

W Spétce funkcjonuje Biuro Prawne odpowiedzialne za monitorowanie przestrzegania przepiséw

prawa w Grupie POLNORD, ktére (wspétpracujagc w miare potrzeb z wyspecjalizowanymi

zewnetrznymi kancelariami prawnymi) na biezgco Sledzi zmiany otoczenia prawnego i informuje
osoby zarzadzajgce o zmianach wplywajacych na dziatalno$¢ gospodarczg Spétki i Grupy

Kapitatowej POLNORD, wraz z rekomendowaniem niezbednych do podjecia dziatan, majac na celu

wzmocnienie bezpieczenstwa Spotki jako uczestnika obrotu gospodarczego poprzez:

a) zapewnienie zgodnosci podejmowanych dziatan z powszechnie obowigzujagcymi przepisami
prawa,

b) ograniczenie ryzyka prawnego zwigzanego z prowadzong przez Polnord dziatalnoscig -
rozumianego jako ryzyko poniesienia straty lub ryzyko nieuzyskania mozliwych do osiagniecia
zyskéw, wynikajgce z: nieznajomosci, nieprawidiowego zrozumienia i zastosowania
obowigzujgcych norm prawnych; niezastosowania najefektywniejszych (z mozliwych do
przyjecia w ramach obowigzujacego porzadku prawnego) standarddw postepowania;
niemoznosci wyegzekwowania postanowien wadliwie zawartych przez Spétke umdéw; badz
nieuprawnionej niekorzystnej interpretacji prawa przez merytorycznych pracownikéw i /lub
wspo6tpracownikdw lub kontrahentdw Spétki.

Rada Nadzorcza nie stwierdzita w okresie sprawozdawczym niezgodnosci z prawem w zakresie
dziatalnosci prowadzonej przez Spétke w tym w szczegdlnosci w obszarach: korporacyjnym (Statut,
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Regulamin Rady Nadzorczej, Regulamin Zarzadu, Regulamin Komitetu Audytu Rady Nadzorczej,
Regulamin Walnych Zgromadzen, procedur i polityk Komitetu Audytu Rady Nadzorczej dot. wyboru
firmy audytorskiej do badania sprawozdan finansowych oraz zasad wspotpracy z biegtym
rewidentem lub firmg audytorskg i monitorowania ich niezaleznosci w Spétce, zgodnosci
dziatalnoséci Spotki z ,Dobrymi Praktykami Spétek Notowanych na GPW 2016”); wdrozonych
w Spétce regulacji w zakresie wykonywania obowigzkéw informacyjnych wynikajacych z wejscia
w 2ycie rozporzadzenia MAR (w tym w szczegdlnosci: polityki obiegu informacji poufnych
i raportowania w Spoice, zasad prowadzenia list: os6b majacych w Spétce dostep do informacji
poufnych, listy 0séb petnigcych w Spétce obowiazki zarzadcze oraz osdb blisko z nimi zwigzanych);
finansowym oraz operacyjnym (dziatalnos¢ deweloperska).

VIIl. Ocena racjonalnosci prowadzonej przez Spétke polityki sponsoringowej, charytatywnej lub innej
o zblizonym charakterze

Rada Nadzorcza Spétki, wypetniajgc rekomendacje 1.R.2 Dobrych Praktyk Spétek notowanych na GPW
2016 wskazuje, iz Sp6tka wspiera rézne wydarzenia o charakterze kulturalnym czy sportowym. Jednym
z przyktadéw jest coroczne uczestnictwo w wydarzeniu organizowanym przez Urzad Dzielnicy Wilanow
dla wszystkich mieszkaricdw. Event odbyt sie w okolicach Royal Wilanéw oraz Plazy Wilanéw. Na
uczestnikéw czekata masa atrakcji, w tym m. in. trening fitness z Ewa Chodakowskg, piknik rodzinny
i sportowy, koncerty gwiazd, inscenizacja historyczna oraz mozliwos$¢ udziatu w Il Krélewskim Festiwalu
Biegowym.

W sezonie zimowym 2018/2019 Spoétka finansowata projekt ,Zimowy Wilandw”. Przez 4 tygodnie
mieszkancy Wilanowa mogli korzystaé z gorki saneczkowej, ktéra powstata specjalnie dla nich w okolicy
Ratusza. Coroczne wydarzenie bardzo przypadto mieszkaricom do gustu.

Ponadto Spétka brata udziat w wydarzeniu ,Kapitalny Mundial 2018”, organizowanego w ramach VI
Igrzysk Rynku Kapitatowego - najwiekszego wydarzenia sportowego, integrujacego decydentdw branzy
finansowej, gdzie druzyna Spotki zajeta pierwsze miejsce. Na podium stanety takze druzyny: PKO BP
(drugie miejsce) i Cyfrowego Polsatu (trzecie miejsce).

Zdaniem Rady Nadzorczej takie akcje sponsoringowe Spétki wnoszg pozytywny wktad w rozwdj
polskiego sportu i kultury oraz budujg pozytywny wizerunek i budza zaufanie do Spétki jako instytucji
realizujgcej zasady spotecznej odpowiedzialnosci biznesu.

Rada Nadzorcza nie zgtasza zastrzezen do polityki sponsoringowej, charytatywnej lub innej o zblizonym
charakterze prowadzonej przez Sp6tke w roku 2018.

IX. Wnioski Rady Nadzorczej do XXVIIl Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w zakresie sprawozdan
finansowych Spétki i Grupy Kapitatowej POLNORD za rok 2018
Na podstawie § 22 ust. 1 pkt 8 Statutu Spétki Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia
o:

1. zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spétki za rok 2018;

2. zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki w roku 2018;

3. zatwierdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej POLNORD za rok

2018;

4. zatwierdzenie sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej POLNORD S.A. w roku 2018;

5. pokrycie straty netto za rok 2018 w sposdb zaproponowany przez Zarzad;

6. Udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu za okres sprawowania funkcji w roku 2018.

obowigzkéw w roku 2018.

Grzegorz Janas
Przewodniczacy Rady Nadzorczej




Piotr Wozniak
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej " (/L
Konrad Milczarski (/’4/{"&/

Cztonek Rady Nadzorczej

Artur Pustelnik
Cztonek Rady Nadzorczej

Michat Rokosz
Cztonek Rady Nadzorczej

Katarzyna Mitek
Cztonek Rady Nadzorczej

Kamil Borowik
Cztonek Rady Nadzorczej
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