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Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2019 roku
(w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

WYBRANE DANE FINANSOWE - SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

tys. zt tys. EUR
od 01.01.2019 od 01.01.2018 od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018 do 30.06.2019 do 30.06.2018
| Przychody ze sprzedazy 63 508 143 061 14 811 33270
Il Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 16 537 15 655 3857 3641
1 Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyineij (65 621) (10 337) (15 303) (2 404)
[\ Zysk (strata) brutto (62 951) (21 371) (14 681) (4 970)
\Y Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanei (26 879) (17 835) (6 268) (4 148)
VI Zysk (strata) netto (47 962) (23 884) (11 185) (5554)
VIl Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (17 089) 42422 (3 985) 9 866
operacyjnej
VIl przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci 3234 (128) 754 (30)
inwestycyjnej
IX Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (3 789) (64 451) (884) (14 989)
X Przeptywy pieniezne netto razem (17 644) (22 157) (4 115) (5153)
Stan na Stan na Stan na Stan na
30.06.2019 31.12.2018 30.06.2019 31.12.2018
Xl Aktywa trwate 445 277 457775 104 722 106 459
Xl Aktywa obrotowe (w tym zaklasyfikowane jako 730941 706 181 171 905 164 228
przeznaczone do sprzedazy)
Xl Aktywa razem 1176 218 1163956 276 627 270 687
XIV  Zobowiazania dtugoterminowe 117 740 126 224 27 690 29354
XV Zobowiazania krétkoterminowe 587 227 518 484 138 106 120578
XVI__ Kapitat wtasny 471 251 519 248 110 830 120 755
WYBRANE DANE FINANSOWE - JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
tys. zt tys. EUR
od 01.01.2019 od 01.01.2018 od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018 do 30.06.2019 do 30.06.2018
| Przychody ze sprzedazy 11 554 19121 2694 4447
I Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 11554 19121 2694 4447
1 Zysk (strata) brutto z dziatalnoci operacyjnej (45 109) 4843 (10 520) 1126
I\ Zysk (strata) brutto (48 306) 12 479 (11 265) 2902
\Y Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (43 926) 6881 (10 244) 1600
Vi Zysk (strata) netto (43 926) 6881 (10 244) 1600
VIl Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (537) 30999 (125) 7 209
operacyjnej
VIl Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci (6801) 9107 (1 586) 2118
inwestycyjnej
IX  Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoici finansowej 1954 (59 956) 456 (13 943)
X Przeptywy pieniezne netto razem (5384) (19 850) (1256) (4 616)
Stan na Stan na Stan na Stan na
30.06.2019 31.12.2018 30.06.2019 31.12.2018
Xl Aktywa trwate 665 225 629 168 156 450 146 318
Xl Aktywa obrotowe (w tym zaklasyfikowane jako 295 398 331926 69 473 77 192
przeznaczone do sprzedazy)
Xl Aktywa razem 960 623 961 094 225923 223510
XIV  Zobowigzania dtugoterminowe 111 143 118 498 26 139 27 558
XV Zobowigzania krétkoterminowe 405 557 354 747 95 380 82499
XVl Kapitat wtasny 443 923 487 849 104 403 113453

Powyzsze dane finansowe za okres 6 miesiecy 2019 i 2018 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujacych zasad:

- pozycje sprawozdania zyskéw lub strat i innych catkowitych dochoddw oraz sprawozdania z przeptywoéw pienieznych — wedtug kursu stanowigcego $rednig
arytmetyczna $rednich kurséw okreslonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca okresu sprawozdawczego: od 1 stycznia do 30 czerwca
2019 roku — 4,2880EUR/PLN oraz od 1 stycznia do 30 czerwca 2018 roku — 4,2395 EUR/PLN;

- pozycje aktywdw i pasywéw — wedtug $redniego kursu okreslone. go przez Narodowy Bank Polski na dzier 30 czerwca 2019 roku — 4,2520 EUR/PLN oraz na
dzien 31 grudnia 2018 — 4,3000 EUR/PLN.
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A. POLROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE SPORZADZONE ZGODNIE
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I SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT
Za okres 6 miesiecy Za okres 6 miesiecy
od 01.01.2019 do 30.06.2019 od 01.01.2018 do 30.06.2018
niebadane niebadane
(dane przeksztatcone)
Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnos¢
Nota . Razem . Razem
kontynuowana zaniechana kontynuowana zaniechana

Przychody ze sprzedazy 9.1 58 950 4558 63 508 139 982 3079 143 061
Przychody ze sprzedazy produktdw, towaréw i materiatéw 57782 - 57782 136 757 - 136 757
Przychody ze sprzedazy ustug 605 15 620 2157 32 2189
Przychody z wynajmu 563 4543 5106 1069 3046 4115
Koszt wtasny sprzedazy 9.2 (44 784) (2187) (46 971) (124 571) (2 835) (127 406)
Zysk brutto ze sprzedazy 14 166 2371 16 537 15411 243 15 655
Koszty sprzedazy (2121) (61) (2182) (4 067) (91) (4 158)
Koszty ogdlnego zarzadu (14 813) (407) (15 220) (15917) (989) (16 906)
Pozostate przychody operacyjne 9.3 2452 26 2478 13 506 767 14 273
Pozostate koszty operacyjne 9.4 (45 472) - (45 472) (16 556) (940) (17 496)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych - (21 762) (21 762) - (1704) (1 704)
Zysk /strata brutto z dziatalnosci operacyjnej (45 788) (19 833) (65 621) (7 623) (2714) (10337)
Przychody finansowe 9.5 4391 - 4391 4 600 1 4601
Koszty finansowe 9.6 (4 369) (1 250) (5 619) (4 391) (3336) (7727)
Udziat w zysku/stracie jednostki wycenianej metodg praw wtasnosci 3898 - 3898 (7 908) - (7 908)
Zysk /strata brutto (41 868) (21 083) (62 951) (15 322) (6 049) (21371)
Podatek dochodowy 14 989 - 14 989 (2513) - (2513)
Zysk /strata netto (26 879) (21 083) (47 962) (17 835) (6 049) (23 884)
Przypisany:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej (26 879) (21 083) (47 962) (17 835) (6 049) (23 884)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32693 127 32693 127 32693 127 32693 127 32693 127 32693 127
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32693 127 32693 127 32693 127 32693 127 32693 127 32693 127
Zysk /strata netto na jedna akcje zwykta (zt) (0,83) (0,64) (1,47) (0,55) (0,18) (0,73)
Rozwodniony zysk/strata netto na jedng akcje zwyktg (zt) (0,83) (0,64) (1,47) (0,55) (0,18) (0,73)

Noty przedstawione na stronach 11-33 stanowig integralng czes¢ niniejszego potrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Pétroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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Il. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
Za okres 6 miesiecy Za okres 6 miesiecy
od 01.01.2019 do 30.06.2019 od 01.01.2018 do 30.06.2018
niebadane niebadane
(dane przeksztatcone)
Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnos¢
. Razem . Razem

kontynuowana zaniechana kontynuowana zaniechana
Zysk /strata netto za rok obrotowy (26 879) (21 083) (47 962) (17 835) (6 049) (23 884)
Zysk /strata netto za rok obrotowy (26 879) (21 083) (47 962) (17 835) (6 049) (23 884)
Inne catkowite dochody: (35) - (35) - - -
Catkowity dochéd za okres (26 914) (21 083) (47 997) (17 835) (6 049) (23 884)

Przypisany:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej: (26 914) (21 083) (47 997) (17 835) (6 049) (23 884)

Akcjonariuszom mniejszosciowym:

Noty przedstawione na stronach 11-33 stanowig integralna czes¢ niniejszego pétrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Pétroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE]

Stan na 30.06.2019

Stan na 31.12.2018

Stan na 01.01.2018

Nota niebadane  (dane przeksztatcone)*  (dane przeksztatcone)*
AKTYWA
Aktywa trwate 445 277 457 775 634 929
Rzeczowe aktywa trwate 10 1879 2117 9202
Nieruchomosci inwestycyjne 11 251541 237421 382 682
Aktywa niematerialne 387 456 368
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg praw 12
wtasnosci 68 564 64 671 98 743
Wartos¢ firmy 16 16 16
Naleznosci dtugoterminowe 13 75 459 119 280 90 883
Pozyczki udzielone 88 3737 60
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 47 309 30043 52941
Pozostate aktywa finansowe 34 34 34
Aktywa obrotowe 730 941 706 181 720 164
Zapasy 14 506 195 438 602 549 508
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci 35450 43114 36722
Pozyczki udzielone 3774 812 1948
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 169 161 2 363
Rozliczenia miedzyokresowe 550 524 1205
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 30235 29 469 38843
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 25108 43518 80893
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 129 460 149 981 8681
AKTYWA RAZEM 1176 218 1163 956 1355093
Nota Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018 Stan na 01.01.2018
niebadane (dane przeksztatcone)* (dane przeksztatcone)*
ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY
Kaplt'al \'Nlas.ny (przypisany akcjonariuszom jednostki 471251 519 248 592 797
dominujacej)
Kapitat podstawowy 15.1 65 386 65 386 65 386
Réznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej - - (8777)
Nadv.vyzka .ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 15.2 936 835 936 835 936 835
nominalnej
Pozostate kapitaty rezerwowe 15.3 204 772 204 772 204 772
Zyski zatrzymane/Niepokryte straty (735 742) (687 745) (605 419)
Kapitat wtasny razem 471 251 519 248 592 797
Zobowiazania dtugoterminowe 117 740 126 224 248 719
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 13596 - -
Kredyty 16 - - 66 634
Obligacje 16 93 687 117 684 177 864
Rezerwy 18 5 866 5898 496
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3692 1890 1891
Pozostate zobowigzania 899 752 1834
Zobowiazania krétkoterminowe 587 227 518 484 513577
Zobow.lazan'la z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 50 464 55167 64 543
zobowigzania
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 16 676 - -
Kredyty 16 80614 76 042 65 002
Obligacje 16 161 375 136 706 108 547
Rezerwy 18 119 624 115 557 109 122
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 15074 18 087 -
Zobowigzania z tytutu umoéw 143 073 116 674 166 077
Pozostate zobowigzania finansowe 327 251 286
Zobowigzania razem 704 967 644 708 762 296
ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY RAZEM 1176 218 1163 956 1355 093
*Wyjasnienie w nocie 4 Korekta btedu
Noty przedstawione na stronach 11-33 stanowig integralng czes$¢ niniejszego pétrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Pétroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Strona 8 z 80
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V. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
niebadane niebadane
(dane przeksztatcone)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) brutto (tacznie z wynikiem na dziatalnosci zaniechanej) (62 951) (21371)
Korekty o pozycje:
Udziat w zysku/stracie jednostki wycenianej metoda praw wtasnosci (3 898) 7908
Amortyzacja 1130 750
Odsetki i dywidendy, netto 4107 8 003
(Zysk)/strata na dziatalnosci inwestycyjnej 21762 1143
(Zwiekszenie)/ zmniejszenie stanu naleznosci 51486 7119
(Zwiekszenie)/ zmniejszenie stanu zapaséw (67 593) 52 543
Zwiekszenie/ (zmniejszenie) stanu zobowigzan z wyjatkiem kredytéw i pozyczek 21843 (11 517)
Zmiana stanu rozliczert miedzyokresowych (26) 50
Zmiana stanu rezerw 4035 (5 460)
Podatek dochodowy zaptacony (3 014) (324)
Pozostate (643) 944
Whptyw MSSF 9 na naleznosci dtugoterminowe - 2634
Wptyw MSSF 16 na zapasy 16 673 -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (17 089) 42 422
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Sprzedaz aktywoéw finansowych - 141
Dywidendy otrzymane 3920 3170
Odsetki otrzymane - -
Udzielenie pozyczek (686) (3013)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych - (426)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 3234 (128)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek/kredytow 9637 14 429
Wptywy z tytutu emisji obligacji - 74 400
Sptata pozyczek/kredytéw (5079) (54 338)
Wykup obligacji - (87 389)
Odsetki zaptacone (obligacje i kredyty) (8347) (11 544)
Pozostate - (9)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (3 789) (64 451)
Zwiekszenie (zmniejszenie) netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw (17 644) (22 157)
Srodki pieniezne na poczatek okresu* 72 987 119 736
Srodki pieniezne na koniec okresu* 55343 97 579

* Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych

Noty przedstawione na stronach 11-33 stanowig integralng czes¢ niniejszego potrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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V. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

Przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej

Nadwyzka ze Réznice kursowe

Kapitat sprzedazy akcji z przeliczenia Pozostate kapitaty AR _zatrzymane Udziaty Kap|tat whasny
s - . . / niepokryte Razem . X ogétem
podstawowy powyzej ich wartosci jednostki rezerwowe - niekontrolujace
nominalnej zagranicznej
Na dzien 01.01.2019 65 386 936 835 - 204 772 (687 745) 519 248 - 519 248
Wynik roku - - - - (47 962) (47 962) - (47 962)
Inne catkowite dochody - - - - (35) (35) - (35)
Catkowite dochody ogétem - - - - (47 997) (47 997) - (47 997)
Przeniesienie wyniku z okresu poprzedniego - - - - - - - -
Na dzien 30.06.2019 65 386 936 835 - 204 772 (735 742) 471 251 - 471 251
Na dzien 01.01.2018 65 386 936 835 (8777) 204 772 (605 419) 592 797 - 592 797
Korekta btedu lat ubiegtych - - - - - - - -
Wptyw wdrozenia MSSF 9 - - - - 2634 2634 - 2634
Na dzien 01.01.2018 po korektach 65 386 936 835 (8777) 204 772 (602 786) 595 430 - 595 430
Wynik roku - - - - (23 884) (23 884) - (23 884)
Inne catkowite dochody - - - - - - - -
Catkowite dochody ogétem - - - - (23 884) (23 884) - (23 884)
Przeniesienie wyniku z okresu poprzedniego - - - - - - - -
Inne B - - - - - - -
Na dzien 30.06.2018 65 386 936 835 (8777) 204 772 (626 669) 571548 - 571548

Noty przedstawione na stronach 11-33 stanowig integralng czesc¢ niniejszego pétrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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VI.

1.

DODATKOWE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

PODSTAWOWE INFORMACIE O DZIAtALNOSCI GRUPY POLNORD

1.1. DziAtALNOSC GRUPY

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych oraz

komercyjnych. Spotka Polnord S.A. realizuje projekty deweloperskie i komercyjne przede wszystkim poprzez spotki celowe.

Podstawowe dane Jednostki dominujgcej — Polnord S.A. zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli:

Petna nazwa (firma)

Siedziba

KRS

Numer identyfikacji podatkowej NIP

Numer Identyfikacji REGON

Zarejestrowany kapitat zaktadowy

PKD

Strona www

Relacje inwestorskie

POLNORD Spétka Akcyjna

02-972, Warszawa, ul. Adama Branickiego 15

0000041271
583-000-67-67
000742457

65.386.254 zt (w petni optacony)

6810 Z — kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek

1.2. SktAD GRUPY KAPITALOWE)J POLNORD

www.polnord.pl
ir@polnord.pl

W sktad Grupy Kapitatowej Polnord wchodzi spétka Polnord S.A. jako jednostka dominujgca oraz podmioty podlegajace
konsolidacji.

Szczegotowe informacje dotyczace spétek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych na dzien 30.06.2019 r. zostaty

przedstawione w tabeli ponizej.

Sktad Grupy Kapitatowej Polnord na dzien 30.06.2019

Nominalna wartos¢

Lp. Nazwa Spétki Siedziba posiadanych % kapitatu/gtoséw Metoda konsolidacji
udziatéw [z1]

1 Polnord Szczecin Ku Storicu Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100% Petna

2 Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. tddz City Park Sp.k.**** Warszawa 100.000 100% Petna

3 Polnord Apartamenty Sp. z o0.0. Warszawa 1.050.000 100% Petna

4 Polnord Rezydencje Sp. z 0.0. Warszawa 100.000 100% Petna

5 Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0. Warszawa 5.000.000 100% Petna

6 Polnord Warszawa — Zabki Neptun Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100% Petna

7 Srédmieécie Wilandw Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100% Petna

8 WILANOW OFFICE PARK — budynek B1 Sp. z 0.0. Gdynia 8.582.656 100% Petna

9 WILANOW OFFICE PARK — budynek B3 Sp. z 0.0. Gdynia 700.000 100% Petna

10 Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. Warszawa 50.000 100% Petna

11 Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. Spotka jawna*** Warszawa wkfady 100% Petna

12 Polnord Gdarisk Dwa Tarasy Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% Petna

13 Polnord Brama Wilanowska Sp. z o0.0. Warszawa 5.000 100% Petna

14 Polnord S.A. Finanse Spotka jawna** Warszawa wkfady 100% Petna

15 Polnord Construction Sp. z 0. o. Warszawa 5.000 100% Petna

16 Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0. Warszawa 2 056 000 50% Praw wtasnosci
17 Stacja Kazimierz lll Sp. z.0.0. Warszawa 2.500 50% Praw wtasnosci
18 Stacja Kazimierz Ill Sp. z.0.0. SK Warszawa 18.744.888 50% Praw wtasnosci
19 Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0. Warszawa 12.250.000 49%  Praw wtasnosci
20 FPP Powsin Sp. z 0.0.* Warszawa 2.474.500 49% Praw wtasnosci
21 Osiedle Innova Sp. z0.0.* Warszawa 3.454.500 49% Praw wiasnosci
22 FPP Osiedle Moderno Sp. z 0.0.* Warszawa 247 450 49% Praw wtasnosci
23 Korporacja Budowlana Dom SA Kartoszyno 69 300 00 34,65% Praw wifasnosci
24 Polnord Haffnera 1 Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% Nie ujeto

Pdtroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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25 Haffnera Park Sp. z o0.0. Warszawa 5.000 100% Nie ujeto
26 Haffnera Apart Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% Nie ujeto
27 Stroj-Dom ZSA Saratow (Rosja) 99.290 100% Nie ujeto
28 Hydrosspol Sp. z 0.0. w likwidacji Gdansk 15.000 30% Nie ujeto

*zaleznos¢ posrednia poprzez Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0.
**dawniej Surplus Sp. z 0.0. Domitus SKA

*** dawniej Surplus Sp. z 0.0. SKA

****dawniej Polnord £6dz City Park Sp. z o.0.

Na dzien 30.06.2019 r. udziat w ogdlnej liczbie gtoséw posiadanych przez Jednostke Dominujgcg w podmiotach zaleznych,
wspotzaleznych i stowarzyszonych jest réwny udziatowi Jednostki Dominujacej w kapitatach tych jednostek.

W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w powigzaniach organizacyjno - kapitatowych:

e W dniu 9 stycznia 2019 roku dokonano zmiany w KRS nazwy spoétki. Zmiana nazwy dotyczy spotki Polnord Sopot II
Sp. z 0.0. —nowa nazwa spotki brzmi Polnord Rezydencje Sp. z o0.0.

e W dniu 28 lutego 2019 roku dokonano zmiany w KRS nazwy spétki. Zmiana nazwy dotyczy spétki Polnord Gdynia
Brama Sopocka Sp. z 0.0. —nowa nazwa sp6tki brzmi Polnord Brama Wilanowska Sp. z 0.0.

e 4 kwietnia 2019 roku nastapito potgczenie spétki Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. (spotka przejmujgca) ze spdtka
Polnord Gdansk Dolne Miasto (spotka przejmowana). W zwigzku z tym od tego dnia Spdétka Polnord Gdansk Dolne
Miasto zakonczyta swoj byt prawny.

W pétrocznym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie ujeto spotek Hydrosspol Sp. z 0.0. w likwidacji,
ktdéra zaprzestata dziatalnosci, Stroj-Dom ZSA, Haffnera Park sp. z 0. 0., Haffnera Apart sp. z 0.0. oraz Polnord Haffnera 1 sp.
z 0.0. Dane finansowe spoétek nie ujetych s nieistotne w stosunku do catosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

1.3. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA DO PUBLIKACII
Niniejsze potroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 30 wrzesnia 2019 roku.

2. INFORMACIE O ZASADACH PRZYJETYCH PRZY SPORZADZANIU POtROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

2.1. OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI ORAZ OGOLNE ZASADY SPORZADZANIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

Niniejsze potroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR 34
,Srédroczna sprawozdawczosé finansowa” (,MSR 34”) oraz z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego Paristwem Cztonkowskim
(Dz.U.2018 r. poz. 757) i przedstawia sytuacje finansowg grupy Kapitatowej Polnord na dzien 30 czerwca 2019 roku oraz
31 grudnia 2018 roku , wyniki jej dziatalnosci oraz przeptywy pieniezne za okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30 czerwca 2019
roku i 30 czerwca 2018 roku.

Niniejsze potroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Grupe w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Dalsze informacje na temat zatozenia kontynuacji
dziatalnosci przedstawione s3 w nocie 6.

Czas trwania Spétki dominujacej oraz jednostek wchodzgcych w sktad Grupy na dzien 30.06.2019 r. jest nieoznaczony.

Niniejsze potroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe, z wyjgtkiem skonsolidowanego sprawozdania z przeptywéw
pienieznych zostato sporzadzone zgodnie z zasadg memoriatu.
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2.2. ZASADY RACHUNKOWOSCI

W niniejszym poétrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym, zastosowane przez Grupe istotne zasady rachunkowosci
oraz istotne wartosci oparte na osgdach i szacunkach byty takie same jak opisane w poszczegdlnych notach objasniajgcych do
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok 2018 za wyjatkiem przyjetego nowego standardu MSSF 16.

Oszacowanie wptywu zmian oraz nowych MSSF na przyszte skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostato
przedstawione w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym za rok 2018 w nocie 5.3.

2.3. ZmIANY MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ (MSSF)

MSSF 16 ,,Leasing”

MSSF 16 obowiazuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub po tej dacie i zostat przyjety przez Unie
Europejska. Zastgpit on dotychczas obowigzujgcy standard MSR 17 oraz interpretacje KIMSF 4, SKI 15, 27. Grupa stosuje MSSF
16 od 1 stycznia 2019 r. Zgodnie z przepisami przejsciowymi zawartymi w MSSF 16 nowe zasady zostaty przyjete
retrospektywnie z odniesieniem skumulowanego efektu poczgtkowego zastosowania nowego standardu do kapitatéw
wtasnych na dzien 1 stycznia 2019 r. W zwigzku z tym dane poréwnawcze za rok obrotowy 2018 nie zostaty przeksztatcone
(zmodyfikowane podejscie retrospektywne).

Nowy standard wprowadzit jeden model ujecia leasingu w ksiegach rachunkowych leasingobiorcy, zbiezny z ujeciem leasingu
finansowego w ramach MSR 17.

Na dzien 1 stycznia 2019 roku Grupa ujeta zobowigzania z tytutu leasingu wycenione w wartosci biezgcej optat leasingowych
pozostajacych do zaptaty w dacie rozpoczecia stosowania MSSF 16, zdyskontowanych z zastosowaniem kraricowych stép
procentowych Grupy oraz ujeta aktywa w kwocie rownej zobowigzaniom z tytutu leasingu.

Na date poczatkowego ujecia optaty leasingowe zawarte w wycenie zobowigzania z tytutu leasingu obejmowaty nastepujace
rodzaje optat za prawo do uzytkowania bazowego sktadnika aktywdéw przez okres trwania leasingu:

e  state optaty leasingowe pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe,

e  zmienne optaty leasingowe,

e  kwoty, ktérych zaptaty oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci koricowej przedmiotu leasingu,

e cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarczajgcy pewnoscia zatozyé, ze zostanie ona zrealizowana,

e  kary pieniezne za wypowiedzenie leasingu, jezeli leasingobiorca moze skorzystaé z opcji wypowiedzenia umowy.

Grupa skorzystata z uproszczen dotyczacych leasingdw krdtkoterminowych (ponizej 12 miesiecy) oraz leasingow, w
odniesieniu do ktorych bazowy sktadnik aktywow ma niska wartosé (ponizej 20 000 PLN) i dla tych umdw nie bedzie ujmowata
zobowigzan finansowych i odnosnych aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania. Optaty leasingowe z tego tytutu beda
ujmowane jako koszty metodg liniowa w trakcie okresu leasingu.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu i prezentuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej tgcznie
z aktywami stanowigcymi wtasno$é Spoétki wraz z rozbiciem dodatkowych informacji w notach objasniajacych.

Koszt sktadnika aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania obejmuje:

e  kwote poczatkowej wyceny zobowigzania z tytutu leasingu,

e wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed t3 datg, pomniejszone o wszelkie otrzymane
zachety leasingowe,

e  poczatkowe koszty bezposrednie poniesione przez leasingobiorce w zwigzku z zawarciem umowy leasingu,

e  szacunek kosztow, ktére majg zostaé¢ poniesione przez leasingobiorce w zwigzku z obowigzkiem demontazu
i usuniecia bazowego sktadnika aktywow lub przeprowadzenia renowacji.

Grupa zaprezentowata aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w ramach tej samej pozycji, w ramach ktérej przedstawione
zostatyby odpowiednie bazowe sktadniki aktywow, gdyby nie byty wtasnoscig leasingobiorcy (Spotki):
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e  prawo do uzytkowania powierzchni biurowych, pojazdéw i innych - wykazane bedg w bilansie w pozycji Rzeczowe
aktywa trwate (a odpowiadajgce im zobowigzanie zostanie podzielone odpowiednio i wykazane jako czes¢ krétko
i dtugoterminowa w zobowigzaniach z tyt. leasingu),

e  prawa wieczystego uzytkowania gruntéw dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych - wykazane bedg w bilansie
w pozycji nieruchomosci inwestycyjne (a odpowiadajace im zobowigzanie zostanie podzielone odpowiednio
i wykazane jako cze$¢ krétko i dtugoterminowa w zobowigzaniach z tyt. leasingu),

e  prawa wieczystego uzytkowania gruntow, na ktorych prowadzone s3 projekty deweloperskie — wykazane beda
w bilansie w pozycji zapasy (a odpowiadajace im zobowigzanie zostanie wykazane jako krétkoterminowe
zobowigzanie z tyt. leasingu).

Wydatki zwigzane z wykorzystywaniem aktywow bedgcych przedmiotem leasingu, uprzednio ujete w wiekszosci w kosztach
ustug obcych, beda obecnie klasyfikowane jako koszty amortyzacji oraz koszty odsetek.

Wptyw wdrozenia MSSF 16 po raz pierwszy na dzien 1 stycznia 2019 roku na ujecie dodatkowych zobowigzan finansowych i
odnosnych aktywow z tytutu prawa do uzytkowania przedstawia ponizsza tabela:

Aktywa 01.01.2019 korekty 31.12.2018
Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 2194 77 2117
Nieruchomosci inwestycyjne 252 904 15483 237421
Aktywa obrotowe

Zapasy 454 221 15619 438 602
Aktywa razem 709 319 31179 678 140
Kapitat wtasny i zobowiagzania 01.01.2019 Korekty 31.12.2018
Kapitat wiasny

Niepodzielony wynik finansowy (687 745) - (687 745)
Zobowigzania dtugoterminowe

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 14 569 14 569 -
Zobowigzania krétkoterminowe

Krdtkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 16 610 16 610 -
Zobowigzania i kapitat wtasny razem (656 566) 31179 (687 745)

Wartos$¢ zobowigzania leasingowego na dzien 1 stycznia 2019 roku wynosi 31 179 tysiecy ztotych.

Grupa posiada takze umowy leasingu, w ktérych wystepuje jako leasingodawca oraz subleasingodawca, jednak sg to umowy
wewnatrzgrupowe i nie majg one wptywu na sprawozdanie skonsolidowane.

3. WALUTA POMIARU | WALUTA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Walutg funkcjonalng Jednostki Dominujacej i walutg prezentacji niniejszego poétrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jest polski ztoty (PLN). Dane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zaprezentowano
w tysigcach ztotych (tys. zt), chyba ze podano inaczej.

Kursy przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej

Waluta 30.06.2019 31.12.2018
usb 3,7336 3,7597
EUR 4,2520 4,3000

Kursy przyjete dla potrzeb wyceny pozycji w rachunku zysku i strat

Waluta 01.01.2019- 01.01.2018 -
30.06.2019 30.06.2018
UsD 3,7935 3,5192
EUR 4,2880 4,2395
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4. KOREKTA BtEDU

Zarzad dokonat oceny postepowan sgdowych w zwigzku z wymogami MSR 37, zgodnie z ktorym aby aktywo mogto zostac
rozpoznane, prawdopodobieristwo wptywu sSrodkéw musi by¢ praktycznie pewne. Po dokonanej analizie, Zarzad stwierdzit iz
naleznosci dochodzone na drodze sadowej w szczegdlnosci w sprawie przeciwko Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggow i
Kanalizacji w m. st. Warszawie S.A. zostaty nieprawidtowo rozpoznane w ksiegach w latach poprzednich, w zwigzku z
niespetnianiem kryterium prawdopodobienstwa i dokonat odpowiedniej korekty bilansu. Jednoczesnie Zarzad pozostaje przy
tym niezmiennie na stanowisku, iz obecny sposéb procedowania sadu wiasciwego dla danej sprawy, a takze argumentacja
przedstawiona w toku kazdego z postepowan, przemawiajg za istotnym prawdopodobienstwem uwzglednienia roszczen
Emitenta. Sumaryczna wartos¢ korekty uwzgledniona w sprawozdaniu na dzien 31.12.2018 wyniosta 66,51 min zt.

Rozpoznano naleznosci dtugoterminowe w kwocie 16,84 min zt (kwota netto -bez podatku VAT oraz po uwzglednieniu
podatku odroczonego), ktora wynika z dokonania aktualizacji przez Zarzad Spétki oceny statusu postepowania z powddztwa
Wilanow Office Park - Budynek B1 Sp. z 0.0. przeciwko POL — AQUA Sp. z 0.0. 0 zaptate czynszu za najem budynku biurowego
oznaczonego symbolem B1.

Wprowadzono korekte in minus w tacznej kwocie 17,16 min zt (kwota po uwzglednieniu podatku odroczonego), ktora wynika
z weryfikacji zasadnosci oraz sposobu ujecia pozycji zapasow dotyczgcych poniesionych w latach poprzednich naktadéw na
infrastrukture wodno-kanalizacyjng oraz oczyszczalnie wéd opadowych. W ocenie Spétki naktady poniesione na infrastrukture
oraz oczyszczalnie powinny sukcesywnie docigza¢ projekty realizowane w przesztosci i tym samym by¢ uwzglednione w
koszcie wtasnym sprzedazy ujmowanym w wyniku lat poprzednich.

Wprowadzono korekte aktywa z tytutu podatku odroczonego oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego w zwigzku z ujeciem
wyzej opisanych korekt oraz dokonano korekty wartosci aktywa z tytutu podatku odroczonego oraz rezerwy z tytutu podatku
odroczonego rozpoznanego na réznicach przejsciowych dotyczgcych nieruchomosci inwestycyjnych, zapaséw i naleznosci.
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Whptyw zmian na bilans na dzien 31 grudnia 2018 oraz 1 stycznia 2018 roku zostat przedstawiony ponizej :

Stan na dzierd

31 grudnia Korekta btedu Korekta Korekta Reklasyfikacja Rezerwa na Korekta Stan na dzier Stan na dzieri Korekta btedu Reklasyfikac Korekta Stan na dziert
2018r. wynikajaca z ujecia btedu cRRITE P L 31 grudnia 2018r. 1 stycznia 2018r. wynikajaca z ujecia Korekta odpisu Ja Srodkéw podatku 1 stycznia 2018r.
( dane. naleznosci naleznosci . L o (dane (dane leznosci na ST GiaEaeED (dane
y y \ h
Paiertzene) dtugoterminowych POL-AQUA ) y przeksztatcone)
Aktywa trwate 505 002 (60 809) 16 841 4024 - - (7 283) 457 775 750 450 (91 343) 4024 - (28 202) 634929
Rzeczowe aktywa trwate 2117 2117 9202 9202
Nieruchomosci inwestycyjne 237421 237421 382 682 382 682
Aktywa niematerialne 456 456 368 368
Inwestycje w jednostkach
wycenianych metoda praw wtasnosci 64671 64 671 98743 98743
Wartosé firmy 16 16 16 16
Naleznosci dfugoterminowe 164 999 (66 510) 20791 119 280 187927 (97 044) 90 883
Pozyczki udzielone 3737 3737 60 60
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 31551 5701 (3950) 4024 (7283) 30043 71418 5701 4024 (28 202) 52941
Pozostate aktywa finansowe 34 34 34 34
Aktywa obrotowe 727 361 - - (21 180) - - - 706 181 741344 - (21 180) - - 720 164
Zapasy 459782 (21 180) 438 602 570 688 (21 180) 549 508
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate naleznosci 43114 43114 36722 36722
Pozyczki udzielone 812 812 1948 1948
Naleznosci z tytutu podatku
dochodowego 161 161 2363 2363
Rozliczenia miedzyokresowe 524 524 1205 1205
Srodki pieniezne na rachunkach
powierniczych - 29469 29469 - 38843 38843
$rodki pienigzne i ich ekwiwalenty 72987 (29 469) 43518 119736 (38 843) 80893
Aktywa zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy 149 981 149 981 8681 8681
AKTYWA RAZEM 1232363 (60 809) 16 841 (17 156) - - (7283) 1163 956 1491794 (91343) (17 156) - (28202) 1355 093
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Stan na dzieri

31 grudnia Korekta btedu Korekta Korekta Reklasyfikacja Rezerwa na Korekta Stan na dzier Stan na dzieri Korekta btedu Reklasyfikac Korekta Stan na dziert
wynikajaca z ujecia btedu P oy 31 grudnia 2018r. 1 stycznia 2018r. wynikajaca z ujecia Korekta odpisu 1 stycznia 2018r.
2018r. . N odpisu na L ja srodkéw podatku
(e nalem'okl naleznosci \ dochodowy (dane (.dane na e e (dane
i) dtugoterminowych POL-AQUA ) ych przeksztatcone)

ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY

Kapitat wtasny (przypisany

akcjonariuszom jednostki

lominujacej) 601 239 (60 809) 16 841 (17 156) (14 630) (6237) 519 248 708 083 (91343) (17 156) (6 787) 592 797
Kapitat podstawowy 65386 65386 65386 65386
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej

ich wartosci nominalnej 936 835 936 835 936 835 936 835
Rdznice kursowe z przeliczenia
jednostki zagranicznej - - (8777) (8777)
Pozostate kapitaty rezerwowe 204772 204772 204772 204772
Zyski zatrzymane/Niepokryte straty (605 754) (60 809) 16 841 (17 156) (14 630) (6 237) (687 745) (490 133) (91 343) (17 156) (6 787) (605 419)
Kapitat wlasny razem 601 239 (60 809) 16 841 (17 156) (14 630) (6 237) 519 248 708 083 (91 343) (17 156) (6 787) 592 797
Zobowiazania diugoterminowe 127 270 - - - - - (1046) 126 224 270 134 - - - (21 415) 248719
Zobowigzania z tytutu leasingu - - - -
Kredyty - = 66 634 66 634
Obligacje 117 684 117 684 177 864 177 864
Rezerwy 5898 5898 496 496
Rezerwa z tytutu odroczonego

podatku dochodowego 2936 (1 046) 1890 23306 (21 415) 1891
Pozostate zobowigzania 752 752 1834 1834
Zobowigzania krétkoterminowe 503 854 14 630 518 484 513577 - - - 513577
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania 55167 55167 64543 64543
Zobowigzania z tytutu leasingu - - - -
Kredyty 76 042 76 042 65002 65002
Obligacje 136 706 136 706 108 547 108 547
Rezerwy 115557 115557 109122 109 122
Zobowigzania z tytutu podatku
dochodowego 3457 14630 18 087 - -
Zobowiazania z tytutu umow 116 674 116 674 166 077 166 077
Pozostate zobowigzania finansowe 251 251 286 286
Zobowigzania razem 631124 - - - - 14 630 (1046) 644 708 783 711 - - - (21 415) 762 296
ZOBOWIAZANIA | KAPITAL WEASNY
RAZEM 1232363 (60 809) 16 841 (17 156) - - (7 283) 1163 956 1491794 (91343) (17 156) - (28 202) 1355 093
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5. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprocz
szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa, ktory wptywa na wielkosci wykazywane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, w tym w dodatkowych notach objasniajgcych. Zatozenia tych szacunkéw opieraja sie na najlepszej
wiedzy Zarzadu Jednostki Dominujgcej odnosnie biezgcych i przysztych dziatan i zdarzen w poszczegdinych obszarach.
Szczegbtowe informacje na temat przyjetych zatozen zostaly przedstawione w odpowiednich notach niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zmiany szacunkdw oraz metodologii dokonywanych szacunkéw, ktére miaty istotny wptyw na sprawozdanie finansowe
sporzadzone za okres szesciu miesiecy zakonczonych dnia 30.06.2019r. to zmiany szacunkéw wynikajgce ze zmian MSSF
opisanych w nocie 2.3 oraz pozostate zmiany opisane w nocie 4.

6. KONTYNUACIA DZIALALNOSCI
Sprawozdanie finansowe sporzadzono przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.

W okresie 12 miesiecy od dnia 30 czerwca 2019 r. wymagalne stajg sie zobowigzania finansowe w kwocie nominalnej (bez
odsetek i prowizji) w wysokosci 242,7 min zt, natomiast na dzier publikacji skonsolidowanego raportu poétrocznego wartosé
ta wyniosta 162,4 min zt.

Dodatkowe informacje o terminach zapadalnosci powyzszych zobowigzan z tytutu kredytéw, pozyczek i obligacji opisano w
punkcie 16.2. Zadtuzenie Grupy Kapitatowej Polnord

Z uwagi na wysokos¢ zadtuzenia krétkoterminowego na dzien 30 czerwca 2019 r. Grupa Kapitatowa Polnord podjeta i
prowadzi dziatania majace na celu zapewnienie mozliwosci kontynuacji dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci obejmujacej okres co najmniej 12 miesiecy od dnia zatwierdzenia niniejszego $rédrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Dziatania te majg gtéwnie na celu zapewnienie refinansowania zadtuzenia
zapadajacego w roku 2019 oraz latach kolejnych. Wsrdd gtéwnych zatozen dotyczacych zrddet pozyskania Srodkow
niezbednych do refinansowania obecnego zadtuzenia wyrézni¢ mozna:

e  Srodki pieniezne z tytutu sprzedazy budynkéw biurowych Wilanéw Office Park,

Spétki Wilanéw Office Park — Budynek B1 Sp. z o0.0. oraz Wilanéw Office Park — Budynek B3 Sp. z 0.0. w dniu
1.07.2019, podpisaty umowe sprzedazy budynkdéw biurowych, znajdujacych sie pod adresem Adama Branickiego
15 oraz Adama Branickiego 17 w Warszawie. Srodki pozyskane z transakcji postuzyty to sptaty zadtuzenia w postaci
kredytu zaciggnietego w banku PKO Banku Polskim, a pozostata ich czes¢ postuzy na obstuge zadtuzenia
zapadajacego w koricu roku.

e Srodki pieniezne z tytutu emisji akcji
Zarzad Jednostki Dominujacej podjat dziatania ukierunkowane na pozyskania finansowania poprzez emisje akcji
e  Srodki pieniezne z tytutu nowego finansowania dtuznego,

Zarzad Jednostki Dominujacej prowadzi dziatania zmierzajace do pozyskania nowego finansowania dtuznego, od
podmiotéw krajowych jak tez zagranicznych.

e Srodki pieniezne z tytutu kredytéw pozyskanych na rzecz realizacji planowanych inwestycji deweloperskich

Zarzad Jednostki Dominujgcej dazy do wdrozenia strategii migracji finansowania projektéw deweloperskich
srodkami pochodzacymi z emisji obligacji na rzecz tzw. project finance.

e  Srodki pieniezne z inwestycji w ramach JV, Stacja Kazimierz 3 i 4ab.

Finalizacja inwestycji jest opdzniona z tytutu problemu z podziatem dziatek. W dniu 9 kwietnia 2019 zostata
pozyskana zgoda wydana przez Urzad Miasta Stotecznego Warszawa na przedmiotowy podziat ktérego dokonanie
pozwoli sfinalizowaé projekt i pozyskaé srodki na sptate zobowigzan kredytowych wobec Getin Noble Bank.

e  Srodki pieniezne pozyskane ze sprzedazy wyselekcjonowanych aktywow
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Zarzad Jednostki Dominujacej przeprowadzit przeglad nieruchomosci oraz innych aktywoéw bedacych w posiadaniu
GK Polnord, celem wyselekcjonowania aktywdw o istotnej wartosci rynkowej nie majacych jednoczesnie istotnego
znaczenia dla planowanych inwestycji developerskich. Spotka prowadzi dziatania ukierunkowane na sprzedaz
przedmiotowych nieruchomosci.

W ramach dziatan alternatywnych, Zarzad Jednostki Dominujacej podjat kroki zmierzajace do pakietowej sprzedazy lokali w
wybranych inwestycjach co przetozy sie na szybszy sptyw srodkéw pienieznych. Spdtka podejmuje tez dziatania w zakresie
pakietowe] sprzedazy dziatek. Dodatkowo Zarzad Spoétki przeprowadzit analize kosztdw funkcjonowania Grupy Kapitatowej
Polnord ukierunkowana na identyfikacje obszaréw potencjalnych oszczednosci. Efektem analizy byt przeprowadzony program
zwolnien grupowych, majgcy na celu optymalizacje struktury zatrudnienia pod katem dopasowania jej do prowadzonej
dziatalnosci operacyjnej co w konsekwencji pozwoli réwniez na wygenerowanie dodatkowych oszczednosci.

Jednakze dziatania Zarzadu dotyczgce pozyskania srodkéw na refinansowanie zobowigzan finansowych (w szczegdlnosci
poprzez emisje akcji lub/i pozyskanie nowego finansowania dtuznego, ktérych to powodzenie zalezne jest od decyzji stron
trzecich) moga nie zakonczy¢ sie sukcesem, co $wiadczy o istnieniu istotnej niepewnosci, ktéra moze budzi¢ watpliwosci, co
do zdolnosci Spotki do kontynuowania dziatalnosci.

7. SEZONOWOSC DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ POLNORD

Dziatalnos$¢ operacyjna Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci.

8. INFORMACIE DOTYCZACE SEGMENTOW DZIAtALNOSCI

Zarzad jednostki dominujacej, dokonat rewizji podejscia do prezentacji gtéwnych segmentéw dziatalnosci w celu
wierniejszego zobrazowania dziatalnosci operacyjnej zgodnie ze stanem rzeczywistym. Wyniki operacyjne kazdego segmentu
dziatalnosci sg regularnie przeglgdane przez Zarzad jednostki dominujgcej, ktory jest odpowiedzialny za podejmowanie
decyzji operacyjnych w tym o alokacji zasobow do segmentu i oraz oceny wynikéw dziatalnosci prowadzonej w ramach
danego segmentu.

Dziatalno$¢ operacyjna Grupy skupiona jest na terenie Polski. W | pdtroczu 2019 roku Grupa nie osiggneta przychodow
z dziatalnosci kontynuowanej poza granicami Polski.

Intencja zmiany sposobu przedstawienia informacji segmentowych jest prezentowanie informacji w oparciu o strukture
raportowania uzywang dla celdw wewnetrznych, co pozwala w oparciu o skonsolidowane sprawozdanie finansowe
postrzegaé dziatalnos¢ jednostki z perspektywy oséb zarzadzajgcych. Takie podejscie pozwala na lepsze zrozumienie dziatan
podejmowanych przez zarzadzajacych jednostka, ktére w znaczacy sposdb wptywajg na wyniki dziatalnosci i przeptywy
pieniezne.

Grupa prezentuje nastepujace segmenty dziatalnosci :

. Deweloperski — sprzedaz gruntéow , mieszkan, lokali oraz miejsc garazowych;

. Biurowce- wynajem powierzchni poprzez Spoétki celowe;

e  Generalny wykonawca;

e Centrala:
- zarzadzanie projektami i koszty administracyjne nieprzypisane do segmentéw bezposrednio zaprezentowanych
powyzej;
- aktywa, przychody i koszty zwigzane z pozyskaniem kapitatu zewnetrznego (inne niz bezposrednio pozyskane w
segmentach opisanych powyzej);
- inne aktywa, przychody i zobowigzania nie uwzglednione w powyzszych segmentach.
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Dane prezentowane w tabelach ponizej zostaty podzielone w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektu oraz jego

typu:
Za okres od 01.01.2019 do 30.06.2019 Na dzieri 30.06.2019
Skorygowan
Segment Region PrZVChOdY = ::x::::: ZyeCuata) b.r utto iftttfsz:i?k) ;(:;:zk::i: zys:(y(gstrata;’ Aktywa* Zobowigzania
SpEedady segmentami zelprzedady obrotowy jednorazowe DRI
obrotowy***
WARSZAWA 7635 - 4163 3645 4 3624 21 404 490 61499
[7e]574 642 - (758) (1180) (1180) 46 600 1237
TROJMIASTO 3919 - 6894 6781 2 478 6303 263023 87213
DEWELOPERSKI ~ SZCZECIN 8152 - 2147 505 505 11844 43820
OLSZTYN 2360 - 771 830 830 39726 25230
POZNAN - - - - 54 883 -
SUMA 57985 - 13217 10581 4102 6479 820 566 179 999
BIUROWCE WARSZAWA 4570 966 2408 (25 011)** 3 (21762) (3249) 122 246 69 879
WARSZAWA 28 6305 (288) (422) (422) 3065 2854
S\inE)RI\?AL\’;‘\;{CA TROJMIASTO 252 30210 524 (483) (483) - 10796
OLSZTYN - - - - - - (9)
CENTRALA CENTRALA 674 10897 675 (32626) 4 (33174) 548 230341 441 448
Wytaczenia - (48 378) - - - - -
Razem 63509 5 16 536 (47 961) (50 834) 2873 1176218 704 967

*w tym aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy w wysokosci 129 460 tys. zt.
** w tym aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych prezentowanych w aktywach dostepnych do sprzedazy

*** wynik netto oczyszczony z wptywu zdarzen jednorazowych

Zysk netto za | pdtrocze 2019 po korektach o zdarzenia jednorazowe ulegt istotnej poprawie w stosunku do wyniku za |

potrocze 2018 w szczegdlnosci odnotowano dodatni wynik na podstawowej dziatalnosci deweloperskiej.

Korekty o zdarzenia jednorazowe:

1);2) odwrécenie odpisdw aktualizujgcych zapasy w zwigzku ze zmiang Generalnego Wykonawcy na inwestycjach

realizowanych w przesztosci przez KB Dom Sp. z 0.0.

3) aktualizacja wyceny budynkéw biurowych Bl i B3 wynikajgca z warunkéw zawartej transakcji sprzedazy —

uwzgledniono koszty transakcji oraz kwoty o matym prawdopodobienstwie odzyskania np. nieuregulowane zachety

dla najemcdw.

4) czesciowe spisanie naleznosci z tytutu przysztego odszkodowania, ktére GK spodziewa sie uzyska¢ od Miasta
Stotecznego Warszawy, z tytutu wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego dziatek przeznaczonych pod drogi,

potozonych w dzielnicy Wilanédw w Warszawie. Kwota zostata oszacowana w oparciu o operat przekazany przez

Staroste Legionowskiego. Spotka zakwestionowata poprawnosé przedstawionego operatu.
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Za okres od 01.01.2018 do 30.06.2018 Na dzieri 31.12.2018
Skorygowany
Pi h Zysk Ki
Przychody ze 2yeiody Zysk (strata) brutto ze A (feLE) REktalc) zysk (strata) I Zobowigzania
Segment Region . pomiedzy . netto za rok zdarzenia Aktywa
SpEzedady segmentami SeEedaiy obroto jednorazowe IEEDE R
8! wy ) obrotowy ***

WARSZAWA 83050 12 (1936) (14276) | ¥ (3251) (11025) 446 637 132024
16Dz 8973 10 7454 6005 6 005 49238 2226
TROJMIASTO 37452 4599 (3595) | 2 (4 818) 8413 211 764 36985
DEWELOPERSKI  SZCZECIN 7564 (1979) (2793) (2793) 51829 38058
OLSZTYN 10 10 (2246) | 2 (310) (1936) 40975 26041
POZNAN . . . . . . 52841 A
SUMA 137 049 22 8148 (16 905) (8380) (1335) 853 284 235334
BIUROWCE WARSZAWA 3848 706 3341 (4134) (4 134) 151 329 75126

WARSZAWA 16 6573 361 134 134 2474

GENERALNY TROJMIASTO 24 10 109 (20) (260) (260) 3339

WYKONAWCA
OLSZTYN 7 2835 (294) (307) . (307) 703 )
CENTRALA CENTRALA 2117 17020 4119 (2412) 4 (9 685) 6273 152 827 334248
Wytaczenia (37 265)

Razem 143 061 15 655 (23 884) (18 064) 370 1163 956 644 708

*w tym aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy w wysokosci 149 981 tys. zt.
** wynik netto oczyszczony z wptywu zdarzer jednorazowych

Korekty o zdarzenia jednorazowe:

1); 2);3)

4)

zawigzanie odpisdw aktualizujacych zapasy w zwigzku ze zmiang Generalnego Wykonawcy na inwestycjach
realizowanych w przesztosci przez KB Dom Sp. z 0.0.,

w tym:

(+) 10 244 tys. zt KOWR - zmiana wartosci rezerw na zobowigzania odsetkowe wynikajgca ze zmiany wartosci
nieruchomosci, a nie zmiany ustawowej stawki;

(+) 1 664 tys. zt — odwrdcenie wyceny naleznosci zgodnie z MSSF 9;

(+) 658 tys. zt - naliczenie kar umownych od KB Dom Sp. z 0.0.;

(-) 6 954 tys. zt - spisanie nieodzyskiwalnego aktywa podatku odroczonego;

(-) 6 004 tys. zt - korekta btedu konsolidacji ujetego w sprawozdaniu finansowym za 2017 rok dotyczgca spétek
Stacja Kazimierz (ujawniona i opisana w sprawozdaniu za pierwszy kwartat 2018 roku);

(-) 5 493 tys. zt - spisanie naliczonych naleznosci od KB Dom Sp. z 0.0.;

(-) 2 735 tys. zt - odpis naleznosci od Sidelco;

(-) 1 066 tys. zt - odpisanie pozostatej czesci aktywdéw StrojDom.

9. PRZYCHODY I KOSZTY

9.1. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Za okres Za okres

od 01.01.2019 od 01.01.2018

do 30.06.2019 do 30.06.2018

Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatow 57782 136 757
Przychody ze sprzedazy ustug 620 2189
Przychody z wynajmu 5106 4115
Przychody ze sprzedazy razem 63 508 143 061
w tym dziatalnos¢ zaniechana 4 558 3079
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9.2. KOSzTY OPERACYINE

Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Amortyzacja (1 130) (750)
Zuzycie materiatéw i energii (2 830) (2472)
Ustugi obce (128 956) (96 428)
Podatki i optaty (1 082) (1501)
Wynagrodzenia (10 208) (9 259)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (1 819) (1 740)
Pozostate koszty rodzajowe (3 865) (4 898)
Koszty wedtug rodzaju, razem (149 889) (117 048)
+Zmiana stanu produktéw i rozliczerh miedzyokresowych 85528 (31422)
+ Koszty sprzedazy 2182 4158
+ Koszty ogodlnego zarzadu 15 220 16 906
= Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw (46 959) (127 406)
+ Wartos$¢ sprzedanych towardw i materiatéw (12) -
Koszt wtasny sprzedazy (46 971) (127 406)
w tym dziatalnos¢ zaniechana (2 187) (2 835)
9.3. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE
Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Rozwigzanie rezerw KOWR (wczes$niej ANR) 95 12 362
Rozwigzanie odpisu na naleznosci 43 -
Otrzymane odszkodowania 519 -
Zwrot kosztéw postepowari sagdowych/spornych 1117 813
Rozwigzanie pozostatych rezerw 575 284
Otrzymane odsetki od naleznosci handlowych 125 -
Zysk z rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych - 143
Pozostate 4 671
Pozostate przychody operacyjne razem 2478 14 273
w tym dziatalnos¢ zaniechana 26 767
9.4. POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE
Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Utworzenie rezerwy na KOWR (wczesniej ANR) 3232 3370
Odpis aktualizujgcy naleznosci (gtéwnie 10H) 40 956 8370
Odpis aktualizujacy naleznosci KB-DOM 413 1372
Odszkodowania 32 37
Koszty postepowan sgdowych/spornych 286 109
Optaty za wieczyste uzytkowanie i podatek od nieruchomosci 96 235
Utworzenie rezerwy na naprawy gwarancyjne - 2263
Zaptacone odsetki od zobowigzan handlowych 15 -
Strata z rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych - 126
Pozostate 442 1614
Pozostate koszty operacyjne razem 45 472 17 496
w tym dziatalnos¢ zaniechana - 940
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9.5. PRZYCHODY FINANSOWE

Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Przychody z tytutu odsetek bankowych 130 328
Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek 184 956
Dywidendy 3920 3170
Zysk ze zbycia aktywow finansowych - 140
Wptyw wyceny MSSF 9 15 -
Inne 143 6
Przychody finansowe razem 4391 4601
w tym dziatalnos¢ zaniechana - 1
9.6. KOSzTY FINANSOWE
Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Odsetki od kredytéw bankowych, pozyczek i obligacji 4339 5968
Odsetki od innych zobowigzan 10 114
Prowizje od obligacji 1091 1165
Prowizje bankowe 150 289
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych - 187
Odsetki wynikajace z MSSF 16 3 -
Inne 26 4
Koszty finansowe razem 5619 7727
w tym dziatalnos¢ zaniechana 1250 3336
10. RZECZOWE AKTYWA TRWALE
Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018
Maszyny i urzadzenia 292 326
Srodki transportu 889 1089
Inne $rodki trwate 636 702
Prawo do uzytkowania powierzchni biurowych* 62 -
Rzeczowe aktywa trwate razem 1879 2117

*Grupa wdrozyta MSSF 16 leasing od 1 stycznia 2019 roku. Wy wyniku zastosowania tego standardu na dzien 1 stycznia 2019 roku rozpoznano w bilansie

aktywo w postaci prawa do uzytkowania powierzchni biurowych. Aktywo jest wykazane w skonsolidowanym bilansie w pozycji - Rzeczowe aktywa trwate.

Szczegdty dotyczace zastosowania MSSF 16 Leasing opisano w punkcie 2.3.

10.1. ISTOTNE TRANSAKCJE NABYCIA | SPRZEDAZY RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

W biezacym okresie sprawozdawczym jednostki Grupy nie zawarty istotnych transakcji nabycia lub sprzedazy rzeczowych

aktywow trwatych.

10.2. ISTOTNE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOKONANIA ZAKUPU RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

W biezacym okresie sprawozdawczym jednostki Grupy nie posiadaty istotnych zobowigzan z tytutu zakupu rzeczowych

aktywow trwatych.

11. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE

Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018
Bilans otwarcia 237421 382682
Zwiekszenia stanu/zmniejszenia (sprzedaz, reklasyfikacja) - 11796
Nieruchomosci przejete przez Skarb Paristwa - (20471)
Aktywowanie PWUG* zgodnie z MSSF 16 14120 -
Nieruchomosci inwestycyjne — dziatalnos¢ zaniechana - (134 889)
Aktualizacja warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej - (1697)
ujeta w rachunku zyskoéw i strat
Bilans zamkniecia 251 541 237 421

*Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw
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W okresie 0d 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. nie zaszty istotne przestanki rynkowe wymagajace dokonania aktualizacji wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych.

Wycena bilansowa Nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci godziwej ma charakter powtarzalny i jest przeprowadzana
na poziomie 3 hierarchii wartosci godziwej. W okresie sprawozdawczym nie dokonano przeniesienn pomiedzy poziomami
hierarchii. Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych, ktdre stanowia dziatki gruntu, wyceniono przy zastosowaniu
procedury szacowania opartej o transakcje poréwnawcze i zostata obliczona przez niezaleinych rzeczoznawcow
majatkowych. W szacowaniu wartosci godziwej nieruchomosci zastosowano podejscie najlepszego i najkorzystniejszego
wykorzystania aktywa, ktdre nie rézni sie od aktualnego wykorzystania.

Proces wyceny

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych odbywa sie raz do roku na dzien bilansowy przede wszystkim na podstawie operatow
przygotowanych przez niezaleznych rzeczoznawcdw, ktérzy posiadajag odpowiednie doswiadczenie i kwalifikacje w zakresie
wyceny tego typu nieruchomosci.

Operaty te bazujg na cenach rynkowych podobnych nieruchomosci oraz na zatozeniach i modelach wyceny przyjetych przez
rzeczoznawcow. Zatozenia te sg z reguty uzaleznione od rynku tak jak ceny srednie poréwnywalnych nieruchomosci. Sg one
okreslane na podstawie profesjonalnego osgdu i obserwacji rynku.

Informacje przedstawione przez rzeczoznawcow — zatozenia i model przyjete do wyceny — sg przeglagdane przez Zarzad.
Analiza ta obejmuje przeglad zmian wartosci godziwej od poprzedniej wyceny. Zaakceptowany raport podlega ujeciu
w ksiegach.

Czes¢ nieruchomosci inwestycyjnych Grupy stanowi zabezpieczenie sptaty kredytéw i obligacji poprzez ustanowienie na nich
hipotek. Wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obcigzonych zabezpieczeniem hipotecznym wynosita na dzien
30.06.2019r. 348 595 tys. zt, zas na dzier 31.12.2018r. 360 955 tys. zt.

Wysokos$é przychoddéw z czynszéw wygenerowanych przez nieruchomosci inwestycyjne wynosita odpowiednio na dzien
30.06.2019r. 4 543 tys. zt, a na dzien 30.06.2018r. 3 046 tys. zt.

12. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH STOWARZYSZONYCH | WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH WYCENIANYCH METODA PRAW
WLASNOSCI

Podmiotami wspotkontrolowanymi przez POLNORD S.A. s3:

. FADESA POLNORD POLSKA Sp. z o0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane
ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje
Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

o  FPP Powsin Sp. z 0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem
budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci —
ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

o Osiedle Innova Sp. z 0.0. (podst. dziatalno$¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem
budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci —
ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa),

o FPP OSIEDLE MODERNO Sp. z o0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane
ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla
m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego; miejsce
prowadzenia dziatalnosci — ul. Aleje Jerozolimskie nr 94, 00-807 Warszawa)

*  Stacja Kazimierz | Sp. z o0.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkow; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XlIll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — Al. Gen. WHt. Sikorskiego nr 11,
02-758 Warszawa),
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*  Stacja Kazimierz Ill Sp. z o.0. (podst. dziatalnos¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkow; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Branickiego 15,
02-972 Warszawa)

*  Stacja Kazimierz Ill Sp. z 0.0. SK (podst. dziatalno$¢ — PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkéw; zarejestr. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Branickiego 15, 02-972
Warszawa)

Ponizej zamieszczono szersze informacje na temat dziatalnosci jednostek wspotzaleznych:

. Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0.

Spoétka powotana wspdlnie z najwiekszym hiszpanskim deweloperem Martinsa Fadesa. Spotka realizuje obecnie projekt
we Wroctawiu (Innova Concept). Polnord posiada 49% udziatdw. Poprzez zapisy na poziomie umowy spotki
o jednomysinym podejmowaniu decyzji utrzymuje jej wspotkontrole.

Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0. posiada spotki zalezne, w ktdrych jest wiascicielem 100% udziatéw: FPP Powsin Sp. z o.0.,
Osiedle Innova Sp. z 0.0., FPP Osiedle Moderno Sp. z 0.0.

. spotki Stacje Kazimierz

Projekt Stacja Kazimierz realizowany jest wspdlnie z Grupg Holdingowa Waryniski SA. Na terenie po bytych zaktadach Warynski
powstanie duzy kompleks mieszkaniowo-ustugowy. Poszczegdlne etapy projektu realizowane sg przez kolejne i niezalezne od
siebie spotki celowe: Stacja Kazimierz Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz | Sp. z 0.0., Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. oraz Stacja Kazimierz
Ill Sp. z 0.0. Polnord wraz z partnerem (Warynski SA) posiadajg po 50% udziatéw w poszczegdlnych spotkach. Polnord
niezaleznie od relacji wtascicielskich petni wzgledem spoétek projektowych funkcje dewelopera, czyli za wynagrodzeniem
prowadzi caty proces deweloperski.

Do jednostek stowarzyszonych Grupy zaliczana jest Grupa Kapitatowa Korporacja Budowlana Dom SA.

. Korporacja Budowlana Dom SA

Do jednostek stowarzyszonych Grupy zaliczana jest Grupa Kapitatowa Korporacja Budowlana Dom SA (Korporacja Budowlana
Dom SA podst. dziatalnos¢ — PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych; zarejestr. w Sadzie Rejonowym Gdarsk — Pétnoc w Gdarnsku, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego; miejsce prowadzenia dziatalnosci — ul. Budowlana nr 3, 84-110 Kartoszyno).

Spotka, ktérej gtéwnym aktywem pracujgcym jest spétka Korporacja Budowlana Dom Sp. z 0.0., ktéra prowadzi dziatalnos¢
Generalnego Wykonawcy oraz posiada zaktad produkcyjny prefabrykatéw w Kartoszynie (woj. pomorskie). Polnord posiada
34,65% akcji w spétce Korporacja Budowlana Dom SA.

Grupa wycenia wszystkie posiadane udziaty w jednostkach wspotkontrolowanych oraz stowarzyszonych metodg praw
wtasnosci.

13. NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE

Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018

Roszczenie wobec Miasta st. Warszawy (sprawa 10H) 54 659 95480
Postepowanie o zaptate czynszu za najem budynku biurowego (Pol-Aqua) 20791 20791
Naleznosci z tytutu sprzedazy udziatéw o terminie ptatnosci w 30.06.2020 r. - 3000
Pozostate 9 9
Naleznosci dtugoterminowe razem 75 459 119 280

Szczegotowy opis sprawy tzw. 10H w nocie 20 dotyczacej opisu spraw sgdowych.
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14. ZAPASY

Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018

Materiaty 3 324
Wartos¢ brutto 3 324
Odpis aktualizujgcy - -
Produkcja w toku 220 863 207 483
Wartos¢ brutto 230843 226 110
Odpis aktualizujgcy (9 980) (18 627)
Produkty gotowe 95923 51221
Wartos¢ brutto 102 846 54 641
Odpis aktualizujgcy (6 923) (3420)
Towary 181916 172 082
Wartos¢ brutto 224 052 222 886
Odpis aktualizujgcy (42 136) (50 804)
Zaliczki na dostawy 7 490 7 493
Zapasy netto razem 506 195 438 602

Stan na 30.06.2019

Stan na 31.12.2018

Wartos¢ odpisu aktualizujgcego na bilans otwarcia 72 851 78 366
Utworzenie 411 11810
Rozwigzanie (5016) (20 775)
Wykorzystanie (663) (2747)
Reklasyfikacja (8 544) 6197
Wartos¢ odpisu aktualizujgcego na bilans zamknigcia 59 039 72 851

Zabezpieczeniem sptaty kredytow otrzymanych przez Spétki Grupy na sfinansowanie projektow deweloperskich s3 m.in.
nieruchomosci gruntowe, na ktérych realizowane s3 te przedsiewziecia. Wartos¢ bilansowa zapaséw obcigzonych
zabezpieczeniem hipotecznym na dzier 30.06.2019 wynosi 57 968 tys. zt, zas na dziern 31.12.2018 r. 54 349 tys. zt.

Dokonane odpisy obejmujg przede wszystkim aktualizacje wartosci zapasow zwigzanych z realizowanymi

i przygotowywanymi do realizacji projektami deweloperskimi.

15. KAPITAL PODSTAWOWY | KAPITALY ZAPASOWE/REZERWOWE

15.1. KAPITAL PODSTAWOWY JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018

Kapitat akcyjny
Akcje zwykte serii A o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 356 356
Akcje zwykte serii B o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 614 614
Akcje zwykte serii C o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 970 970
Akcje zwykte serii D o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 1500 1500
Akcje zwykte serii E o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 3880 3880
Akcje zwykte serii F o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 10 000 10 000
Akcje zwykte serii G o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 7 951 7951
Akcje zwykte serii | o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 1700 1700
Akcje zwykte serii J o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 7 986 7986
Akcje zwykte serii M o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 670 670
Akcje zwykte serii L o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 242 242
Akcje zwykte serii K o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 361 361
Akcje zwykte serii N o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 3000 3000
Akcje zwykte serii O o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 2532 2532
Akcje zwykte serii P o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 2 462 2 462
Akcje zwykte serii Q o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 6478 6478
Akcje zwykte serii H o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 564 564
Akcje zwykte serii R o wartosci nominalnej 2 ztote kazda 14 000 14 000
Akcje zwykte serii S o warto$ci nominalnej 2 ztote kazda 120 120
Razem 65 386 65 386

W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. nie miato miejsca podwyzszenie kapitatu zaktadowego Grupy Kapitatowe;j

Polnord S.A..
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Na dzien 30.06.2019 r. kapitat zaktadowy Polnord S.A. dzieli sie na 32.693.127 akcji zwyktych na okaziciela.

WARTOSC NOMINALNA AKCJI
Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg wartos¢ nominalng wynoszacg 2,00 zt i zostaty w petni optacone.

PRAWA AKCJIONARIUSZY
Akcje wszystkich serii sa jednakowo uprzywilejowane co do dywidendy oraz zwrotu z kapitatu.

AKCIONARIAT
Sktad Akcjonariatu zostat przedstawiony w pozostatych informacjach do skonsolidowanego raportu pétrocznego.

15.2. NADWYZKA ZE SPRZEDAZY AKCJI POWYZEJ ICH WARTOSCI NOMINALNEJ

Kapitat zapasowy zostat utworzony z nadwyzki wartosci emisyjnej nad wartoscia nominalng pomniejszonej
o koszty emisji akcji ujete, jako zmniejszenie kapitalu zapasowego. Ponadto kapitat zapasowy powstat
z ustawowych odpisow z zyskéw generowanych w poprzednich latach obrotowych, a takze z nadwyzek
z podziatu zysku ponad wymagany ustawowo odpis.
W bilansie nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej zostata pokazana w odrebnej pozycji.
15.3. POZOSTALE KAPITALY REZERWOWE
Na dzien 30.06.2019
Na dzien 01.01.2019 204 772
Inne catkowite dochody netto: -
Pozostate -
Na dzien 30.06.2019 204 772
Na dzien 31.12.2018
Na dzien 01.01.2018 204 772
Inne catkowite dochody netto: -
Pozostate -
Na dzien 31.12.2018 204 772

16. OPROCENTOWANE KREDYTY BANKOWE | OBLIGACJE

W ponizszych tabelach zaprezentowano saldo i specyfikacje zobowigzan finansowych

Zmiana stanu oprocentowanych kredytéw bankowych Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018
Bilans otwarcia 76 042 91963
Zaciagniecie (wptyw na konto bankowe) 9637 20013
Sptata kapitatu (5079) (36 075)
Naliczone odsetki 761 2037
Sptata odsetek (747) (2 118)
Bilans zamkniecia 80 614 76 042
w tym:

- krétkoterminowe 80614 76 042

-dtugoterminowe

Zmiana stanu obligacji

Stan na 30.06.2019

Stan na 31.12.2018

Bilans otwarcia 254 390 286 410
Zaciggniecie (wptyw na konto bankowe) - 75 820
Dyskonto 784 -
Sptata kapitatu - (107 112)
Naliczone odsetki 7 487 16 243
Sptata odsetek (7 599) (16 970)
Bilans zamkniecia 255 062 254 390
w tym:

- krétkoterminowe 161 375 136 706
-dtugoterminowe 93 687 117 684
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16.1. EMISJIA | WYKUP PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. Polnord S.A. nie wyemitowat zadnych nowych serii obligacji i nie dokonat wykupu

zadnej z serii obligacji.
W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. Jednostka dominujgca nie wyemitowata akgji.

16.2. ZADLUZENIE GRUPY KAPITALtOWEJ POLNORD

Na dzien 30.06.2019r. stan zobowigzan Grupy:

e 7 tytutu wyemitowanych obligacji wraz z harmonogramem spfat przedstawiat sie nastepujaco:

Zadtuzenie z tytutu wyemitowanych przez Polnord S.A. obligacji

Zadtuzenie na | Wykup/emisja | Zadtuzenie na | Harmonogram wykup obligacji .
Dataemisji  Oferujgcy | 31.12.2018* | w1-2Q2019 | 30.06.2019* | (warto$é nominalna) [min zi] ‘;3::::’
Wartos$¢ nominalna [min zi] 2019 2020 2021
27.07.2016 | Credit Value 20,0 20,0 20,0 27.07.2019
18.12.2015 SGB Bank 60,0 60,0 60,0 18.12.2019
20.12.2016 Noble 30,0 30,0 30,0 20.12.2019
22.12.2016 Noble 20,0 20,0 20,0 22.12.2019
30.12.2016 Noble 6.8 6,8 6,8 30.12.2019
27.02.2017 Noble 14,7 14,7 14,7 27.02.2020
24.04.2017 Noble 53 5,3 5,3 24.04.2020
22.05.2017 Noble 5,2 5,2 5,2 22.05.2020
29.09.2017 Noble 18,0 18,0 18,0 29.09.2020
07.03.2018 | Credit Value 36,8 36,8 36,8 07.03.2021
22.06.2018 mBank 40,0 40,0 40,0 22.06.2021
RAZEM 256,8 0,0 256,8 136,8 43,2 76,8

*kwota nie uwzglednia naliczonych odsetek od obligacji oraz kosztéw dotyczqcych prowizji rozliczanych w czasie

W dniu 27.07.2019 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Spotka dokonata wykupu obligacji Credit Value (seria O) w kwocie
20,0 min zt.

W dniu 20.09.2019 r. Spétka dokonata czesciowego przedterminowego wykupu obligacji serii NS 4 w kwocie 9.594 tys. zt w
zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci stanowiacej lokal niemieszkalny, potozonej w Warszawie, przy ul. A. Sikorskiego 11.

Zadtuzenie Spotki po wykupie powyzszych serii obligacji wynosi 227,2 min zt.

e 7z tytutu zaciggnietych kredytéw (bez odsetek) przez Polnord S.A. oraz spétki w 100% zalezne wraz z
harmonogramem spfat przedstawiat sie nastepujaco:

Zestawienie kredytow Polnord S.A. oraz spotek w 100% zaleznych

Zadtuzenie na Harmonogram sptaty kredytu
. . Aktualn 30.06.2019 biezacego zadtuzenia) [min zt Termin
fstvebicne Ll L] limit [mlnyzi] bez odsetek (bictaces H ] sptaty
[min zt] 3Q2019 4Q2019 2020 do 2021
Getin korporacyjna
Polnord S.A. Noble Bank linia
SA kredytowa 30,0 30,0 0,0 30,0 0,0 0,0 31.12.2019
Wilanéw Office Park - PKO BP SA refinansowany
Budynek B1 Sp. z 0.0. (B1) 30,8 30,8 30,8 0,0 0,0 0,0 01.07.2019
Wilanéw Office Park - PKO BP SA realizacyjny
Budynek B3 Sp. z 0.0. (B3) 19,9 19,9 19,9 0,0 0,0 0,0 01.07.2019
Zadtuzenie 80,7 50,7 30,0 0,0 0,0

Kredyty PKO BP

W zwigzku z zawarciem transakcji sprzedazy budynkéw biurowych B1 i B3 w dniu 01.07.2019 roku, kredyty PKO BP zostaty
catkowicie sptacone.
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Kredyt Getin Noble Bank SA

W dniu 19 grudnia 2018 roku zostata zawarta obowigzujgca umowa kredytowa (KRI/1894301) z limitem 30 min zt oraz
terminem sptaty do 31 grudnia 2019.

Tabela ,Zestawienie kredytow Polnord S.A. oraz spétek w 100% zaleznych” uwzglednia zmiany termindw sptat zawarte w
podpisanych aneksach.

Zadtuzenie

Zadtuzenie brutto wskazane w bilansie sporzagdzonym na dzien 30.06.2019 r. wyniosto 336.004 tys. zt, zas zadtuzenie netto
osiggneto poziom 280.661 tys. zt.

Grupa Kapitatowa Polnord charakteryzuje sie relatywnie niskim poziomem zadtuzenia w strukturze bilansu, jednakze terminy
zapadalnosci nie sg optymalnie skorelowane z terminami realizacji inwestycji deweloperskich.

17. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

Grupa wdrozyta MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku (patrz punkt 2.3.).

W wyniku zastosowania MSSF 16, w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym rozpoznane zostaty zobowigzania z tytutu
leasingu:

- prawo do uzytkowania powierzchni biurowych

- prawo wieczystego uzytkowania gruntow.

Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018

Zobowiazania z tytutu leasingu — czes¢ krétkoterminowa, w tym: 16 676 -
Zobowigzania z tyt. praw do wieczystego uzytkowania gruntéw 15 609 -
Zobowigzania z tyt. praw do uzytkowania powierzchni biurowych 1067 -

Zobowiazania z tytutu leasingu — czes¢ dtugoterminowa, w tym: 13 596 -
Zobowigzania z tyt. praw do wieczystego uzytkowania gruntéw 13 576 -
Zobowigzania z tyt. praw do uzytkowania powierzchni biurowych 21 -

Zobowiazania z tytutu leasingu razem 30 272 -

18. REZERWY

Rezerwa na odprawy Rezerwy na Rezerwa na KOWR

Rezerwy . . . o oz
emerytalne, urlopy A zobowiazania (odsetki i naleznosé Razem

. na odsetki . n

i podobne i sprawy sagdowe gtowna)
Na dzieri 01.01.2019 7110 23 12 728 101 594 121 455
Utworzenie 1526 - 3068 4705 9299
Rozwigzanie (541) - (3610) (95) (4 246)
Wykorzystanie (399) - (5) (614) (1018)
Na dzieri 30.06.2019 7697 23 12 181 105 589 125 490
Krétkoterminowe 7577 23 6435 105 589 119 624
Dtugoterminowe 120 - 5746 - 5 866

Rezerwa na odprawy Rezerwy na Rezerwa na KOWR

Rezerwy . . L ooz
emerytalne, urlopy A zobowigzania (odsetki i naleznosé Razem

. na odsetki . 2

i podobne i sprawy sgdowe gtowna)
Na dzieri 01.01.2018 496 114 2476 105 264 108 350
Utworzenie 6693 - 16 308 2569 25570
Rozwigzanie (79) (91) (6 057) (5920) (12 147)
Wykorzystanie - - - (319) (319)
Na dzieri 31.12.2018 7110 23 12 728 101 594 121 455
Krétkoterminowe 6094 23 7 846 101 594 115557
Dtugoterminowe 1016 - 4 882 - 5898

Rezerwy KOWR : Gtéwna pozycjg rezerw sg rezerwy na zobowigzania wraz z odsetkami wobec KOWR, z tytutu optat za prawo
wieczystego uzytkowania gruntéw w Wilanowie (Warszawa). Zawigzana rezerwa dotyczy réznicy miedzy wysokoscig
zmienionej optaty przez KOWR a optata obowigzujgcg do 2007 roku wraz z odsetkami — w okresie od 01.01.2019 do
30.06.2019 utworzone byty rezerwy w wysokosci 4 705 tys. zt z tytutu naleznosci gtdwnej i odsetek, rozwigzano rezerwe
z tytutu naleznosci gtéwnej w wysokosci 95 tys. oraz wykorzystano rezerwe w wysokosci 614 tys. zt.
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19. ZOBOWIAZANIA INWESTYCYJNE

Na dzier 30.06.2019 r. w Grupie nie wystepujg zobowigzania inwestycyjne.

20. SPRAWY SADOWE

Opis istotnych toczacych sie postepowan:
* Pozew przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggéw i Kanalizacji w Warszawie o odptatne przejecie urzadzen

5 marca 2013 r. Polnord S.A. (wraz z Prokom Investments S.A.) wnidst do Sadu Okregowego w Warszawie pozew przeciwko
Miejskiemu Przedsiebiorstwu Wodociggdw i Kanalizacji w m.st. Warszawie SA z siedzibg w Warszawie (,MPWiK”) o odptatne
przejecie czesci sieci wodnej i kanalizacyjnej, wybudowanej w trakcie prowadzenia inwestycji Miasteczko Wilanéw w
Warszawie.

Spétka domaga sie wydania zastepczego oswiadczenia woli oraz zaptaty na rzecz Polnord S.A. kwoty 57,3 min zt brutto
(,Wynagrodzenie”). Na wysokos¢ Wynagrodzenia sktada sie wartos$¢ urzadzen, z uwzglednieniem wszystkich kosztéw budowy
i pochodnych kosztom budowy (bez kosztéw eksploatacyjnych) wydatkowanych w zwigzku z prowadzeniem inwestycji, z
zastosowaniem waloryzacji w oparciu o wskazniki stosowane w budownictwie.

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

Sad przeprowadza postepowanie dowodowe. Sad dopuscit dowdd z opinii biegtego na okolicznos$¢ wartosci urzagdzen, oraz
ustalenia podmiotu, ktéry je wybudowat.

Powyzej opisana sprawa sporna prezentowana jest w nocie 21 Aktywa warunkowe, w pozycji ,Postepowanie przeciwko
MPWiK”.

¢ Postepowanie o zaptate odszkodowania od Skarbu Panstwa — roszczenie deliktowe w zwigzku z wydaniem niezgodnych
z prawem decyzji

28 czerwca 2013 r. Polnord S.A. skierowat do Sgdu w Warszawie sprawe przeciwko m.st. Warszawa (,,Miasto”) oraz Skarbowi
Panstwa (,Wojewoda Mazowiecki”), w celu dochodzenia odszkodowania za szkode poniesiong wskutek wydania przez
organy administracyjne niezgodnych z prawem decyzji odmawiajgcych wyptaty odszkodowania za drogi publiczne w
Wilanowie (w pierwszej instancji decyzje wydat Prezydent m. st. Warszawy, a w drugiej Wojewoda Mazowiecki).

Polnord S.A. od 2009 roku pozostaje w sporze z Miastem w sprawie odszkodowania za przejecie przez Miasto wtasnosci
gruntéw wydzielonych pod drogi publiczne na terenie Miasteczka Wilanéw w Warszawie. Co do dziatek o tgcznej powierzchni
ok. 16 ha, Prezydent m. st. Warszawy oraz Wojewoda Mazowiecki wydali w latach 2009-2010 decyzje odmawiajace wyptaty
naleznych Spétce odszkodowan. Na skutek odwotania Spotki, Wojewddzki Sagd Administracyjny w wyroku z dnia 21.12.2010r.,
uniewaznit decyzje administracyjne i stwierdzit, ze roszczenia Polnord z tytutu odszkodowan za grunty wydzielone pod
budowe drég publicznych sg w petni zasadne na podstawie art. 98 ust. 3 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami. Wyrok
WSA zostat utrzymany przez Naczelny Sgd Administracyjny orzeczeniem z dnia 05.06.2012 r.

30.07.2013r. Spotka ztozyta zawezwanie do proby ugodowej, do ktérej jednak nie doszto.

16.09.2013 r. Polnord S.A. wnidst pozew, w ktérym domaga sie odszkodowania w wysokosci 123 min zt, co w toku
postepowania zostato skorygowane na podstawie opinii powotanego przez sad biegtego na kwote 27 min zt (wyliczone na
dzien 30.06.2013 r.) — jednakze przed pierwsza rozprawa Spétka cofneta pozew przeciwko Miastu ze wzgledu, iz juz po
whiesieniu pozwu zapadt wyrok Sadu Najwyzszego, w ktérym wskazano, ze odpowiedzialnos¢ za niezgodne z prawem decyzje
ponosi tylko ten organ, ktéry wydaje decyzje ostateczng, a wiec organ drugiej instancji. Z uwagi na charakter roszczenia
powyzsza kwota ulega zwiekszeniu o wartos¢ naliczanych odsetek.

Zainicjowanie postepowania sagdowego, zwigzane jest z dochodzeniem przez Spotke roszczen zwigzanych z razgcg i ewidentng
zwtoka Miasta w ustalaniu i wyptacie odszkodowan. Spétka jest przekonana o zasadnosci swoich zadan i zmierza do mozliwie
szybkiego ich zaspokojenia. Spdtka wielokrotnie podejmowata préby porozumienia z Miastem, ktére jednak nie przyniosty
zadowalajgcych rezultatéw. Sad dopuscit dowdd z opinii biegtego, ktory wyliczyt szkode (z uwzglednieniem hipotetycznych

Pétroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Strona 30z 80



Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2019 roku (w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

lokat bankowych) na kwote ok. 10,5 min. zt. Sad postanowieniem z dnia 5 grudnia 2017 r. zawiesit postepowania do czasu
prawomocnego rozstrzygniecia decyzji administracyjnych. Postanowienie o zawieszeniu jest prawomocne, bowiem Sad
Apelacyjny postanowieniem oddalit zazalenie na postanowienie w przedmiocie zawieszenia.

Postepowanie o zaptate odszkodowania za szkode poniesiong wskutek wydania przez organy administracyjne niezgodnych
z prawem decyzji, odmawiajgcych wyptaty odszkodowania za drogi publiczne w Wilanowie jest w toku.

Powyzej opisana sprawa sporna prezentowana jest w nocie 21 Aktywa warunkowe, w pozycji ,,Roszczenia deliktowe”.

e Postepowanie o zaptate przez m.st. Warszawe odszkodowania z tytutu wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego
dziatek wydzielonych pod drogi — tzw. roszczenie 10 H

28 czerwca 2013 r. Polnord poprzez spotke celowg Surplus Sp. z 0.0. SKA z siedzibg w Warszawie (obecnie Polnord Inwestycje
Sp. z 0.0. w 100% zalezng od Polnord), ztozyt do Prezydenta m.st. Warszawy wniosek, na podstawie przepisu art. 98 ust. 1
i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, o podjecie rokowan w sprawie ustalenia i wyptaty odszkodowania za dziatki
potozone w Warszawie w dzielnicy Wilandw o tacznej powierzchni ok. 10 ha wydzielone pod drogi publiczne (,,Dziatki”).

taczna wysokos¢ odszkodowania oszacowana zostata na 182,2 min zt, zgodnie z wyceng przyjetg w operacie szacunkowym
sporzgdzonym przez licencjonowanego rzeczoznawce powotanego przez Spotke. Dziatki zostaty wydzielone w drodze
prawomocnych podziatowych decyzji administracyjnych pod drogi publiczne i w zwigzku z tym ich wtasnos¢ przeszta na m. st.
Warszawa (,,Miasto”) zgodnie z art. 98 ust. 1 u.g.n., co znajduje potwierdzenie w wyrokach:

(i) Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21.12.2010 r. oraz (ii) Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 05.06.2012 r. zapadtych w analogicznych sprawach, ktére znajda zastosowanie w przedmiotowym stanie faktycznym.

Dziatki zostaty wymienione w przedwstepnej umowie darowizny z dnia 30.09.2008 r. z pdzniejszymi zmianami oraz umowie
darowizny z dnia 18.12.2009 r., ale wobec wczesniejszego przejscia z mocy prawa wtasnosci na Miasto na zasadzie art. 98 ust.
1 u.g.n. w dniu uprawomocnienia sie decyzji podziatowych, umowy te nie mogty odnies¢ skutkdéw prawnych, gdyz juz
wczesniej wtasnos¢ dziatek przystugiwata Miastu z mocy prawa. Taki punkt widzenia wprost wynika ze wskazanych powyzej
wyrokéw Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie i Naczelnego Sadu Administracyjnego, zgodnie z ktérymi
wtasnos¢ dziatki przechodzi na Miasto z chwilg uprawomocnienia sie decyzji podziatowych. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz brak
skutkéw prawnych powyzszych uméw darowizny pozostaje bez wptywu na obowigzek odszkodowawczy Miasta zawarty
w przepisie art. 98 ust. 3 u.g.n. Surplus Sp. z 0.0. SKA jest uprawniona do wystgpienia z przedmiotowym wnioskiem, gdyz
roszczenie o zaptate odszkodowania zostato wniesione do Surplus Sp. z 0.0. SKA przez Polnord oraz PD Development Sp.
z 0.0. na mocy uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 21.12.2012 r. Podwyzszenie kapitatu Surplus Sp. z 0.0. SKA zostato
wpisane prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia 03.04.2013 r.

W zwigzku z otrzymaniem przez Surplus Sp. z 0.0. SKA pisma z Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy, w ktérym odmowiono
podjecia rokowan na podstawie wniosku Surplus Sp. z 0.0. SKA z dnia 28.06.2013 roku, w dniu 19.09.2013 r. Surplus Sp. z 0.0.
SKA wniosta do Prezydenta m.st. Warszawy Wniosek o wydanie decyzji o przyznaniu odszkodowania z tytutu wygasniecia
praw uzytkowania wieczystego. W dniu 31.12.2013 roku Surplus Sp. z 0.0. SKA sprzedata powyisza wierzytelnos¢ wobec
Miasta do spotki 10 H Sp. z o.0. z siedzibg w Gdyni (zaleznej w 100% od Polnord S.A.), ktdéra to spotka przystapita do
postepowania zainicjowanego przez Surplus Sp. z 0.0. SKA.

Polnord ztozyt zazalenie na przewlekte prowadzenie postepowania i niezatatwianie sprawy w terminie. W dniu 09.09.2014 r.
Prezydent m. st. Warszawy wydat decyzje odmawiajace przyznania odszkodowania za wygaste prawo uzytkowania
wieczystego gruntdw. Decyzje te zostaty utrzymane w mocy, po rozpatrzeniu odwotan Spétki przez Wojewode
Mazowieckiego. W dniu 03.08.2015 r. Polnord S.A. potaczyt sie ze sp6tka 10 H Sp. z 0.0.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wyrokami z dnia: 09.10.2015r. oraz 16.01.2015r. uchylit wszystkie wydane
w sprawie negatywne decyzje Prezydenta m.st. Warszawa oraz Wojewody Mazowieckiego. S3gd uznat, iz odmowa wyptaty
odszkodowania nie byta zasadna, gdyz odszkodowanie to w rzeczywistosci nalezy sie Polnord S.A. W dniu 31 stycznia 2018 r.
odbyty sie przed Naczelnym Sgdem Administracyjnym rozprawy we wszystkich sprawach. NSA oddalit skargi kasacyjne KOWR,
co powoduje zwrot catosci sprawy do organu administracji.

Przy ponownym rozpoznaniu, wobec wystepowania konfliktu intereséw u organu, sprawa zostata przekazana do Starosty
Legionowskiego w celu merytorycznego rozpoznania.
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W dniu 26 lipca 2019 r. Starosta Powiatowy w Legionowie wydat decyzje administracyjng odmawiajaca ustalenia i przyznania
odszkodowania za jedna z przedmiotowych nieruchomosci. Decyzja ta zostata przez Polnord zaskarzona do Wojewody
Mazowieckiego.

W zakresie pozostatych nieruchomosci postepowanie toczy sie przed Starostg Legionowskim, ktéry —na podstawie operatéw
szacunkowych opracowanych przez wskazanego przez niego rzeczoznawce majgtkowego — wycenit wartos¢ rynkowa tych
nieruchomosci na tgczng kwote 56.472.300 zt. Polnord zgtosit Staroscie Legionowskiemu zastrzezenia i uwagi do ww.
operatéw (gtéwnie w zakresie przyjetej metodologii nie uwzgledniajgcej cen rynkowych dziatek w Warszawie Wilanowie).
Postepowanie jest w toku.

Powyzej opisana sprawa sporna prezentowana jest w nocie 13 Naleznosci dtugoterminowe.

® Pozew o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z urzadzen wodno — kanalizacyjnych na terenie Miasteczka Wilanéw
W dniu 25.04.2012 r. Spétka ztozyta pozew przeciwko MPWiK w m.st. Warszawie o zaptate kwoty 11,8 min zt z tytutu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z urzagdzen wodno-kanalizacyjnych na terenie Miasteczka Wilanow.

Pozew dotyczy jednego z wielu roszczen zwigzanych z wybudowaniem urzgdzenn wodno-kanalizacyjnych (wodociagi,
kanalizacja Sciekowa, kanalizacja deszczowa), ktére powinny by¢ przejete na wtasnosc przez MPWiK.

Ponadto Polnord S.A. rozszerzyt zadanie pozwu o kwote 8,3 min zt. Obecne roszczenie pozwu wynosi tgcznie 20,1 min zt.

Wyrokiem z dnia 3 listopada 2016 roku, Sgd zasadzit od MPWIiK S.A. na rzecz Polnord S.A. wynagrodzenie za uzywanie przez
MPWiK tych urzadzen, ktdre zostaty przekazane MPWiK w terminie krétszym niz 3 lata przed ztozeniem pozwu, to znaczy po
dniu 25 kwietnia 2009 roku oraz oddalit powddztwo w pozostatym zakresie. Sad wskazat, iz powddztwo w przewazajacej
mierze jest przedawnione. W dniu 23 grudnia 2016 roku Spoétka ztozyta apelacje zaskarzajgc wyrok w czesci oddalajgcej
powddztwo. Pozwany ztozyt apelacje od wyroku w czesci zasadzajgcej wynagrodzenie za uzywanie przez MPWIK tych
urzadzen, ktére zostaty przekazane MPWiK w terminie krétszym niz 3 lata przed ztozeniem pozwu, to znaczy po dniu 25
kwietnia 2009 roku. Obie apelacje zostaty przekazane do Sadu Apelacyjnego w Warszawie. Sgd Apelacyjny w dniu 21 wrzesnia
2018 r. uchylit wyrok i przekazat do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu. Pozwany ztozyt zazalenie do Sadu
Najwyzszego, Spotka ztozyta odpowiedzZ na zazalenie w dniu 25 stycznia 2019 r.

6 marca 2019 roku Sad Najwyzszy uchylit wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie, nakazujgc temu Sgdowi merytoryczne
rozpoznanie sprawy. Proces jest w toku, wyznaczono kolejny termin rozprawy.

Powyzej opisana sprawa sporna prezentowana jest w nocie 21 Aktywa warunkowe, w pozycji ,Postepowanie przeciwko
MPWiK”.

. Postepowanie Wilanéw Office Park - Budynek B1 Sp. z 0.0. przeciwko POL — AQUA Sp. z o.0. (dawniej: PRI Pol-Aqua
SA) o zaptate czynszu za najem budynku biurowego oznaczonego symbolem B1

Wilanéw Office Park - Budynek B1 Sp. z 0.0. w Gdyni (dawniej: Polnord Warszawa Wilandw lII Sp. z 0.0.) (, Wynajmujacy”)
zawart w dniu 27.12.2010 r. ze spotka POL — AQUA Sp. z 0.0. (dawniej: PRI POL — AQUA SA) (,Najemca”) umowe najmu
(,Umowa Najmu”) budynku biurowego oznaczonego symbolem B1 o powierzchni najmu 7.277 m2 w kompleksie Wilanéw
Office Park w Warszawie, przy ul. A. Branickiego 15 w Warszawie (,,Budynek”). Umowa Najmu zostata zawarta na okres 10
lat. Przed uptywem tego terminu, strony przewidzialy jedynie mozliwo$¢ rozwigzania Umowy Najmu za zgodnym
porozumieniem stron.

W 2013 roku Najemca zaczat zgtaszac zastrzezenia do Budynku w zakresie niespetniania wymaganych przez Najemce
kryteridow, z uwagi na brak dostepu do drogi publicznej od strony wejscia potnocnego (od ul. A. Branickiego). W dniu
14.07.2013 r Najemca opuscit Budynek i zaprzestat ptacenia czynszu, zas w dniu 31.10.2013 r. Najemca sformutowat pozew
o ustalenie nieistnienia stosunku najmu w oparciu o art. 189 k.p.c.

Wynajmujacy uznat oswiadczenie o wypowiedzeniu przez Najemce umowy za bezskuteczne. W marcu 2014 r. Wynajmujacy
ztozyt pozew o zaptate pieciu wymagalnych czynszéw (w kwocie ok. 900.000 zt miesiecznie), ktére nastepnie w pazdzierniku
2016 roku rozszerzyt o kolejne siedem czynszéw.

Obie sprawy (z powddztwa Najemcy oraz Wynajmujgcego) zostaty potgczone do wspdlnego rozpoznania.
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Potaczone postepowanie toczy sie przed Sagdem Okregowym w Warszawie XVI Wydziatem Cywilnym i obejmuje zgdania:

. ze strony Najemcy o ustalenie nieistnienia stosunku najmu,
. ze strony Wynajmujgcego o zapfate czynszu najmu.

Wynajmujacy (wobec braku zaptaty czynszéw, o ktérych wyzej mowa) rozwigzat umowe najmu w trybie natychmiastowym
z dniem 01 kwietnia 2016 r. i z tym dniem przestat obowigzywac stosunek najmu miedzy ww. stronami. Pismem z dnia 25
kwietnia 2016 r. Wynajmujacy rozszerzyt pozew do facznej kwoty 30,3 min zt obejmujgcej czynsze najmu za okres od listopada
2014 r. do marca 2016 r. oraz kare umownag za rozwigzanie umowy najmu. W swietle powyzszego, wobec rozwigzania umowy
najmu, wartos¢ roszczenia nie bedzie wzrastata.

Sporzadzono opinie biegtego. Postepowanie o ustalenie nieistnienia stosunku najmu i o zaptate czynszu jest w toku. W dniu
6 lipca 2018 roku Sad Okregowy wydat wyrok czesciowy, w ktérym zasadzit od Pol-Aqua wymagalne czynsze najmu i oddalit
roszczenia Pol-Aqua, oraz roszczenie Wilanow Office Park-Budynek Bl o zaptate kary umownej. Uznano, ze warto$é
poszczegdlnych czynszow zostanie wyliczona po uprawomocnieniu sie wyroku. Obie strony ztozyly apelacje. Obecnie
postepowanie w zakresie rozstrzygnietym w wyroku czesciowym jest rozpoznawane przed Sagdem Apelacyjnym w Warszawie,
VIl Wydziat Gospodarczy.

W postepowaniu w zakresie dotyczgcym roszczern Wynajmujacego Sad Okregowy dopuscit dowdd z opinii biegtego z zakresu
zarzadzania nieruchomosciami.

W miedzyczasie Pol-Aqua ztozyta do Sadu Okregowego oraz do Sgdu Apelacyjnego wniosek o zabezpieczenie roszczenia
poprzez ustanowienie hipoteki przymusowej na nieruchomosci nalezgcej do Wilanow Office Park-Budynek B1. Sad oddalit ten
whniosek z uwagi na brak uprawdopodobnienia roszczenia, ktéry Pol-Aqua zaskarzyta. Obecnie oba postepowania sg w toku.

Powyzej opisana sprawa sporna prezentowana jest w nocie 13 Naleznosci dtugoterminowe.

* Postepowanie Pol-Aqua Sp. z 0.0. przeciwko Wilanéw Office Park — Budynek B3 o zaptate za realizacje robot w budynku
Wilanéw Office Park B3

23 kwietnia 2014 roku PRI Pol-Aqua S.A. wniosta pozew przeciwko Wilandw Office Park — Budynek B3 Sp. z 0.0. z siedzibg
w Gdyni (dawniej: Polnord Warszawa-Wilanéw IV Spétka z 0.0.) o zaptate w postepowaniu upominawczym, zgdajgc zaptaty
z tytutu wykonawstwa budynku B3 w kompleksie Wilanéw Office Park, zadanie to zostato oparte na dwdch fakturach z dnia
26.09.2012 oraz 11.10.2012r.

Sad Okregowy wydat nakaz zaptaty uwzgledniajgc zadanie Pol-Aqua. Na skutek sprzeciwu od nakazu zaptaty wniesionego
przez Spoétke nakaz utracit moc. Wilanéw Office Park dokonato potrgcenia naleznosci o tgcznej wartosci 1.005.627,92zt.
Natomiast pozwany podwyzszyt zarzut do kwoty 1.115.095,33 zt. 14 lipca 2015 roku Sad dopuscit dowdd z opinii biegtego
z zakresu budownictwa, do ktérej sporzgdzono opinie uzupetniajace.

Pismem z dnia 29 maja 2018 r. Pol-Aqua zmodyfikowata powddztwo w zakresie odsetek w zwigzku z wejSciem w zycie ustawy
o terminach zaptaty w transakcjach handlowych. Obecnie postepowanie jest w toku i do chwili obecnej nie zostat jeszcze
wyznaczony kolejny termin rozprawy.

Powyzej opisana sprawa sporna prezentowana jest w nocie 18 Rezerwy.

* Pozew przeciwko Miejskiemu Przedsigbiorstwu Wodociggdw i Kanalizacji i m.st. Warszawa o odptatne przejecie urzadzen
Systemu Odprowadzania Wéd Deszczowych (SOWD)

25 pazdziernika 2016 roku Polnord S.A. ztozyta w Sadzie Okregowym w Warszawie pozew przeciwko MPWiK S.A. w m.st.
Warszawie i Miastu Stotecznemu Warszawa. Pozew dotyczy odptatnego przejecia przez miejska spotke lub m.st. Warszawa
prawa wtasnosci wybudowanego przez Polnord w Miasteczku Wilanéw kompleksowego Systemu Odprowadzenia Wéd
Deszczowych w Miasteczku Wilandw (,SOWD”), ktérego Polnord S.A. jest wtascicielem oraz roszczenia o zaptate. Wysoko$é¢
roszczen Polnord siega ok. 52 min zt brutto.

SOWD zostat zaprojektowany i wybudowany w Miasteczku Wilanow z srodkéw wtasnych Prokom Investment S.A., ktéra
w umowie z dnia 1 czerwca 2008 zlecita Polnord S.A. kontynuowanie rozpoczetych prac. Jednoczesnie Polnord S.A.
zobowigzata sie wobec Prokom Investments S.A. do ponoszenia kosztéw utrzymania i eksploatacji SOWD oraz finansowania
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wszelkich prac dotyczgcych SOWD. Z systemu SOWD korzystajg wszystkie funkcjonujace na terenie tzw. Miasteczka Wilanéw
inwestycje mieszkaniowe (ok. 30 Wspdlnot Mieszkaniowych), Szpital Medicover, Swigtynia Opatrznosci Bozej, budynek
Urzedu Dzielnicy Wilanéw m. st. Warszawy i inne.

Zgodnie z ,,Ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw” kompleksowy SOWD powinien
zatem zostac¢ odptatnie przejety przez witasciwy podmiot samorzadu lokalnego — w tym wypadku przez MPWiK lub Miasto
Stoteczne Warszawa.

Sad przeprowadza postepowanie dowodowe w sprawie, w tym, miedzy innymi dopuscit dowdd z opinii biegtego na
okoliczno$¢ wybudowania i sfinansowanie budowy oraz utrzymania SOWD przez Polnord.

* Spor z Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa — KOWR (nastepna prawny ANR) o zaptate podwyzszonej optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego

Spétki z Grupy sg strong w sporach sadowych z udziatem KOWR, zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym nieruchomosci
gruntowych na terenie warszawskiego Wilanowa. Sprawy te sg zwigzane z wypowiedzeniami optat rocznych dokonanymi
przez KOWR w 2003 roku wobec poprzednich uzytkownikdw wieczystych oraz w 2007 roku, w 2011 roku oraz 2015 roku
wobec Spétek z Grupy. W opinii Grupy wypowiedzenia dokonane przez KOWR w stosunku do Spétek z Grupy byty
nieskuteczne. KOWR, nie czekajgc na wynik postepowan aktualizacyjnych wystgpita z pozwami o zaptate. Dodatkowo KOWR
wystapita przeciwko Spoétce Polnord S.A. o zaptate optat rocznych za nieruchomosci, ktérych uzytkowanie wieczyste - w ocenie
Spétek z Grupy - wygasto w trybie art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a zatem powddztwa sg nienalezne.
Grupa utworzyta jednak, w oparciu o analizy doradcéw zewnetrznych, rezerwy na zobowigzania zwigzane z tymi sporami,
w wysokosci odpowiadajacej réznicy miedzy wysokoscig zmienionej optaty rocznej, a optatag obowigzujgcg do 2007r. wraz
z odsetkami. Na 30.06.2019r. utworzone byty rezerwy w wysokosci 73 754 tys. zt z tytutu naleznosci gtéwnych oraz z tytutu
odsetek w wysokosci 31 835 tys. zt.

Powyzej opisana sprawa sporna prezentowana jest w nocie 18 Rezerwy.

21. AKTYWA WARUNKOWE

Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018

Roszczenia deliktowe 27 084 27 084
Postepowanie przeciwko Skarbowi Paristwa 7 610 7517
Postepowanie przeciwko MPWiK 52 266 51701
Aktywa warunkowe razem 86 960 86 302

Szczegbtowy opis roszczen deliktowych zamieszczono w nocie 20.

22. GWARANCIJE | PORECZENIA

Poreczenia udzielone i otrzymane przez Grupe Kapitatowg

W | pétroczu 2019 roku Spétka Polnord jak i Spétki z Grupy nie udzielity zadnych nowych gwarancji i poreczen.

23. INFORMACIE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

23.1. TRANSAKCIE FINANSOWE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
Nastepujace tabele przedstawiajg faczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za dany okres

sprawozdawczy.
Sprzedaz Zakupy

30.06.2019 30.06.2018 30.06.2019 30.06.2018
Jednostki zalezne 29 0 -
Podmioty Stowarzyszone - 857 - 0
Wspolne p‘rzed5|QV\{Z|e%c!a, w ktérych %0 2014 ) )
jednostka jest wspdlnikiem
Razem 119 2871 - 0
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate naleznosci

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug

oraz pozostate zobowigzania

30.06.2019 31.12.2018 30.06.2019 31.12.2018
Jednostki zalezne 111 - - -
Podmioty Stowarzyszone 4 - - 228
Wspdlne przedsiewziecia, w ktdrych
jedEostkapjest wfpéln?kiem ! SR 5995 sl )
Razem 4049 5995 51 228

23.2. PODMIOTY POWIAZANE OSOBOWO

Nie wystgpity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi osobowo, ktdre wymagatyby ujawnienia.

23.3. POZYCzZKI UDZIELONE CZEONKOM ZARZADU

W | pétroczu 2019 roku i w 2018 roku nie udzielono zadnych pozyczek cztonkom Zarzadu Polnord.

23.4. INNE TRANSAKCJE Z UDZIALEM CZLONKOW ZARZADU

W | pétroczu 2019 roku i w 2018 roku w Grupie nie miaty miejsca transakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu spétek Grupy.

23.5. WYNAGRODZENIE WYZSZEJ KADRY KIEROWNICZEJ GRUPY

Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Spétki Dominujacej:

Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Zarzad Polnord S.A. 833 1725
Rada Nadzorcza Polnord S.A. 229 231
Kwota wynagrodzenia wyptaconego gtownej kadrze kierowniczej 1062 1956
Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Spotek zaleznych:
Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Zarzad Polnord Construction 269 129
Rada Nadzorcza - 63
Kwota wynagrodzenia wyptaconego gtéwnej kadrze kierowniczej 269 192
24. INSTRUMENTY FINANSOWE
24.1. WARTOSC BILANSOWA KATEGORII | KLAS INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
Aktywa Aktywa finansowe Zobowiazania
Klasy instrumentéw finansowych finansowe wyc'eniane w finansowe
wyceniane wg wartosci godziwej wyceniane wg MSSF 9 Razem
na 30.06.2019 h
zamortyzowanego przez wynik zamortyzowanego
kosztu finansowy kosztu
Pozostate aktywa finansowe - 34 - - 34
Naleznosci z tytutu n:jost’a\.fv i ustug 35 450 ) ) ) 35 450
oraz pozostate naleznosci
Udzielone pozyczki 3862 - - 3862
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
oraz $rodki pieniezne na rachunkach
powierniczych 55343 - - - 55343
Aktywa finansowe razem 94 655 34 - - 94 689
Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczki i obligacje - - 335676 - 335676
Zobowigzania z tytu’fu.dostz?w i ustug 50 464 ) 50 464
oraz pozostate zobowigzania - -
Zobowigzania z tyt. leasingu - - 30272 - 30272
Zobowiazania finansowe razem - - 416 412 - 416 412
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Aktywa Aktywa finansowe Zobowiazania

Klasy instrument6w finansowych finansowe wyceniane w finansowe

wyceniane wg wartosci godziwej wyceniane wg MSSF 9 Razem
na 31.12.2018 .

zamortyzowanego przez wynik zamortyzowanego
kosztu finansowy kosztu

Pozostate aktywa finansowe - 34 - - 34
Naleznosci z tytutu @st]ayv i ustug 43114 ) ) ) 43114
oraz pozostate naleznosci
Udzielone pozyczki 4549 - - - 4549
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
oraz $rodki pieniezne na rachunkach
powierniczych 72987 - - - 72987
Aktywa finansowe razem 120 650 34 - - 120 684
Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczki i obligacje - - 330432 - 330432
Zobowigzania z tytulu.dosta.lw i ustug 55 167 ) 55 167
oraz pozostate zobowigzania - -
Zobowigzania z tyt. leasingu - - - - -
Zobowigzania finansowe razem - - 385 599 - 385 599

Dla kategorii instrumentow finansowych, ktdre na dzien bilansowy nie sg wyceniane w wartosci godziwej, Grupa nie ujawnia

wartosci godziwej ze wzgledu na fakt, ze wartos$¢ godziwa tych instrumentéw finansowych na dzien 30.06.2019 r. oraz na

dzien 31.12.2018 r. nie odbiegata istotnie od wartosci prezentowanych w sprawozdaniach finansowych za poszczegdlne

okresy z nastepujgcych powoddw:

e  w odniesieniu do instrumentow krotkoterminowych ewentualny efekt dyskonta nie jest istotny;

e instrumenty te dotycza transakcji zawieranych na warunkach rynkowych.

24.2. HIERARCHIA WARTOSCI GODZIWEJ

Klasy instrumentéw finansowych

Nieruchomosci inwestycyjne

Stan na 30.06.2019

Stan na 31.12.2018

Poziom 1

Poziom 2

Poziom 3
251541 -

Poziom 1

Poziom 2

Poziom 3

237421

Dane wejsciowe na poziomie 1 sg cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na rynkach aktywnych za identyczne aktywa lub zobowigzania,
do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny.

Dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie 1, ktére sg obserwowalne w przypadku
danego sktadnika aktywow lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezposrednio.

Dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczgce danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania.

25. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

Zatrudnienie

- w Spétce Dominujacej ksztattowato sie nastepujgco:

Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018

Zarzad Jednostki 2 2
Pion Wsparcia 12 19
Pion Prawny 8 8
Pion Deweloperski, Realizacji 12 26
Pion Ksiegowo-Kontrolingowy i IT 20 19
Pion Sprzedazy i Marketingu 20 30
Razem 74 104
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- w jednostkach zaleznych ksztattowato sie nastepujaco:

Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018

Zarzad Jednostki 2 2
Pion Wsparcia, Ksiegowo-kontrolingowy 3 3
Pion Generalne Wykonawstwo 18 18
Razem 23 23

26. WYPLACONA (ZADEKLAROWANA) DYWIDENDA

Dywidenda za rok 2018 nie zostata uchwalona i nie byta wyptacona.

27. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

Po dniu 30.06.2019 r. do dnia publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania miaty miejsce nastepujgce zmiany:

e W dniu 1 lipca 2019 roku dwie spotki zalezne z Grupy Kapitatowej POLNORD zawarty z PHN Wilanéw Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie (spédtka zalezna od Polski Holding Nieruchomosci SA) umowe sprzedazy, na mocy ktorej:

1) Wilanéw Office Park — Budynek B1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni sprzedata prawo uzytkowania wieczystego gruntu
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Adama Branickiego 15, wraz z prawem wtasnos$ci posadowionego
na niej budynku biurowego ,,B1”, tj. budynku biurowego , Betheone” w ramach projektu ,Wilanéw Office Park”,
2) Wilanéw Office Park-Budynek B3 Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni sprzedata prawo uzytkowania wieczystego gruntu
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. A. Branickiego 17, wraz z prawem wtasnosci posadowionego na
dziatce budynku biurowego ,,B3”, tj. budynku biurowego ,Befree” w ramach projektu , Wilanéw Office Park”.

taczna cena sprzedazy Nieruchomosci wyniosta 30,8 min EUR netto (130,9 min zt). Zgodnie z umowa sprzedazy, cata
cena zostata wptacona na rachunek escrow jest w wiekszej czesci zwolniona zgodnie z warunkami umowy.

e wdniu 01 lipca 2019 roku kredyty PKO BP zostaty catkowicie sptacone;

e wdniu 27 lipca 2019 r, zgodnie z terminem zapadalnosci, Spétka dokonata wykupu obligacji Credit Value (seria O)
w kwocie 20,0 min zt;

e  wdniu 20 wrzesnia 2019 r. Spdtka dokonata czesciowego przedterminowego wykupu obligacji serii NS 4 w kwocie
9.594 tys. zt w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci stanowigcej lokal niemieszkalny, potozonej w Warszawie, przy
ul. A. Sikorskiego 11;

e w dniu 19 wrzesnia 2019r. Spdtka podpisata akt przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonej w miescie t16dz — dzielnica £6dz-Gdérna, przy ulicy Senatorskiej;

e  Zarzad POLNORD Spodtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie dziatajgc na podstawie art. 399 § 1 w zw. z art. 4021 i 4022
Kodeksu spétek handlowych oraz w zwigzku z otrzymaniem od akcjonariusza Spétki tj. Banku Gospodarstwa
Krajowego zadania zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki, ztozonego w trybie art. 400 § 1 oraz
401 § 1 KSH, zwotuje na dzien 23 pazdziernika 2019 r. Porzadek obrad zostat opisany w raporcie biezagcym nr 40/201.

Pétroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Strona 37z 80



Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2019 roku (w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

B. POLROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE JEDNOSTKI DOMINUJACE) —
PoLNORD SA

Strona 38z 80



Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2019 roku

(w tysigcach zt

otych o ile nie podano inaczej)

I. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT

Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
Nota do 30.06.2019 do 30.06.2018
niebadane niebadane
(dane przeksztatcone)
Przychody ze sprzedazy 6.1 11 554 19121
Przychody ze sprzedazy ustug 10937 18910
Przychody z wynajmu 617 211
Koszt wtasny sprzedazy - -
Zysk brutto ze sprzedazy 11 554 19121
Koszty sprzedazy (2175) (4 200)
Koszty ogdlnego zarzadu (15919) (16 705)
Pozostate przychody operacyjne 6.3 6195 13285
Pozostate koszty operacyjne 6.4 (44 764) (6 658)
Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej (45 109) 4843
Przychody finansowe 6.5 17 271 22744
Koszty finansowe 6.6 (20 468) (15 108)
Zysk brutto (48 306) 12 479
Podatek dochodowy 4380 (5 598)
Zysk netto (43 926) 6 881
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32693 127 32693127
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (szt.) za okres 32693 127 32693 127
Zysk netto na jedna akcje zwykta (zt) (1,34) 0,21
Rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje zwykta (zt) (1,34) 0,21
Il. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CAtLKOWITYCH DOCHODOW

7a okres Za okres

od 01.01.2018

od 01.01.2019 do 30.06.2018

do 30.06.2019 .

Niebadane niebadane

(dane przeksztatcone)

Zysk netto za rok obrotowy (43 926) 6 881

Inne catkowite dochody - -

Catkowity dochody netto (43 926) 6 881

Noty przedstawione na stronach 43-54 stanowig integralng czes¢ niniejszego potrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego

Pétroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe

Strona 39z 80



Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2019 roku (w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

I1l. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE!J

Stan na Stan na Stan na
Nota 30.06.2019 31.12.2018 01.01 2018
niebadane (dane (dane
przeksztatcone)* przeksztatcone)*
AKTYWA
Aktywa trwate 665 225 629 168 658 019
Rzeczowe aktywa trwate 7 7736 2108 2 640
Nieruchomosci inwestycyjne 8 251541 237421 251162
Aktywa niematerialne 387 456 368
Inwestycje w jednostki zalezne, wspétzalezne i 79 667 75 266 90 949
stowarzyszone
Pozyczki udzielone 250 400 198 981 184 960
Naleznosci dtugoterminowe 54 659 98 480 90 883
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 20 801 16 422 37023
Pozostate aktywa finansowe 34 34 34
Aktywa obrotowe 295 398 331926 473 395
Zapasy 9 170 758 155 745 200 586
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 94 575 102 197 89325
Pozyczki udzielone 7 594 46 034 136 178
Rozliczenia miedzyokresowe 350 460 203
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6494 11878 38422
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 15 627 15612 8 681
AKTYWA RAZEM 960 623 961 094 1131414
Stan na Stan na Stan na
Nota 30.06.2019 31.12.2018 01.01 2018
Niebadane g [LEE
przeksztafcone)*  przeksztatcone)*
ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY
Kapitat wtasny 443 923 487 849 590 264
Kapitat podstawowy 65 386 65 386 65 386
Nadv.vyzka 'ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 936 802 936 802 936 802
nominalnej
Pozostate kapitaty rezerwowe 217 618 217 618 217 618
Zyski zatrzymane/ Niepokryte straty (775 883) (731 957) (629 542)
Kapitat wtasny razem 443 923 487 849 590 264
Zobowiazania dtugoterminowe 111 143 118 498 218734
Zobowigzania z tytutu leasingu 10 17 336 - -
Kredyty - - 39969
Obligacje 93 687 117 684 177 864
Rezerwy 120 632 496
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego - - -
Pozostate zobowigzania - 182 405
Zobowiazania krétkoterminowe 405 557 354 747 322 415
Zobow.lqzan!a z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 79939 82 281 85 040
zobowigzania
Zobowigzania z tytutu leasingu 10 12 802 - -
Kredyty 29921 20270 27 071
Obligacje 161 375 136 706 108 547
Rezerwy 104 356 100 376 100923
Zobowiazanie z tytutu podatku dochodowego 14 930 14 630 -
Zobowigzania z tytutu umow 1947 273 590
Pozostate zobowigzania finansowe 287 211 246
Zobowiazania razem 516 700 473 245 541 149
ZOBOWIAZANIA | KAPITAt WEASNY RAZEM 960 623 961 094 1131414

*Wyjasnienie w nocie 3 Korekta btedu
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V. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
niebadane niebadane
(dane przeksztatcone)
Przeptywy Srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) brutto (tacznie z zyskiem na dziatalnosci zaniechanej) (48 306) 12 479
Amortyzacja 888 534
Odsetki i dywidendy, netto (9 646) (7 157)
(Zysk)/strata na dziatalnosci inwestycyjnej 6515 (1 893)
(Zwiekszenie)/ zmniejszenie stanu naleznosci 51442 45 602
(Zwiekszenie)/ zmniejszenie stanu zapaséw (15 013) (11 604)
Zwiekszenie/ (zmniejszenie) stanu zobowigzan z wyjatkiem kredytéw i (471) (2 280)
pozyczek
Zmiana stanu rozliczert miedzyokresowych 110 608
Zmiana stanu rezerw 3468 (8 868)
Pozostate (1103) 944
Wptyw MSSF 9 na naleznosci dtugoterminowe - 2634
Wptyw MSSF 16 na zapasy 11579 -
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej (537) 30999
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Sprzedaz aktywéw finansowych 3920 140
Dywidendy otrzymane 141 3170
Odsetki otrzymane - 8787
Spfata udzielonych pozyczek 25 440 32500
Udzielenie pozyczek (36 302) (35191)
Nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych i wartosci niematerialnych - (300)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (6 801) 9107
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek/kredytow 9637 14 410
Wptywy z tytutu emisji obligacji - 74 400
Sptata pozyczek/kredytéw - (51 310)
Odsetki zaptacone (7 683) (10 067)
Wykup obligacji - (87 389)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej 1954 (59 956)
Zwiq.kszeniel\(Zmniejszenie) netto stanu srodkéw pienigznych i ich (5 384) (19 850)
ekwiwalentéw
Srodki pieniezne na poczatek okresu 11 878 38422
Srodki pienigzne na koniec okresu, w tym 6494 18 572
O ograniczonej mozliwosci dysponowania - 45
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V. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej

Pozostate kapitaty

Zyski zatrzymane/

Repiatipor St oty ich wartosci nominalnej rezerwowe niepokryte (straty) Razem

Na dzien 01.01.2019 65 386 936 802 217 618 (731 957) 487 849
Wynik okresu - - - (43 926) (43 926)
Inne catkowite dochody - - - - -
Catkowite dochody razem - - - (43 926) (43 926)
Na dzien 30.06.2019 65 386 936 802 217 618 (775 883) 443 923
e e N.az:!\l.clyika ze s’pl:zedai.y akcji Pozostate kapitaty Z.yski zatrzymane/ Razem

powyzej ich wartosci nominalnej rezerwowe niepokryte (straty)

Na dzien 01.01.2018 65 386 936 802 217 618 (629 542) 590 264
Whptyw wdrozenia MSSF 9 2634 2634
Na dzien 01.01.2018 po korekcie 65 386 936 802 217 618 (626 908) 592 898
Wynik okresu - - - 6879 6879
Inne catkowite dochody - - - - -
Catkowite dochody razem - - - 6 879 6 879
Przeniesienie wyniku z okresu poprzedniego - - - - -
Na dzien 30.06.2018 65 386 936 802 217 618 (620 029) 599 777
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1. INFORMACIA DODATKOWA

W informacji dodatkowej do pétrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego Spétka zaprezentowata jedynie te
noty, ktdre sa istotne dla wtasciwej oceny sytuacji majgtkowe;j, finansowej i wyniku finansowego Spétki, a nie zostaty zamieszczone w
pétrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

1.1. PODSTAWA SPORZADZENIA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Niniejsze pétroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR 34 ,,Srédroczna
sprawozdawczos$¢ finansowa” (,,MSR 34”) oraz z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego Paristwem Cztonkowskim (Dz.U.2018 r. poz. 757) i przedstawia sytuacje
finansowg Grupy Kapitatowe] Polnord na dzien 30 czerwca 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku , wyniki jej dziatalnosci oraz przeptywy
pieniezne za okres 6 miesiecy zakornczony dnia 30 czerwca 2019 roku i 30 czerwca 2018 roku.

Niniejsze pétroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Dalsze informacje na temat zatozenia kontynuacji dziatalnosci
przedstawione sg w nocie 4.

2. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

2.1. WAZNE OSZACOWANIA | ZALOZENIA
W okresie szesSciu miesiecy zakonczonych dnia 30.06.2019 roku nie miaty miejsca istotne zmiany wielkosci szacunkowych oraz
metodologii dokonywania szacunkdw, ktére miatyby wptyw na okres biezacy lub okresy przyszte, pétrocznego skréconego sprawozdania
finansowego, za wyjatkiem zmian wynikajacych ze zmian MSSF opisanych dla Spotki w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

2.2. ZMIANY MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE) (MSSF)

MSSF 16 ,,Leasing”

Informacje ogdine

MSSF 16 obowiazuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 r. lub po tej dacie i zostat przyjety przez Unie
Europejska. Zastgpit on dotychczas obowigzujacy standard MSR 17 oraz interpretacje KIMSF 4, SKI 15, 27. Grupa stosuje MSSF 16 od 1
stycznia 2019 r. Zgodnie z przepisami przejSciowymi zawartymi w MSSF 16 nowe zasady zostaty przyjete retrospektywnie z odniesieniem
skumulowanego efektu poczagtkowego zastosowania nowego standardu do kapitatéw wtasnych na dzien 1 stycznia 2019 r. W zwigzku z
tym dane poréwnawcze za rok obrotowy 2018 nie zostaty przeksztatcone (zmodyfikowane podejscie retrospektywne).

Nowy standard wprowadza jeden model ujecia leasingu w ksiegach rachunkowych leasingobiorcy, zbiezny z ujeciem leasingu
finansowego w ramach MSR 17.

Na dzied 1 stycznia 2019 roku Spétka ujeta zobowigzania z tytutu leasingu wycenione w wartosci biezgcej opfat leasingowych
pozostajacych do zaptaty w dacie rozpoczecia stosowania MSSF 16, zdyskontowanych z zastosowaniem kraficowych stop procentowych
Spétki oraz ujeta aktywa w kwocie rownej zobowigzaniom z tytutu leasingu.

Na date poczatkowego ujecia optaty leasingowe zawarte w wycenie zobowigzania z tytutu leasingu obejmuja nastepujace rodzaje optat
za prawo do uzytkowania bazowego sktadnika aktywdw przez okres trwania leasingu:

e  state optaty leasingowe pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe,

e  zmienne optaty leasingowe,

e  kwoty, ktorych zaptaty oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci koricowej przedmiotu leasingu,

e  cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarczajacg pewnoscig zatozy¢, ze zostanie ona zrealizowana,

e  kary pieniezne za wypowiedzenie leasingu, jezeli leasingobiorca moze skorzystac z opcji wypowiedzenia umowy.

Spotka skorzystata z uproszczen dotyczacych leasingdw krdtkoterminowych (ponizej 12 miesiecy) oraz leasingéw, w odniesieniu do
ktérych bazowy sktadnik aktywdw ma niskg wartosc¢ (ponizej 20 000 PLN) i dla tych umdw nie ujeta zobowigzan finansowych i odnosnych
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aktywow z tytutu prawa do uzytkowania. Optaty leasingowe z tego tytutu beda ujmowane jako koszty metodg liniowa w trakcie okresu

leasingu.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu i prezentuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej tagcznie z aktywami

stanowigcymi wtasnos¢ Spotki wraz z rozbiciem dodatkowych informacji w notach objasniajgcych.

Koszt sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania obejmuje:

Spotka

kwote poczgtkowej wyceny zobowigzania z tytutu leasingu,

wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed tg datg, pomniejszone o wszelkie otrzymane zachety
leasingowe,

poczatkowe koszty bezposrednie poniesione przez leasingobiorce w zwigzku z zawarciem umowy leasingu,

szacunek kosztow, ktére majg zostaé poniesione przez leasingobiorce w zwigzku z obowigzkiem demontazu i usuniecia
bazowego sktadnika aktywow lub przeprowadzenia renowacji.

podjeta decyzje o prezentacji aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w ramach tej samej pozycji, w ramach ktorej

przedstawione zostatyby odpowiednie bazowe sktadniki aktywow, gdyby nie byty wtasnoscig leasingobiorcy (Spotki):

prawo do uzytkowania powierzchni biurowych, pojazdéw i innych - wykazane beda w bilansie w pozycji Rzeczowe aktywa
trwate (a odpowiadajgce im zobowigzanie zostanie podzielone odpowiednio i wykazane jako czes¢ krotko i dtugoterminowa
w Pozostatych zobowigzaniach finansowych),

prawa wieczystego uzytkowania gruntéw dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych - wykazane beda w bilansie w pozycji
Nieruchomosci inwestycyjne (a odpowiadajgce im zobowigzanie zostanie podzielone odpowiednio i wykazane jako czes¢
krétko i dtugoterminowa w Pozostatych zobowigzaniach finansowych),

prawa wieczystego uzytkowania gruntow, na ktérych prowadzone s3 projekty deweloperskie — wykazane bedg w bilansie w
pozycji Zapasy (a odpowiadajgce im zobowigzanie zostanie wykazane jako Pozostate krdotkoterminowe zobowigzanie
finansowe).

Wydatki zwigzane z wykorzystywaniem aktywow bedacych przedmiotem leasingu, uprzednio ujete w wiekszosci w kosztach ustug
obcych, bedg obecnie klasyfikowane jako koszty amortyzacji oraz koszty odsetek.

Wptyw wdrozenia MSSF 16 po raz pierwszy na dzien 1 stycznia 2019 roku na ujecie dodatkowych zobowigzan finansowych i odnosnych

aktywow z tytutu prawa do uzytkowania przedstawia ponizsza tabela:

Aktywa 01.01.2019 korekty 31.12.2018
Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwafe 8497 6389 2108
Nieruchomosci inwestycyjne 251541 14120 237 421
Aktywa obrotowe

Zapasy 167 324 11579 155 745
Aktywa razem 427 362 32 088 395 274
Kapitat wiasny i zobowigzania 01.01.2019 korekty 31.12.2018
Kapitat wtasny

Niepodzielony wynik finansowy (731 957) - (731 957)
Zobowiazania 01.01.2019 korekty 31.12.2018
Zobowiazania dtugoterminowe

Dtugoterminowe zobowiqzania z tytutu leasingu 18 566 18 566 -
Zobowiazania krétkoterminowe

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 13521 13521 -
Zobowiazania i kapitat wtasny razem (699 870) 32 087 (731 957)

Wartos$¢ zobowigzania leasingowego na dzien 1 stycznia 2019 roku wynosi 32 087 tysiecy ztoty.
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3. KOREKTA BLEDU

Zarzad dokonat oceny postepowan sgdowych w zwigzku z wymogami MSR 37, zgodnie z ktérym aby aktywo mogto zostaé rozpoznane,
prawdopodobienstwo wptywu srodkdw musi byc¢ praktycznie pewne. Po dokonanej analizie, Zarzad stwierdzit iz naleznosci dochodzone
na drodze sagdowej w szczegdlnosci w sprawie przeciwko Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggdw i Kanalizacji w m. st. Warszawie S.A.
zostaty nieprawidtowo rozpoznane w ksiegach w latach poprzednich, w zwigzku z niespetnianiem kryterium prawdopodobienstwa
i dokonat odpowiedniej korekty bilansu. Jednoczesnie Zarzad pozostaje przy tym niezmiennie na stanowisku, iz obecny sposéb
procedowania sgdu wtasciwego dla danej sprawy, a takze argumentacja przedstawiona w toku kazdego z postepowan, przemawiajg za
istotnym prawdopodobienstwem uwzglednienia roszczen Emitenta. Sumaryczna wartos¢ korekty uwzgledniona w sprawozdaniu na
dzien 31.12.2018 wyniosta 66,51 min zt.

Wprowadzono korekte in minus w tgcznej kwocie 18,26 min zt (kwota po uwzglednieniu odroczonego podatku dochodowego), ktéra
wynika z weryfikacji zasadnosci oraz sposobu ujecia pozycji zapaséw dotyczacych poniesionych w latach poprzednich naktadéw na
infrastrukture wodno-kanalizacyjng oraz oczyszczalnie wod opadowych. W ocenie Spétki naktady poniesione na infrastrukture oraz
oczyszczalnie powinny sukcesywnie docigzac projekty realizowane w przesztosci i tym samym by¢ uwzglednione w koszcie wtasnym
sprzedazy ujmowanym w wyniku lat poprzednich.

Wprowadzono korekte aktywa z tytutu podatku odroczonego oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego w zwigzku z ujeciem wyzej
opisanych korekt oraz dokonano korekty wartosci aktywa z tytutu podatku odroczonego oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego
rozpoznanego na réznicach przejsciowych dotyczgcych nieruchomosci inwestycyjnych, zapaséw i naleznosci.
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Wptyw zmian na bilans na dzier 31 grudnia 2018 oraz 1 stycznia 2018 roku zostat przedstawiony ponize;j :

Wyksiegowanie Wyksiegowanie
e JOSON ks e ke SO g el e e SO s
31.12.2018 CRILESES odpisuna  podatek podatku GRS 31.12.2018 01012018 i 2 GO datk SRLAC 01.01.2018
zbadane i y e przeksztatcone D odroczonego SRR przeksztatcone
podstawe wyceny podstawe wyceny
Aktywa trwate 1088 659 (60 809) 4284 - (8726) (394 240) 629 168 1170 063 (91343) 4024 (30 485) (394 240) 658 019
Rzeczowe aktywa trwate 2108 2108 2640 2640
Nieruchomosci inwestycyjne 237421 237421 251162 251162
Aktywa niematerialne 456 456 368 368
Inwestycje w jednostki zalezne,
wspotzalezne i stowarzyszone 469 506 (394 240) 75 266 485 189 (394 240) 90 949
Pozyczki udzielone 198 981 198 981 184 960 184 960
Naleznosci dfugoterminowe 164 990 (66 510) 98 480 187927 (97 044) 90 883
Pozostate aktywa finansowe 34 34 34 34
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 15163 5701 4284 (8726) 16 422 57783 5701 4024 (30 485) 37023
Aktywa obrotowe 354 472 - (22 546) - - - 331926 494 575 - (21 180) - - 473395
Zapasy 178291 (22 546) 155 745 221766 (21 180) 200 586
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate naleznosci 102 197 102 197 89325 89325
Pozyczki udzielone 46034 46034 136178 136178
Rozliczenia miedzyokresowe 460 460 203 203
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 11878 11878 38422 38422
Aktywa zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy 15612 15612 8 681 8681
AKTYWA RAZEM 1443131 (60 809) (18 263) - (8726) (394 240) 961 094 1664 638 (91343) (17 156) (30 485) (394 240) 1131414
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Wyksiegowanie Wyksiegowanie Wyksiegowanie
Stan na I::I:::(t;b:i‘:uda Korekta Rezerwa na Korekta udzl;tzév:zw"az:l:’:‘ku z Stan na Stan na uul:‘:'lo‘tzwn:::?’;ku z Korekta Korekta udz:ztf\z;:r\::leq;ku z Stan na
31.12.2018 wy! a. B odpisu na podatek podatku P . 31.12.2018 P . odpisu na podatku P . 01.01.2018
naleznosci L o pozyczek 01.01.2018 pozyczek pozyczek
zbadane y przeksztatcone zapasach odroczonego przeksztatcone
dtugoterminowych stanowigcych stanowigcych stanowigcych
podstawe wyceny podstawe wyceny podstawe wyceny

Kapitat wiasny 600 822 (60 809) (18 263) (14 630) (8726) (10545) 487 849 722544 (91343) (17 156) (13 235) (10 545) 590 264
Kapitat podstawowy 65 386 65 386 65386 65386
Nadwyzka ze sprzedaty akeji powyzej 936 802 936 802 936 802 936 802
ich wartosci nominalnej
Pozostate kapitaty rezerwowe 217618 217 618 217618 217 618
Zyski zatrzymane/ Niepokryte straty (618 984) (60 809) (18 263) (14 630) (8726) (10 545) (731957) (497 262) (91343) (17 156) (13 235) (10 545) (629 542)
Kapitat wiasny razem 600 822 (60 809) (18 263) (14 630) (8726) (10 545) 487 849 722544 (91343) (17 156) (13235) (10 545) 590 264
Zobowigzania dtugoterminowe 502 190 - - - - (383 695) 118 498 619 679 - - (17 250) (383 695) 218734
Zobowigzania z tytutu leasingu - - - -
Kredyty - B 39969 39969
Obligacje 117 684 117 684 177 864 177 864
Rezerwy 632 632 496 496
Pozostate zobowigzania 383874 (383 695) 182 384100 (383 695) 405
Rezerwa z tytutu podatku : _ 17250 (17 250) _
odroczonego

ia krétkoter 340119 - - 14630 - - 354747 322415 - - - - 322415
Zobowigzania z tytuiu.dost?w i ustug 82281 82281 85038 85040
oraz pozostate zobowigzania
Zobowigzania z tytutu leasingu - - - -
Kredyty 20270 20270 27071 27071
Obligacje 136 706 136 706 108 547 108 547
Rezerwy 100376 100376 100923 100923
Zobowigzanie z tyt. podatku 0 14630 14630 ~ _
dochodowego
Zobowigzania z tytutu uméw 273 273 590 590
Pozostate zobowigzania finansowe 211 211 246 246
Zobowigzania razem 842309 - - 14630 - (383 695) 473 245 942 094 - - (17 250) (383 695) 541149
ZOBOWIAZANIA | KAPITAL WEASNY 1443131 (60 809) (18263) - (8726) (394 240) 961094 1664638 (91343) (17 156) (30485) (394 240) 1131414
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4. KONTYNUACIA DZIALALNOSCI
Sprawozdanie finansowe sporzadzono przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.

Z uwagi na wysokos¢ krétkoterminowego zadtuzenia z tytutu kredytow i obligacji, ktére na dzien 30 czerwca 2019 r. wynosi 191,2 min
ztotych, Polnord S.A. prowadzi dziatania majace na celu zapewnienie mozliwosci kontynuacji dziatalnosci w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci obejmujgcej okres co najmniej 12 miesiecy od dnia zatwierdzenia niniejszego srédrocznego sprawozdania finansowego. Ze
wzgledu na fakt, iz zadtuzenie wykazane przez spétke zostanie refinansowane poprzez dziatania podejmowane przez Polnord S.A. oraz
przez jej spétki zalezne i przekazanie wygenerowanych srodkéw do Polnord S.A., spétka oparta swoje plany refinansowania o dziatalnos¢
tych spétek. Dziatania te majg gtdwnie na celu zapewnienie refinansowania zadtuzenia zapadajgcego w roku 2019 oraz latach kolejnych.
Wsrdd gtéwnych zrédet refinansowania wyrdzni¢ mozna:

e  Srodki pieniezne z tytutu sprzedazy budynkdéw biurowych Wilanéw Office Park,

Spotki Wilanow Office Park — Budynek B1 Sp. z 0.0. oraz Wilanow Office Park — Budynek B3 Sp. z 0.0. w dniu 1.07.2019,
podpisaty umowe sprzedazy budynkéw biurowych, znajdujgcych sie pod adresem Adama Branickiego 15 oraz Adama
Branickiego 17 w Warszawie. Srodki pozyskane z transakcji postuzyty to sptaty zadtuzenia w postaci kredytu zaciagnietego w
banku PKO Banku Polskim, a pozostata ich czes$¢ postuzy na obstuge zadtuzenia zapadajgcego w koncu roku.

e $rodki pieniezne z tytutu emisji akcji
Spétka podjeta dziatania ukierunkowane na pozyskania finansowania poprzez emisje akcji
e  $rodki pieniezne z tytutu nowego finansowania dtuznego,

Spotka prowadzi dziatania zmierzajgce do pozyskania nowego finansowania dtuznego, od podmiotéw krajowych jak tez
zagranicznych.

e  Srodki pieniezne z tytutu kredytéw pozyskanych na rzecz realizacji planowanych inwestycji deweloperskich

Spotka dazy do wdrozenia strategii migracji finansowania projektow deweloperskich sSrodkami pochodzgcymi z emisji obligacji
na rzecz tzw. project finance.

e  Srodki pieniezne z inwestycji w ramach JV, Stacja Kazimierz 3 i 4ab.

Finalizacja inwestycji jest opdzniona z tytutu problemu z podziatem dziatek. W dniu 9 kwietnia 2019 zostata pozyskana zgoda
wydana przez Urzad Miasta Stotecznego Warszawa na przedmiotowy podziat ktdrego dokonanie pozwoli sfinalizowaé projekt
i pozyskaé srodki na sptate zobowigzan kredytowych wobec Getin Noble Bank.

e  Srodki pieniezne pozyskane ze sprzedazy wyselekcjonowanych aktywdw

Zarzad Spotki przeprowadzit przeglad nieruchomosci oraz innych aktywdéw bedacych w posiadaniu GK Polnord, celem
wyselekcjonowania aktywow o istotnej wartosci rynkowej nie majacych jednoczesnie istotnego znaczenia dla planowanych
inwestycji developerskich. Spotka prowadzi dziatania ukierunkowane na sprzedaz przedmiotowych nieruchomosci.

W ramach dziatan alternatywnych, Spétka poprzez swoje spotki zalezne, podjeta kroki zmierzajace do pakietowej sprzedazy lokali w
wybranych inwestycjach co przetozy sie na szybszy sptyw srodkéw pienieznych. Spétka podejmuje tez dziatania w zakresie pakietowe;j
sprzedazy dziatek. Dodatkowo Zarzad Spétki przeprowadzit analize kosztow funkcjonowania ukierunkowana na identyfikacje obszaréw
potencjalnych oszczednosci. Efektem analizy byt przeprowadzony program zwolnien grupowych, majacy na celu optymalizacje struktury
zatrudnienia pod katem dopasowania jej do prowadzonej dziatalnosci operacyjnej co w konsekwencji pozwoli réwniez na
wygenerowanie dodatkowych oszczednosci.

Biorac pod uwage powyzsze okolicznosci, Zarzad uwaza, ze sporzgdzenie sprawozdania finansowego przy zatozeniu kontynuacji
dziatalnosci jest zasadne.

Jednakze dziatania Zarzadu dotyczace pozyskania srodkéow na refinansowanie zobowigzan finansowych (w szczegdlnosci poprzez emisje
akcji lub/i pozyskanie nowego finansowania dtuznego, ktérych to powodzenie zalezne jest od decyzji stron trzecich) moga nie zakorczy¢
sie sukcesem, co Swiadczy o istnieniu istotnej niepewnosci, ktéra moze budzi¢ watpliwosci, co do zdolnosci Spotki do kontynuowania
dziatalnosci.

Pdtroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe Strona 48 2 80



Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2019 roku (w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

5. UJECIE AKTYWOW PRZEKAZANYCH DO SPOtKI ZALEZNEJ

W roku 2014 Spdtka dokonata kompleksowej analizy regulacji zawartych w Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (dalej ,MSSF”) pod kgtem
ujmowania przychoddw finansowych generowanych w roku obrotowym przez spdtke Polnord S.A. Finanse SJ w jednostkowym
sprawozdaniu Polnord S.A..

Aby okresli¢, czy jednostka powinna zatrzymac aktywa w bilansie, przeprowadzono analize stopnia przeniesienia i zatrzymania korzysci
i ryzyk zwigzanych z danymi aktywami finansowymi (pozyczkami udzielonymi) wniesionymi aportem przez Polnord S.A. do Polnord S.A.
Finanse SJ (dawniej Surplus Sp. z 0.0. Domitus S.J, dalej zwane SPV) zgodnie z warunkami okreslonymi w MSR 39. Standard ten wskazuje,
ze ,jednostka wytacza sktadnik aktywow finansowych z bilansu wtedy i tylko wtedy, gdy:

(a) wygasajg umowne prawa do przeptywdw pienieznych ze sktadnika aktywow finansowych lub (b) przenosi sktadnik aktywow
finansowych zgodnie z paragrafami 18 i 19, a przeniesienie spetnia warunki wytaczenia z bilansu zgodnie z paragrafem 20.” (MSR 39.17)

W analizowanym przypadku umowne prawa do przeptywow pienieznych nie wygasajg (pozyczki nadal muszg by¢ sptacane przez
pozyczkobiorcow), dlatego dokonano analizy warunkdw przeniesienia aktywa, ktore nastepuja, poniewaz spetnione jest kryterium z
MSR 39.18 ,Jednostka przenosi sktadnik aktywéw finansowych wtedy i tylko wtedy, gdy (...) przenosi umowne prawa do otrzymania
przeptywdw pienieznych ze sktadnika aktywow finansowych (...)".

Aby okresli¢, czy jednostka powinna zatrzymac aktywa w bilansie, Spétka dokonata analizy stopnia przeniesienia i zatrzymania korzysci
i ryzyk zwigzanych z danymi aktywami zgodnie z warunkami w MSR 39.20, ktéry przenalizowano szczegétowo ponize;j:

Przenoszac sktadnik aktywow finansowych (zob. paragraf 18) jednostka ocenia, w jakim stopniu zachowuje ryzyko i korzysci zwigzane z
posiadaniem sktadnika aktywéw finansowych:

(a) jesli jednostka przenosi zasadniczo cate ryzyko i wszystkie korzysci zwigzane z posiadaniem sktadnika aktywéw finansowych, to
wytacza sktadnik aktywow finansowych z bilansu i ujmuje oddzielnie jako aktywa lub zobowigzania wszelkie prawa i obowigzki powstate
lub zachowane w wyniku przeniesienia. Na podstawie powyzszego nie mozna uznaé, ze Polnord S.A. przenidst zasadniczo cate ryzyko i
korzysci, poniewaz w dalszym ciggu sptaty pozyczek — mimo, iz za posrednictwem SPV — majg docelowo finansowac sptate zobowigzan
finansowych Polnord S.A. W przypadku braku sptaty pozyczek przez pozyczkobiorce, Polnord S.A. bedzie miat zmniejszone mozliwosci
sptaty obligacji. Polnord S.A. zachowuje wiec zaréwno (w pewnej czesci) korzysci i ryzyka.

e Warunek z MSR 39.21 ,Jednostka zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie korzysci wynikajgce z posiadania sktadnika aktywow
finansowych, jesli jej narazenie na zmiany wartosci biezacej przysztych przeptywdw pienieznych netto nie zmienia sie istotnie w wyniku
przeniesienia (np. poniewaz jednostka sprzedata sktadnik aktywow pienieznych podlegajacy umowie odkupu za ustalong cene lub cene
sprzedazy powiekszong o marze pozyczkodawcy)” nie jest w ocenie Zarzadu Spoétki spetniony.

(b) jesli jednostka zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie korzysci zwigzane z posiadaniem sktadnika aktywdw finansowych, to w
dalszym ciggu ujmuje sktadnik aktywéw finansowych,

¢ Nie mozna uznac, ze Polnord S.A. zachowat zasadniczo cate ryzyko i korzysci. W przypadku, gdy SPV nie wygeneruje dodatniego wyniku
finansowego i nie bedzie miata wystarczajacych srodkéw pienieznych, Polnord S.A. nie bedzie m.in. miat mozliwosci wyptaty Srodkéw z
SPV (w postaci wyptat z zysku lub zaliczek na poczet wyptat z zysku lub pozyczek udzielonych przez SPV do Polnord S.A.), zmianie ulegnie
tez harmonogram ptatnosci (wyptaty srodkdw z SPV nie beda w tych samych kwotach i terminach, co przeptywy z pozyczek).

(c) jesli jednostka nie przenosi ani nie zachowuje zasadniczo catego ryzyka i wszystkich korzysci zwigzanych z posiadaniem sktadnika
aktywow finansowych, to ustala, czy zachowata kontrole nad sktadnikiem aktywéw finansowych. W tym przypadku:

¢ W ocenie Zarzadu Polnord S.A. ani nie zachowata ani nie przekazata zasadniczo catego ryzyka i korzysci, dlatego tez nalezy dokonac
analizy kontroli. MSR 39.23. wskazuje, ze ,zachowanie przez jednostke kontroli (zob. paragraf 20 c) nad przeniesionym sktadnikiem
aktywow zalezy od tego, czy strona przyjmujgca ma zdolnosé sprzedania go. Jesli przyjmujacy praktycznie ma mozliwosé sprzedazy
sktadnika aktywéw w catosci na rzecz niepowigzanej strony trzeciej i moze skorzystac z tej mozliwos¢ jednostronnie, bez koniecznosci
naktadania dodatkowych ograniczern na przeniesienie, to jednostka nie zachowuje kontroli. W pozostatych przypadkach jednostka
zachowuje kontrole.

W s$wietle powyzszego konieczna jest ocena (nie)zaleznosci SPV od Polnord S.A. majgc na uwadze, ze:
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— Polnord S.A. posiada 99% udziatéw w SPV — Zarzady Polnord S.A. i SPV pokrywajg sie osobowo w 66% — Intencjg Polnord S.A. jest
regulowanie zobowigzan z tytutu obligacji Srodkami uzyskiwanymi z kwot sptacanych z tytutu pozyczek do SPV (intencja ta nie jest
natomiast potwierdzona formalnie w planie finansowym), mozliwe jest uznanie, ze SPV nie ma mozliwosci niezaleznego, jednostronnego
zbycia pozyczek (uzyskanych od Polnord S.A.) do niepowigzanej strony trzeciej. W takim przypadku, Polnord S.A. zachowuje kontrole, a
co za tym idzie — zgodnie z MSR 39.20 — w dalszym ciggu ujmuje sktadnik aktywow finansowych w stopniu w jakim utrzymuje
zaangazowanie w sktadnik aktywow finansowych (zob. paragraf 30).

Na podstawie przeprowadzonej analizy oraz interpretacji MSR 39, Spotka uznata ze Polnord S.A. Finanse SJ nie ma mozliwosci
niezaleznego, jednostronnego zbycia pozyczek (uzyskanych od Polnord S.A.) do niepowigzanej strony trzeciej. W takim przypadku,
Polnord S.A. zachowuje kontrole, a co za tym idzie — zgodnie z MSR 39.20 — w dalszym ciggu ujmuje sktadnik aktywow finansowych w
stopniu w jakim utrzymuje zaangazowanie w skfadnik aktywoéw finansowych (zob. paragraf 30). Tym samym pozyczki bedace
przedmiotem analizy powinny zosta¢ utrzymane w bilansie Polnord S.A. Oznacza to réwniez, iz Polnord S.A. powinien rozpoznawac na
biezgco przychody finansowe z tytutu odsetek od tych pozyczek.

Od 1 stycznia 2018 obowigzuje standard MSSF 9 ,,Instrumenty Finansowe”. W wyniku przeprowadzonych prac Spétka stwierdzita brak
istotnego wptywu wdrozenia MSSF 9 na rozpoznanie i warto$¢ pozyczek w sprawozdaniu finansowym.

6. PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

6.1. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Wynajem 617 211
Zarzadzanie projektami i inne 10937 18 910
Przychody ze sprzedazy razem 11 554 19121
6.2. KOSzTY OPERACYINE
Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Amortyzacja (888) (534)
Zuzycie materiatow i energii (277) (293)
Ustugi obce (8 455) (10 369)
Podatki i optaty (390) (392)
Wynagrodzenia (8 009) (8 151)
Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia (1 460) (1 560)
Pozostate koszty rodzajowe (1124) (1 869)
Koszty wedtug rodzaju, razem (20 602) (23 167)
+Zmiana stanu produktéw i rozliczerh miedzyokresowych 2508 2262
+ Koszty wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki - -
+ Koszty sprzedazy 2175 4200
+ Koszty ogdlnego zarzadu 15919 16 705
= Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw - -
+ Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatéw o -
Koszt wtasny sprzedazy - -
6.3. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE
Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Rozwigzanie rezerwy KOWR = 11283
Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 4400 -
Zwrot kosztéw postepowan sgdowych 1113 -
Rozwigzanie pozostatych rezerw 575 -
Otrzymane odsetki od naleznoéci handlowych 104 -
Rozwigzanie odpisu na zapasy = 2002
Pozostate 3 -
Pozostate przychody operacyjne razem 6195 13 285
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6.4. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Rezerwy na KOWR 3095 3306
Odpis aktualizujgcy naleznosci 40 820 3016
Odpis aktualizujgcy naleznosci KB-DOM 227 -
Utworzenie rezerw - -
Odszkodowania - -
Koszty postepowan sagdowych/spornych 245 91
Optaty za wieczyste uzytkowanie i podatek od nieruchomosci 16 235
Pozostate rezerwy 35 -
Pozostate 326 10
Pozostate koszty operacyjne razem 44 764 6 658
6.5. PRzYCHODY FINANSOWE
Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Przychody z tytutu odsetek bankowych 4 96
Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek 13 262 14 337
Dywidendy 3920 3170
Zysk ze zbycia aktywdw finansowych - 140
Aktualizacja wartosci inwestycji - 5000
Inne 85 1
Przychody finansowe razem 17 271 22744
6.6. KOSzTY FINANSOWE
Za okres Za okres
od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018
Odsetki od kredytow bankowych, pozyczek i obligacji 8148 13 396
Odsetki od innych zobowigzan 6 102
Odsetki od leasingu - -
Prowizje od obligacji 1091 1165
Prowizje od kredytow 130 255
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 10915 187
Odsetki wynikajace z MSSF 16 179 -
Inne - 3
Koszty finansowe razem 20 468 15108

7. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Stan na 30.06.2019

Stan na 31.12.2018

Maszyny i urzadzenia 263 326
Srodki transportu 889 1089
Inne $rodki trwate 636 693
Prawo do uzytkowania powierzchni biurowych* 5948 -
Rzeczowe aktywa trwate razem 7736 2108

*Spdtka wdrozyta MSSF 16 leasing od 1 stycznia 2019 roku. Wy wyniku zastosowania tego standardu na dzien 1 stycznia 2019 roku rozpoznano w bilansie aktywo w postaci
prawa do uzytkowania powierzchni biurowych. Aktywo jest wykazane w bilansie w pozycji - Rzeczowe aktywa trwate. Szczegdty dotyczace zastosowania MSSF 16 Leasing
opisano w punkcie 2.2.

7.1. ISTOTNE TRANSAKCIE NABYCIA | SPRZEDAZY RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH
W biezgcym okresie sprawozdawczym Spétka nie zawarta istotnych transakcji nabycia lub sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych.

7.2. ISTOTNE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOKONANIA ZAKUPU RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH
W biezacym okresie sprawozdawczym Spétka nie posiadata istotnych zobowigzan z tytutu zakupu rzeczowych aktywdw trwatych.
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8. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Na dzien 30.06.2019 r. wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych wyniosta 251 541 tys. zt.

W okresie od 01.01.2019 do 30.06.2019 nie zaszty zadne przestanki wymagajace dokonania aktualizacji wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych.

Czes¢ nieruchomosci inwestycyjnych stanowi zabezpieczenie sptaty kredytow i obligacji poprzez ustanowienie na nich hipotek. Wartos¢
bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obcigzonych zabezpieczeniem hipotecznym na dzier 30.06.2019 r. wynosi 217 663 tys. zt, zas

na dzien 31.12.2018 r. wyniosta 226 066 tys. zt.

9. ZAPASY

Zapasy brutto i odpis aktualizujacy

Stan na 30.06.2019

Stan na 31.12.2018

Materiaty - 16
Wartos¢ brutto - 16
Odpis aktualizujgcy - -
Produkty gotowe 12103 12 099
Wartosé brutto 12 103 12 099
Odpis aktualizujgcy - -
Towary 151 164 136 137
Wartosé brutto 181 937 166 870
Odpis aktualizujgcy (30 773) (30733)
Zaliczki na dostawy — wartos¢ brutto 7 490 7493
Zapasy netto razem 170 758 155 745
Odpisy aktualizujace zapasy Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018

Wartos¢ odpisu aktualizujagcego na BO (30733) (30 709)
Utworzenie - (7 787)
Rozwiqzanie - -
Wykorzystanie - -
Reklasyfikacja (40) 7763
Wartos¢ odpisu aktualizujgcego na BZ (30 773) (30733)

Zabezpieczeniem sptaty kredytéw otrzymanych przez Spétke sg m.in.

obcigzonych zabezpieczeniem hipotecznym wynosi odpowiednio na dziern 30.06.2019 r. wynosi 33 916 tys. zt, natomiast na dzien

31.12.2018r. wynosi 33 631 tys. zt.

10. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

Spotka wdrozyta MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku (patrz punkt 2.2.).

W wyniku zastosowania MSSF 16, w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym rozpoznane zostaty zobowigzania z tytutu leasingu:

- prawo do uzytkowania powierzchni biurowych
- prawo wieczystego uzytkowania gruntow.

nieruchomosci gruntowe. Wartos¢ bilansowa zapaséw

Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018

Zobowiazania z tytutu leasingu — czes¢ krotkoterminowa, w tym: 12 802 -
Zobowigzania z tyt. praw do wieczystego uzytkowania gruntéw 11 735 -
Zobowigzania z ty. Praw do uzytkowania powierzchni biurowych 1067 -
Zobowiazania z tytutu leasingu — czes¢ dtugoterminowa, w tym: 17 336 -
Zobowigzania z tyt. praw do wieczystego uzytkowania gruntéw 12 381 -
Zobowigzania z ty. Praw do uzytkowania powierzchni biurowych 4 955 -
Zobowiazania z tytutu leasingu razem 30138 -

Pdtroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe

Strona 52z 80



Grupa Kapitatowa Polnord

Skonsolidowany raport za | pétrocze 2019 roku (w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

11. SEGMENTY DZIAtALNOSCI

W zwiazku ze specyfikg dziatalnosci Spétki Polnord S.A. (dziatalno$¢ operacyjna prowadzona jest w spotkach zaleznych), Spétka nie
wyodrebnia oddzielnych segmentéw operacyjnych w pétrocznym skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym. Oddzielne
informacje o segmentach operacyjnych sg zaprezentowane dla Grupy Kapitatowej Polnord S.A. w pdtrocznym skréconym

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

11.1. INFORMACJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH
Sprzedaz Zakupy

30.06.2019 30.06.2018 30.06.2019 30.06.2018
Jednostki zalezne 23951 30425 - 8342
Podmioty Stowarzyszone 3920 3890 - -
Wspolne’pr?e?d5|ew2|QC|a, w ktérych jednostka %0 2061 ) :
jest wspdlnikiem
Razem 27 961 36 376 - 8 342

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug
pozostate naleznosci oraz pozostate zobowigzania

30.06.2019 31.12.2018 30.06.2019 31.12.2018
Jednostki 468 692 328993 453961 212
Podmioty Stowarzyszone - 5848 - -
.\Nspolne’pr.zgdﬂewueua, w ktoérych jednostka 3934 ) 51 )
jest wspolnikiem
Razem 472 626 334 841 454 012 212
12. INSTRUMENTY FINANSOWE
12.1. WARTOSC BILANSOWA KATEGORII | KLAS INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
Klasy instrumentow " . N finansowe
finansowych na Aktywa finansowe wyceniane wycenlarje_ w wyceniane wg MSSF 9 Razem
30.06.2019 wg zamortyzowanego kosztu w_art(_)su zamortyzowanego

godziwej przez

wynik finansowy ——
Pozostate aktywa
finansowe - 34 - - 34
Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz 94 575 - - - 94 575
pozostate naleznosci
Udzielone pozyczki 257 994 - - - 257 994
Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty 6494 - - - 6494
Aktywa finansowe razem 359 064 34 - - 359 098
Oprocentowane kredyty
bankowe, pozyczki i
obligacje - - 284983 - 284 983
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz 79939 - 79 939
pozostate zobowigzania - -
Zobowigzania z tyt.
leasingu - - 30138 - 30138
Zobowiazania finansowe
razem - - 395 060 - 395 060
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" .Aktywa Zobowigzania
Aktywa finansowe finansowe "

Klasy instrumentéw finansowych wyceniane wg wyceniane w LT

L wyceniane wg MSSF 9 Razem
na 31.12.2018 zamortyzowanego wartosci

L zamortyzowanego
kosztu godziwej przez
g kosztu
wynik finansowy

Pozostate aktywa finansowe - 34 - - 34
Naleznosci z tytutu c.iostla\./v i ustug 102 197 ) ) ) 102 197
oraz pozostate naleznosci
Udzielone pozyczki 245015 - - - 245015
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 11878 - - - 11878
Aktywa finansowe razem 359 090 34 - - 359 124
Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczki i obligacje - - 274 660 - 274 660
Zobowigzania z tytu’fu.dostz.:\w i ustug 82281 ) 82281
oraz pozostate zobowigzania - -
Zobowigzania z tyt. leasingu - - - - -
Zobowigzania finansowe razem - - 356 941 - 356 941

Dla kategorii instrumentdow finansowych, ktére na dzien bilansowy nie sa wyceniane w wartosci godziwej, Spotka nie ujawnia wartosci
godziwej ze wzgledu na fakt, ze wartos¢ godziwa tych instrumentow finansowych na dzier 30.06.2019 r. oraz na dzien 31.12.2018 r. nie
odbiegata istotnie od wartosci prezentowanych w sprawozdaniach finansowych za poszczegdlne okresy z nastepujgcych powodow:

e w odniesieniu do instrumentow krétkoterminowych ewentualny efekt dyskonta nie jest istotny;
e instrumenty te dotyczga transakcji zawieranych na warunkach rynkowych.

Spotka nie ujawnia réwniez wartosci godziwej dla udziatéw i akcji w spétkach nienotowanych na aktywnych rynkach, zaklasyfikowanych
w kategorii aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy oraz aktywow wytgczonych z zakresu MSSF 9. Spétka nie jest w stanie
wiarygodnie ustali¢ wartosci godziwej posiadanych udziatéw i akcji w spétkach nienotowanych na aktywnych rynkach.

13. HIERARCHIA WARTOSCI GODZIWEJ

Poziomy hierarchii wartosci godziwej dotyczg tylko nieruchomosci inwestycyjnych opisanych w nocie 8.

Stan na 30.06.2019 Stan na 31.12.2018

Klasy instrumentéw finansowych
Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3

Nieruchomosci inwestycyjne - - 251541 - R 237421

Dane wejsciowe na poziomie 1 sg cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na rynkach aktywnych za identyczne aktywa lub zobowigzania, do ktérych
jednostka ma dostep w dniu wyceny.

Dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie 1, ktére sg obserwowalne w przypadku danego
sktadnika aktywow lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezposrednio.

Dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczace danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania.
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I. INFORMACJE OGOLNE

O ile z kontekstu nie wynika inaczej, okreslenia zawarte w tresci, takie jak ,,Spoétka”, ,,Polnord S.A.”, ,,Polnord”, ,Spdtka Dominujgca” lub
inne sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany, odnosza sie do spétki Polnord S.A., natomiast ,Grupa”, ,Grupa
Kapitatowa”, ,,Grupa Polnord” lub inne sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany odnoszg sie do Grupy Kapitatowej, w
sktad ktérej wchodzi Polnord S.A. oraz podmioty podlegajgce konsolidacji.

Okreslenie ,Sprawozdanie Zarzadu” dotyczy Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord S.A. w okresie od dnia
01.01.2019 r. do dnia 30.06.2019 r. ,Skonsolidowane sprawozdanie” oznacza roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitatowej Polnord sporzadzone na dzien 30.06.2019 r. i obejmujgce okres od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r.

1. WPROWADZENIE - INFORMACIE O SPOLCE

Polnord S.A. jest jedng z najbardziej doswiadczonych w Polsce firm na rynku budowlanym i deweloperskim. Spétka powstata w 1977
roku jako generalny wykonawca eksportu budownictwa. W 1988 roku przyjeta nazwe Polnord. W 1999 roku wprowadzono akcje Spétki
do obrotu na parkiecie gtéwnym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Aktualnie Spdtka wchodzi w sktad indeksu sWIG80 oraz
WIG-Nieruchomosci.

Poczgwszy od 2007 roku podstawowym przedmiotem dziatalnosci Polnord jest realizacja, poprzez spotki celowe zawigzywane przez
Polnord S.A. samodzielnie lub z partnerami, projektéw deweloperskich. Grupa Polnord prowadzi dziatalno$¢ na terenie Warszawy,
Tréjmiasta, Olsztyna, Szczecina, todzi i Wroctawia.

Polnord S.A. jest cztonkiem-zatozycielem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich (,PZFD”), ktérego celem jest promowanie kodeksu
dobrych praktyk w relacji klient — deweloper. Polnord nieprzerwanie od 2000 roku posiada Certyfikat Dewelopera — swiadectwo
profesjonalizmu i gwarancje rzetelnosci w dziataniu na rzecz klienta, przyznawany przez PZFD.

Grupa Polnord posiada jeden z najwiekszych, wsréd polskich deweloperéw, bankéw ziemi o powierzchni przeszto
1,2 min m2, w sktad ktérego wchodzg atrakcyjne nieruchomosci zlokalizowane w najwiekszych polskich aglomeracjach (m.in. Warszawa,
Tréjmiasto, tddz oraz okolice Poznania). W przeciggu kilku kolejnych lat nowe inwestycje mieszkaniowe zostang zrealizowane na
powierzchni okoto 0,3 min m2.

Na koniec drugiego kwartatu 2019 roku Polnord, poprzez spétki w 100% zalezne oraz wspétkontrolowane, byt w trakcie realizacji 7
projektow mieszkaniowych, przedstawionych w tabeli Sprzedaz i oferta na dzien 30.06.2019r., w ramach ktérych zostanie
wybudowanych 985 mieszkan, o tacznej powierzchni PUM wynoszgcej ponad 56.151 m2 (dane wazone udziatem Polnord).

W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. sp6tki z Grupy Kapitatowej Polnord sprzedaty brutto (na podstawie umoéw przedwstepnych
i rezerwacyjnych):

a) 250 lokale (dane niewazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy),

b) 210 lokali (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy).
W pierwszym pdtroczu 2019 roku zostato anulowanych:

a) 162 umodw (dane niewazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy),

b) 121 umowy (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spdtkach Grupy).

Liczba lokali, ktore zostaty rozpoznane w wyniku finansowym Grupy za okres od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. wyniosta 296
szt. (dane wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spétkach Grupy).

2. OTOCZENIE RYNKOWE

Deweloperzy dziatajagcy w szesciu najwiekszych miastach Polski sprzedali w drugim kwartale 2019 roku 15.100 mieszkan, tj. 0 8% mniej
niz przed kwartatem. Nowa podaz wyniosta w tym czasie 14.900 lokali, dzieki czemu oferta pozostata na poziomie zblizonym do tej
sprzed kwartatu. Wcigz rosng — cho¢ zdecydowanie wolniej — ceny mieszkan, co pozwala deweloperom na utrzymanie marz na
zadowalajgcym poziomie.

Wedtug danych JLL za Il kw. br. na zadnym z szesciu gtéwnych rynkéw nie odnotowano spadkéw cen. W Warszawie, Trojmiescie
i Krakowie, przekroczyty juz one historyczne poziomy z korica 2007 roku, a w todzi powoli sie do niego zblizaja. W ujeciu rocznym
najmniejszy wzrost cen odnotowano w Poznaniu i todzi - na rynkach, na ktérych oferta osiggneta rekordowo wysoki poziom
(odpowiednio 0 3% i 6%). W Warszawie, Wroctawiu, Krakowie i Tréjmiescie ceny byty o 11% wyzsze niz przed rokiem. Mimo, rosngcych
cen, Polacy wcigz mogg sobie pozwoli¢ na zakup nowego lokum. Relacja $redniej ceny 1 m2 do Sredniego wynagrodzenia na
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poszczegdlnych rynkach nie rézni sie istotnie od tej z 2017 roku. Wprawdzie w Warszawie czy Trojmiescie wzrost poziomu wynagrodzen
jest wolniejszy niz wzrost cen, ale daleko jeszcze do sytuacji z 2009 roku, kiedy w wiekszosci miast przecietne wynagrodzenie starczato
na zakup zaledwie 0,5 m2.

Wyniki pierwszego potrocza 2019 wskazujg na realizowanie sie najkorzystniejszego dla branzy deweloperskiej scenariusza dos¢
tagodnego spowolnienia, przy zachowaniu rownowagi pomiedzy liczbg mieszkan wprowadzanych do sprzedazy i sprzedawanych.
Réwnowage te zaburzy¢ moze odptyw nabywcédw inwestycyjnych spowodowany pogorszeniem rentownosci inwestowania
w mieszkania na wynajem, przy czym przyczyn tego moze by¢ kilka. Nieuchronne jest wejscie na rynek duzej liczby lokali zakupionych
w minionych latach z myslg o wynajmie. W dodatku zagrozeniem dla tego sektora sa ewentualne restrykcje lub nowe regulacje dotyczace
najmu krétkoterminowego. Niekorzystnym czynnikiem moze by¢ tez gwattowny wzrost inflacji, ktéry sktoni Rade Polityki Pienieznej do
podniesienia stop procentowych. Poza inwestorami, uderzytby on w nabywcow finansujacych zakup kredytem.

Zmiany rynkowe obejma takze rynek apartamentéw oferowanych w formule condo/aparthotelowej, ktéry moze sta¢ sie generatorem
ryzyk zarowno w fazie realizacji inwestycji (ryzyka deweloperskie) jak i w fazie operacyjnej (ryzyka zwigzane z gwarantowanymi stopami
zwrotu). Na ryzyka te zwrdcit pod koniec wrzesnia 2019 roku KNF oraz UOKIiK potwierdzajgc, ze oferta condo/aparthotelowa nosi cechy
ryzyk typowych dla instrumentéw finansowych zwigzanych z brakiem uzyskania satysfakcjonujgcego dochodu oraz ryzyka w fazie
realizacyjnej wynikajgce z braku ochrony konsumenta tozsamej z zapisami ,Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego”. Czytelne stanowisko regulatoréow rynku kaze spodziewac sie zmian przepiséw dotyczacych tej czesci
aktywnosci branzy deweloperskiej w najblizszych miesigcach, co w skrajnym przypadku moze ograniczy¢ konkurencje i wptyngé na
zmniejszenie liczby inwestycji.

3. STRATEGIA GRUPY KAPITALtOWEJ POLNORD S.A.

Zarzad w Il kw. 2019 opracowat wstepny dokument pt. ,Strategia Grupy Kapitatowej Polnord na lata 2019-2023”. Uwzglednia ona
aktualng sytuacje spétek Grupy, stan zaawansowania projektéw, rynkowe perspektywy oraz scenariusze bezpiecznego rozwoju
organizacji. Zarzad przeprowadzit sesje warsztatowe z Radg Nadzorcza, podczas ktérych poddano dyskusji przyjete zatozenia i
potwierdzono kierunki rozwoju Grupy, poszczegdlnych projektow deweloperskich oraz cele strategiczne. W trakcie pracy nad
,Strategia” miaty miejsce istotne zdarzenia biznesowe komunikowane przez Spotke, a majgce wptyw na sytuacje Grupy takie jak np.
zawarcie umowy sprzedazy Wilanéw Office Park. Spowodowato to koniecznos¢ modyfikacji przyjetych zatozen. W Il kw. 2019
uzupetniony zostat sktad Zarzadu Spétki. Zarzad przedstawi zmodyfikowany dokument strategiczny w perspektywie korica IV kw. 2019.

4. WYBRANE DANE FINANSOWE | OPERACYJNE

WYBRANE DANE FINANSOWE - SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

tys. zt tys. EUR
od 01.01.2019 od 01.01.2018 od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.06.2019 do 30.06.2018 do 30.06.2019 do 30.06.2018
| Przychody ze sprzedazy 63 508 143 061 14 811 33270
I Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 16 537 15655 3857 3641
Il Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej (65 621) (10337) (15 303) (2404)
IV zysk (strata) brutto (62 951) (21371) (14 681) (4 970)
v Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (26 879) (17 835) (6 268) (4 148)
VI Zysk (strata) netto (47 962) (23 884) (11 185) (5554)
VIl Pprzeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (17 089) 42422 (3 985) 9 866
operacyjnej
VIl przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci 3234 (128) 754 (30)
inwestycyjnej
IX Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (3789) (64 451) (884) (14 989)
X Przeptywy pieniezne netto razem (17 644) (221157) (4 115) (5153)
Stan na Stan na Stan na Stan na
30.06.2019 31.12.2018 30.06.2019 31.12.2018
Xl Aktywa trwate 445277 457775 104 722 106 459
Xl Aktywa obrotowe (w tym zaklasyfikowane jako 730941 706 181 171905 164 228
przeznaczone do sprzedazy)
Xl Aktywa razem 1176218 1163 956 276 627 270 687
XIV  Zobowigzania dtugoterminowe 117 740 126 224 27 690 29 354
XV Zobowigzania krétkoterminowe 587 227 518 484 138 106 120578
XVl Kapitat wtasny 471 251 519 248 110830 120 755
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Sprzedaz (umowy przedwstepne i rezerwacyjne) w 2019 r. i w 2018 r.

Wyszczegdlnienie [szt.] 01.01.2019 - 30.06.2019 01.01.2018 - 30.06.2018
Polnord i spétki 100% zalezne 92 418
Spotki wspdtkontrolowane* (3) 79
Razem 89 497

* dane wazone udziatem Polnord S.A.

Bez uwzglednienia anulacji sprzedaz brutto wyniosta 210 w pierwszym pétroczu 2019 roku oraz 552 w pierwszym poétroczu 2018 roku.

5. POLITYKA DYWIDENDY

Za lata obrotowe 2011-2018 Spotka nie wyptacata dywidendy, co byto zwigzane z decyzja o pozostawieniu w Spoétce sSrodkéow na
inwestycje i rozwdj dziatalnosci oraz z zabezpieczeniem ptynnosci finansowe;j.

6. OPIS ZMIAN ORGANIZACJI GRUPY KAPITALtOWEJ POLNORD S.A.

W sktad Grupy Kapitatowe]j Polnord wchodzi Polnord S.A. jako jednostka dominujgca oraz podmioty podlegajgce konsolidacji.

Czas trwania Spotki oraz jednostek wchodzgcych w sktad Grupy na dzien 30.06.2019 r. jest nieoznaczony.

Petna nazwa (firma) POLNORD Spétka Akcyjna

Siedziba 02-972, Warszawa, ul. Adama Branickiego 15

KRS 0000041271

Numer identyfikacji podatkowej NIP 583-000-67-67

Numer Identyfikacji REGON 000742457

Zarejestrowany kapitat zaktadowy 65.386.254 zt (w petni optacony)

PKD 6810 Z — kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
Strona www www.polnord.pl

Relacje inwestorskie iL@poInord.pl

6.1 INFORMACIE O POWIAZANIACH ORGANIZACYJNYCH LUB KAPITALOWYCH EMITENTA Z INNYMI PODMIOTAMI ORAZ OKRESLENIE JEGO GLOWNYCH
INWESTYCJI KRAJOWYCH | ZAGRANICZNYCH (PAPIERY WARTOSCIOWE, INSTRUMENTY FINANSOWE, WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE ORAZ
NIERUCHOMOSCI), W TYM INWESTYCJI KAPITALOWYCH DOKONANYCH POZA JEGO GRUPA JEDNOSTEK POWIAZANYCH ORAZ OPIS METOD ICH
FINANSOWANIA
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PONIZE) ZAPREZENTOWANY ZOSTAL SCHEMAT POWIAZAN ORGANIZACYJNO-KAPITALOWYCH POLNORD S.A. NA DZIEN
30.06.2019 r.

Sktad Grupy Kapitatowej Polnord SA

POLNORD SA
{
ke Polnord Szczecin Ku Storicu Sp. z 0.0. - Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. - Stacja Kazimierz I Sp. z 0.0.
100% udziatéw 100% udziatéw 50% udziatow
- Polnord Apartamenty Sp. z 0.0. N Polnord Inwestycje Sp. z 0.0. S.j. - Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0.
100% udziatéw 100% wktadéw 50% udziatow
kss{ Polnord Olsztyn Teczowy Las Sp. z 0.0. . Polnord Spétka Akcyjna Finanse S.j. ] fe Stacja Kazimierz Il Sp. z 0.0. SK
100% udziatéw 100% wktadow 50% udziatéw*
l==sf PoInord Warszawa-Zabki Neptun Sp. z 0.0. Polnord Rezydencje Sp. z 0.0. - - Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0.
100% udziatéw 100% udziatéw 49% udziatéw ]
= Polnord inwestycje Sp. z 0.0. t6dz City [
=4 Polnord Gdansk Dwa Tarasy Sp. z 0.0. ‘ll’ajrk ST( ty FPP Powsin Sp. z 0.0. ™
1 s 1 it
00% udziatow 100% udziatéw 00% udziatow
- Polnord Brama Wilanowska Sp.zo.o. | |_| Stroj Dom ZSA (Rosja) Osiedle InnovaSp.z0.0.  fe=|
100% udziatéw 100% akcji 100% udziatéw
Srédmiescie Wilanéw Sp. z 0.0. Polnord Construction Sp. z 0.0. FPP Osiedle Moderno Sp. z 0.0.
] 100% udziatéw - 100% udziatéw 100% udziatéw —
- Wilandéw Office Park-bud. B1 Sp. z 0.0. . Polnord Haffnera 1 Sp. z 0.0. - Korporacja Budowlana DOM SA
100% udziatéw 100% udziatéw 34,65% akcji
Wilanéw Office Park-bud. B3 Sp. z 0.0. - Haffnera Park Sp. z 0.0. Hydrosspol Sp. z 0.0. w likwidacji
- 100% udziatéw 100% udziatéw - 30% udziatéw
Haffnera Apart Sp. z 0.0.
_— 100% udziatéw

:' Konsolidowane metodg petna
. Wycenione metodg praw wlasnosci

= Nie ujeto w konsolidacji

* udziat bezposredni 49,95% jako komandytariusz, udziat posredni 0,05%
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6.2 WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE GRUPY KAPITALtOWEJ, W TYM W WYNIKU POtACZENIA, PRZEJECIA LUB SPRZEDAZY JEDNOSTEK GRUPY
KAPITALtOWE) SPOLKI, INWESTYCJI DLUGOTERMINOWYCH, PODZIALU, RESTRUKTURYZACJI | ZANIECHANIA DZIALALNOSCI

W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w powigzaniach organizacyjno - kapitatowych:

e wdniu 9 stycznia 2019 roku dokonano zmiany w KRS nazwy sp6tki. Zmiana nazwy dotyczy spétki Polnord Sopot Il Sp. z 0.0. —
nowa nazwa spotki brzmi Polnord Rezydencje Sp. z o.0.

e w dniu 28 lutego 2019 roku dokonano zmiany w KRS nazwy spétki. Zmiana nazwy dotyczy spétki Polnord Gdynia Brama
Sopocka Sp. z 0.0. —nowa nazwa sp6tki brzmi Polnord Brama Wilanowska Sp. z o0.0.

e  wdniu04.04.2019r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie wydat postanowienie o potgczeniu Polnord Gdansk Dolne
Miasto Sp. z 0.0. (sp. przejmowana ) z Polnord Inwestycje Sp. z 0o. (sp. przejmujaca). Potaczenie nastgpito w trybie art. 492prg
1 pkt 1 w zw. z art. 515 prg 1 KSH poprzez przeniesienie catego majgtku Polnord Gdansk Dolne Miasto Sp. z 0.0. na Polnord
Inwestycje Sp. z oo.

7. WLADZE SPOLKI

Zarzqd Polnord S.A. Sktad Zarzadu Spétki na dzier 30.06.2019 r. przedstawiat sie nastepujaco:

ZARZAD

Marcin Gomota Prezes Zarzadu

Cztonek Zarzadu

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spaétki moze liczy¢ od 2 do 6 cztonkdw, ktérych wspdlna kadencja trwa trzy lata.
W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. nie miaty miejsca zmiany w zarzadzie Spotki.

Po dniu bilansowym, z dniem 21.08.2019r. zostat powotany nowy Cztonek Zarzadu - Pan Jakub Kocjan.
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Zarzqd Polnord S.A. Sktad Zarzadu Spétki na dzien publikacji sprawozdania przedstawiat sie nastepujaco:

ZARZAD
Marcin Gomota Prezes Zarzadu
Cztonek Zarzadu
Jakub Kocjan Cztonek Zarzadu

Zyciorysy Cztonkéw Zarzadu znajduja sie na stronie internetowej Spotki.
Rada Nadzorcza

Na dzien 30.06.2019 r. w sktad Rady Nadzorczej Spotki wchodzity nastepujgce osoby:

Grzegorz Janas
Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Kamil Borowik
Wiceprzewodniczacy
Rady Nadzorczej

Artur Pustelnik Piotr Wozniak Michat Rokosz

Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Konrad Milczarski Katarzyna Mitek
Cztonek Rady Nadzorczej Cztonek Rady Nadzorczej

Nastepujacy cztonkowie Rady Nadzorczej ztozyli do dnia sporzadzenia Sprawozdania oswiadczenia o niezaleznosci — kryterium
niezaleznosci wskazane w Zatgczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r., dotyczacego roli dyrektoréow
niewykonawczych lub bedacych cztonkami rady nadzorczej spétek gietdowych i komisji rady (nadzorczej) oraz oswiadczenia o
niezaleznosci zgodnie z art. 129 ust 3 ustawy z dnia 11 maja 2017r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym: Pani Katarzyna Mitek, Pan Grzegorz Janas, Pan Kamil Borowik, Pan Piotr Wozniak, Pan Michat Rokosz.

Rada Nadzorcza sktada sie z nie mniej niz 5 i nie wiecej niz 7 cztonkow.
W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki:

e  wdniu 02.01.2019 r. XXXV Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato do Rady Nadzorczej Pana Artura Pustelnika,
powierzajac mu funkcje Cztonka Rady Nadzorczej.

e w dniu 21.01.2019 r. do Spotki wptynety rezygnacje dwdch Cztonkdéw Rady Nadzorczej tj. Pana Grzegorza Magdziarza oraz
Pana Pawta Laskowskiego — Fabisiewicza, nie zostaty podane przyczyny rezygnacji.
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e  wdniu21.01.2019 r. XXXVI Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato do Rady Nadzorczej nastepujgce osoby: Pana
Henry’ego Gabay oraz Pana Dariusza Krawczyka, powierzajac im funkcje Cztonkéw Rady Nadzorczej.

e  wdniu 04.03.2019 r. do Spdtki wptynety dwie rezygnacje tj. Pana Henry’ego Gabay oraz Pana Dariusza Krawczyka z petnienia
przez nich funkcji Cztonkéw Rady Nadzorcze;.

e W dniu09.05.2019r. XXXVII Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato do Rady Nadzorczej nastepujace osoby: Panig
Katarzyne Mitek oraz Pana Kamila Borowika, powierzajac im funkcje Cztonkéw Rady Nadzorcze;j.

e W dniu 21.06.2019r. XXVIIl Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki, w zw. z uptywem 3 letniej kadencji Rady Nadzorczej
powotato do Rady Nadzorczej nowej 3 letniej kadencji nastepujgce osoby: Pana Kamila Borowika, Pana Grzegorza Janasa, Pana
Konrada Milczarskiego, Panig Katarzyne Mitek, Pana Artura Pustelnika, Pana Michata Rokosza oraz Pana Piotra Wozniaka.

Zyciorysy Cztonkéw Rady Nadzorczej znajduja sie na stronie internetowej Spofki.

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca zmiany w Radzie Nadzorczej Polnord S.A..

7.1. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI POLNORD S.A. LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCJI) PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE
| NADZORUJACE POLNORD S.A.

Wedtug informacji posiadanych przez Spétke, osoby zarzadzajgce i nadzorujgce Polnord na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
nie posiadaty akcji Spotki oraz nie miaty miejsca zmiany w ilosci posiadanych akcji przez Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej w okresie
od dnia przekazania poprzedniego raportu okresowego.

7.2. UMOWY ZAWARTE MIEDZY SPOLKA A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE W PRZYPADKU ICH REZYGNACII LUB
ZWOLNIENIA Z ZAJMOWANEGO STANOWISKA

Swiadczenia nalezne Cztonkom Zarzadu Spétki, w zwiazku z rozwigzaniem stosunku pracy, sa okreslone w poszczegdInych umowach o
prace zawartych z Cztonkami Zarzgdu.

Zgodnie z umowami o prace z Cztonkami Zarzagdu, w kazdym przypadku wypowiedzenia Cztonkowi Zarzgdu umowy o prace przez Spotke,
Spétka jest zobowigzana do wyptaty odprawy pienieznej w wysokosci do szesciomiesiecznego wynagrodzenia zasadniczego brutto.

Przez okres trwania umowy o prace i okres szesciu miesiecy od dnia ustania stosunku pracy zawartej z Cztonkami Zarzadu, kazdy z nich
jest zobowigzany do powstrzymania sie od dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spétki.

W zwigzku z obowigzywaniem zakazu konkurencji po rozwigzaniu umowy o prace, Cztonkom Zarzadu przystuguje odszkodowanie w
wysokosci do 80% miesiecznego wynagrodzenia brutto, ptatne miesiecznie.
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8. AKCJONARIUSZE POSIADAJACY CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU SPOLKI

Zgodnie z informacjami bedgcymi w posiadaniu Spotki, nastepujgcy akcjonariusze posiadali na dzien 30.06.2019 r. akcje Polnord S.A.
uprawniajgce do co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki:

Sktad Akcjonariatu Polnord S.A. na dzien 30.06.2019 r.*

Akcjonariusze Liczba akcji/gtosow [szt.] Nominalna wartos¢ akcji [zt] %kapitatu/gtoséw
Hanapeta Holdings Co Limited 6.563.730 13.127.460 20,08%
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU SA 3.687.508 7.375.016 11,28%
(fundusz inwestycyjne zarzqdzane przez TFI

PZU SA)

Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 2.428.258 4.856.516 7,43%
Emerytalny

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA 2.345.893 4.691.786 7,18%
Bank Gospodarstwa Krajowego 2.086.890 4.173.780 6,38%
Otwarty Fundusz Emerytalny PZU "Ztota 1.730.977 3.461.954 5,29%
Jesien"

Briarwood Capital Partners LP 1.634.941 3.269.882 5,00%
Pozostali akcjonariusze fgcznie 12.214.930 24.425.860 37,36%
Ogotem 32.693.127 65.386.254 100,00%

*wedfug informacji przekazanych Spétce przez Akcjonariuszy na podstawie art. 69 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych.

Po dniu bilansowym nie nastapity zmiany w sktadzie Akcjonariuszy.

1. DziIAtALNOSC GRUPY KAPITALtOWE)

1. PODSTAWOWE PRODUKTY, TOWARY, UStUGI ORAZ RYNKI ZBYTU

Na koniec pierwszego pdtrocza 2019 roku Grupa osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 63.508 tys. zt. Gtédwnym Zrédiem
przychoddw Grupy, stanowigcym 91%, jest sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych.

Podziat przychoddw Grupy Kapitatowej wg ich zrédet zostat zaprezentowany w tabeli ponizej:

Przychody Grupy Kapitatowej Polnord wg zrodet

30.06.2019 r. 30.06.2018 r.

Zrédto przychodéw

Sprzedaz [tys. zi] Udziat [%] Sprzedaz [tys. zi] Udziat [%]
Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych* 57770 91.0 136 757 95.6
Wynajem 5106 8.0 4115 29
Sprzedaz dziatek — grunty i ) i
Inne 621 1.0 2189 1.5
Razem 63 508 100.0 143 061 100.0

* Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy lokali po przeniesieniu korzysci oraz ryzyka na klientéw (co zawsze nastepuje nie wczesniej niz po oddaniu
danego projektu mieszkaniowego do uzytkowania - tj. po zakoriczeniu budowy) po podpisaniu aktu notarialnego. Kwota przychoddw ze sprzedazy lokali

nie jest zatem rownoznaczna z wartosciq zawartych, w danym okresie sprawozdawczym, umow sprzedazy.
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Podstawowym obszarem dziatalnosci Grupy Kapitatowe]j Polnord w okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. byta Polska. Dziatalnos¢
deweloperska Grupy na rynku krajowym prowadzona byta na terenie Warszawy, Tréjmiasta, Szczecina, Olsztyna i Wroctawia.

2. UZALEZNIENIE GRUPY OD DOSTAWCOW | ODBIORCOW

Odbiorcy ustug

W omawianym okresie Grupa Kapitatowa, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, nie byta uzalezniona od zadnego
odbiorcy ustug, z uwagi na fakt, iz klientami Grupy sa gtéwnie osoby fizyczne.

Dostawcy ustug

W 2019 r. najwiekszym dostawca robot budowlano-montazowych dla Grupy Kapitatowej Polnord byta spétka Polnord Construction sp.
z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego raportu za pierwsze potrocze 2019 rok, Grupa Kapitatowa Polnord nie byta
uzalezniona od zadnego dostawcy ustug.

3. DzIAtALNOSC OPERACYINA GRUPY KAPITALOWE)

3.1. INFORMACIJE O LICZBIE SPRZEDANYCH LOKALI

Mieszkania sprzedane*:

| pétrocze 2019 r. | pétrocze 2018 r.

210

Wielkos¢ oferty na koniec kwartatu*:

| pétrocze 2019 r. | pétrocze 2018 r.

461

*dane wazone udziatem Polnord

tacznie planowane jest wprowadzenie do sprzedazy 45.901 m2 PUM, 238 pokoi, 743 lokali oraz 77 segmentdéw (dane wazone udziatem
Polnord) do korica 2019 roku.

Prezentowane dane sprzedazy podane sg w wartosciach brutto. Przy uwzglednieniu anulacji sprzedaz netto wyniosta 89 w pierwszym
pétroczu 2019 roku oraz 497 w pierwszym pétroczu 2018 roku.

Ponizej zaprezentowana zostata tabela przedstawiajaca szczegétowe informacje dotyczace liczby sprzedanych przez Grupe Polnord
lokali na poszczegdlnych projektach oraz oferte na dziert 30.06.2019 r.
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Liczba sprzedanych lokali i oferta na 30.06.2019

Informacje ogdlne

Lokale sprzedane (netto —
po uwzglednieniu anulacji)

Projeke Termin o720

PUM (m?) LiCZb? oddaniado Spétkarealizujaca do 01.01.2019 - o

lokali uzytkowania 31.12.2018 30.06.2019
Czes¢ | - projekty realizowane przez spétki w 100% zalezne od Polnord SA
WARSZAWA
Projekty oddane do uzytkowania
Neptun | (etap II) ** 5623 105 IVQ 2015 Polnord Warszawa Zabki Neptun 104 - -
Neptun Il (etap la) 7500 150 111Q2017 Polnord Warszawa Zabki Neptun 147 1 2
Srédmiescie Wilanéw (bud. E) 8773 151 1Q2017 Srédmiescie Wilanéw 150 1 -
Brzozowy Zakatek (bud. A2) 7523 129 IVQ 2017 Srédmiescie Wilanéw 128 0 1
Brzozowy Zakatek (bud. A4) 6803 107 111Q2018 Srédmiescie Wilanéw 107 0 -
Neptun Il (etap II) 11094 209 11Q2019 Polnord Warszawa Zgbki Neptun 133 45 31
Projekty w realizacji
Wilania 8207 120 11Q2020* Polnord Brama Wilanowska 42 33 45
Wiktoria 6164 87 IVQ2020* Polnord Rezydencje - 12 75
TROJMIASTO
Projekty oddane do uzytkowania
Ostoja Mysliwska -1 13456 242 2011-2012 Polnord Apartamenty 239 1 2
Dwa Tarasy I-ll 15680 334 111Q2015 Polnord Gdarsk Dwa Tarasy 333 1 -
Brama Sopocka II-lIl 3396 42 11Q2017 Polnord Gdynia Brama Sopocka 39 3 -
Chabrowe Wzgdrze Il 6014 139 102018 Polnord Apartamenty 137 - 2
Fotoplastykon | 7833 157 1Q2019 Polnord Apartamenty 155 1 1
Projekty w realizacji
Fotoplastykon I 8128 161 11Q2020* Polnord Apartamenty 73 7 81
Fotoplastykon IlI 3325 66 11Q2020* Polnord Apartamenty 27 0 39
Studio Morena 19965 382 1Q2020* Polnord Apartamenty 268 21 93
OLSZTYN
Projekty oddane do uzytkowania
Osiedle Teczowy Las Il (bud. 8) 5251 87 111Q2018 Polnord Olsztyn Teczowy Las 81 - 6
Projekty w realizacji
Osiedle Teczowy Las Il (bud. 7) 6039 96 11Q2019* Polnord Olsztyn Teczowy Las 73 2 21
Osiedle Teczowy Las Il (bud. 9-12) -inw. wycofana 7260 119 - Polnord Olsztyn Teczowy Las 6 -6 -
SZCZECIN
Projekty oddane do uzytkowania
Ku Storicu | 12284 222 IvQ2011 Polnord Szczecin Ku Storicu 221 - 1
Ku Storicu Il (bud. 3) 9191 182 11Q2017 Polnord Szczecin Ku Storicu 179 3 -
Ku Storicu Il (bud. 5) 7341 154 111Q2018 Polnord Szczecin Ku Storicu 148 0 6
+0ODZ

Projekty oddane do uzytkowania
City Park Il 5832 87 1Q2011 Polnord t6dz City Park 85 - 2
Projekty w realizacji
Senatorska bud A -inw. wycofana 12129 246 - Polnord Sopot II 33 -33 -
tacznie - projekty oddane do uzytkowania 133593 2497 2386 56 54
tacznie - projekty wycofane/wstrzymane 19389 365 39 -39 0
tacznie - projekty w realizacji 51828 912 483 75 354
w tym projekty rozpoczetew 2019 . 0 0 - - -
tacznie Czesc | 185420 3409 2908 92 408
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Czesc Il - projekty realizowane przez spétki wspotkontrolowane przez Polnord SA. Dane wazone udziatem Polnord SA

WARSZAWA
Projekty oddane do uzytkowania
Ostoja Wilanow V-VII 27161 384,7  2009-2013 Fadesa Polnord 384,2 - 0,5
Ostoja Wilanéw VIII (B2) 2435 22,5 11Q2017 Fadesa Polnord r 22,0 - 0,5
Stacja Kazimierz| 4707 92,0 1Q2016 Stacja Kazimierz 91,5 0,5 0
Stacja Kazimierzll 3443 58,0 11Q2017 Stacja Kazimierzll 57,5 0,5 0
Stacja Kazimierz Il (bud. 4AB) 5275 87,5 11Q2018 Stacja Kazimierzlll 76,5 5,5 5,5
Stacja KazimierzIV (bud 3) 2241 40,0 111Q2018 Stacja Kazimierzlll 38,0 2,0 -
Projekty w realizacji
Stacja KazimierzV (bud.5) -inw. wstrzymana 3066 50,0 - Stacja Kazimierzll 48,0 -40,0 -
WROCLAW
Projekty oddane do uzytkowania
Apartamenty Innova B 4086 58,8 1VQ 2017 Osiedle Innova 58,3 0,5
Apartamenty Innova C 3738 62,7 1VQ2018 Osiedle Innova 60,8 1,5
Apartamenty Innova D 2417 41,2 1102019 Osiedle Innova 41,2 - -
Projekty w realizacji
Innova Concept 4323 73,0 IVQ2020* Osiedle Innova 0,0 27,0 46,0
tacznie - projekty oddane do uzytkowania 55503 847 830 10 7
tacznie - projekty wycofane/wstrzymane 3066 50 48 -40 0
tacznie - projekty w realizacji 4323 73 0 27 46
w tym projekty rozpoczetew 2019 r. 4323 73 - 27 46
tacznie Czes¢ Il 59 826 920 878 -3 53
Podsumowanie Czesci | i Czgsci Il
tacznie - projekty oddane do uzytkowania 189095 3344 3216 66 61 N
tacznie - projekty wycofane/wstrzymane 22455 415 87 -79 0
tacznie - projekty w realizacji 56151 985 483 102 400
w tym projekty rozpoczetew 2019 r. 4323 73 - 27 46
tacznie Czesc lill 245246 4329 3786 89 461

*planowany termin oddania projektu do uzytkowania Dane wazone udziatem Polnord
**Neptun | etap | - 1 lokal zablokowany do sprzedazy

Czesc |l tabeli powyzej uwzglednia dane wazone udziatem Polnord S.A. — 50% dla inwestycji Stacja Kazimierz oraz 49% dla
Inwestycji Ostoja Wilanow oraz Innova.

3.2. PROJEKTY WPROWADZONE DO SPRZEDAZY W 2019 ROKU

W pierwszym pétroczu 2019 roku Grupa skoncentrowana byta na sprzedazy oferty wprowadzonej do sprzedazy w 2018 roku oraz
sprzedazy gotowych lokali i tzw. outletu (czyli lokali uzytkowych, stanowisk parkingowych naziemnych, miejsc garazowych w halach
garazowych oraz komorek lokatorskich) dostepnych w projektach zrealizowanych w latach 2015-2017.

W pierwszym pétroczu 2019 roku Grupa nie dokonata nowych wprowadzen.

Po analizie rynkowej, z uwagi na brak oczekiwanej rentownosci spétka podjeta w | kw. 2019 roku decyzje o wycofaniu ze sprzedazy
dwdéch wprowadzonych w 2018 roku projektow:

e  Osiedle ,Teczowy Las 9 -12” w Olsztynie
e  Senatorska w todzi

Nieruchomosci te zostaty przeznaczone do sprzedazy wraz z kompletng dokumentacjg projektowa.
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3.3. PROJEKTY PLANOWANE DO WPROWADZENIA DO SPRZEDAZY W 2019 ROKU

Spétka, zgodnie z informacjami opublikowanymi w ,,Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Polnord S.A. i Grupy Kapitatowej Polnord za
okres od dnia 01 stycznia do dnia 31 grudnia 2018 roku” koncentruje sie zaréwno na sprzedazy istniejagcego stocku lokali w realizowanych
i ukonczonych projektach jak i planuje uzupetnienie oferty poprzez wprowadzenie do sprzedazy kolejnych inwestycji na gtéwnych dla
spotki rynkach Warszawy i Trojmiasta. Spétka ukoniczyta proces lub jest w trakcie uzyskiwania niezbednych zgdd administracyjnych dla
wybranych, przedstawionych w planie projektow lub dysponuje prawomocnymi decyzjami pozwolenia na budowe (PnB). Na koniec
pierwszego pdtrocza 2019 plan wprowadzen spotki zostat zmodyfikowany i uwzglednia on zaktualizowane wielkosci i terminy w
szczegoblnosci w zakresie projektu ,Haffnera” w Sopocie. Inwestycja ta, ze wzgledu na potrzeby ochrony istniejagcego na dziatce
drzewostanu zostata zmodyfikowana w czesci mieszkaniowej i biurowej w ten sposob, ze tgczna wielkosé PUM/PU wynosi¢ bedzie ok.
8.240m2, zas tagczna liczba mieszkan i lokali biurowych wyniesie ok. 133. Projekt przy ul. Haffnera pozycjonowany bedzie w rozwijanym
przez Grupe segmencie ,eko-premium” a obecna struktura lokali odpowiada potrzebom nabywcow tego segmentu. Cze$¢ hotelowa
projektu zwiekszona zostata o 8 pokoi (facznie do ilosci 238 pokoi).

Spétka podtrzymuje deklaracje dotyczgce wprowadzen pozostatych inwestycji informujac jednoczesnie, ze w ramach JV Fadesa Polnord
Polska uruchomiono sprzedaz wroctawskiego projektu ,Innova Concept”. Jednoczesnie spétka informuje, ze w miejsce projektu domoéw
,Villa Botanica” realizowanych przez spo6tki FPP planowane jest uruchomienie przez Polnord S.A. projektu ,,Domy w Dolinie” przy ul.
Guderskiego w Gdansku (realizacja przez Polnord S.A.). Docelowo zespét sktadaé sie bedzie z 77 budynkéw jednorodzinnych w
zabudowie szeregowej i realizowany bedzie sukcesywnie w |V fazach poczawszy od 1 kw. 2020, za$ uruchomienie sprzedazy planowane
jest w 4 kw. 2019 roku pod warunkiem uzyskania PnB.

tacznie planowane jest wprowadzenie do sprzedazy 45.901 m2 PUM, 238 pokoi, 743 lokali oraz 77 segmentdéw (dane wazone udziatem
Polnord).
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W 4kw. 2019 planowane jest takze ponowne wprowadzenie do oferty inwestycji Stacja Kazimierz V.

Sopot — Haffnera — mieszkania/biura Sopot — Haffnera - hotel

* Lokalizacja: Sopot * Lokalizacja: Sopot

* 8.240 m? PUM * 10.446 m2 PUM

* 133 lokali * 238 pokoi

* Rozpoczgcie sprzedazy: 402019 * Rozpoczecie sprzedazy: 402019

* Rozpoczgcie budowy: 102020 * Rozpoczecie budowy: 102020

Zabki Kruk - aparthotel Osiedle ,Smarty II”

* Lokalizacja: Gdansk - Srédmiescie * Lokalizacja: Warszawa - Wilanéw

* 5.870 m2 PUM * 6.407 m2 PUM

* 220 lokali * 302 lokali

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2019 * Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2019

* Rozpoczgcie budowy: 102020 * Rozpoczecie budowy: 2Q2020

Osiedle , Wioletta” Osiedle ,Stacja Kazimierz V” — Stacja

* Lokalizacja: Warszawa - Wilanow Kazimierz

* 4,126 m2 PUM * Lokalizacja: Warszawa

* 63 lokale *3.070 m?2 PUM

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2019 * 50 lokali

* Rozpoczecie budowy: 4Q2019 * Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2019
* Rozpoczecie budowy: 4Q2019

Domy w Dolinie

* Lokalizacja: Gdansk

©9.277 m2 PUM

* 77 budynkow

* Rozpoczecie sprzedazy: 4Q2019
* Rozpoczecie budowy: 102020

do ur ienic ielnie (przez spétki w 100% zalezne od Polnord)

rrrrrrrrrr j do ur iania przez spotki J przez Polnord. Dane wazone udziatem Polnord S.A.

Podane powyzej dane tj. PUM, ilos¢ lokali oraz terminy rozpoczecia sprzedazy i budowy sq szacunkowe i mogq ulec zmianie.

4. PROJEKTY DEWELOPERSKIE UWZGLEDNIONE W SKONSOLIDOWANYM RACHUNKU ZYSKOW LUB STRAT

Liczba lokali, ktére zostaty rozpoznane w wyniku finansowym za okres od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. wyniosta 296 sztuk (dane
wazone udziatem Polnord w poszczegdlnych spoétkach). W ponizszej tabeli przedstawione zostaty projekty deweloperskie uwzglednione
w wyniku finansowym Grupy.
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Projekty uwzglednione w Skonsolidowanym Rachunku Zyskdéw i Strat za okres od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r.

| potrocze 2019

Projekt Lokale wykazane w wyniku Przychody Zysk brutto ze sprzedazy
Powierzchnia Rentownos¢
Liczba lokali ) [tys. zt] Udziat % [tys. zt] brutto ze
lokali sprzedazy
Czesc | - projekty zrealizowane przez spo6tki w 100% zalezne od Polnord SA
Warszawa
Srédmiescie Wilanéw (bud. E) 1 51 639 1% 261 41%
Srédmiescie Wilanéw (bud. F) 0 0 118 0% -24 -21%
Brzozowy Zakatek Al 0 0 10 0% -11 -115%
Brzozowy Zakatek A2 0 0 0 0% -33 -
Brzozowy Zakatek A3 6 304 2273 4% 445 20%
Brzozowy Zakatek A4 8 495 4041 7% 1386 34%
Neptun Il (etap la) 1 62 494 1% 241 49%
Tréjmiasto
2 Potoki Il 0 0 9 0% 9 100%
2 Potoki Il 0 0 12 0% 12 100%
2 Potoki IV 0 0 15 0% 15 100%
Chabrowe Wzgdrze | Al 1 39 145 0% 22 15%
Chabrowe Wzgérze | C1 0 0 4 0% -9 -237%
Chabrowe Wzgbdrze 11 B 1 44 180 0% 39 22%
Chabrowe Wzgdrze Il C2 4 230 1051 2% 264 25%
Fotoplastykon | bud B3 40 2204 9979 17% 99 1%
Fotoplastykon | bud B2 54 2775 12591 22% 110 1%
Fotoplastykon | bud B1 47 2541 11554 20% 163 1%
Dwa Tarasy I-ll 1 78 529 1% 6 1%
Brama Sopocka I1-I1l 5 458 2974 5% -392 -13%
Olsztyn
Osiedle Teczowy Las (bud. 8) 9 557 2357 4% 394 17%
Szczecin -
Ku Storicu 111 (bud. 5) 21 1126 5676 10% 0 0%
Ku Storicu Il (bud. 3) 8 449 2475 4% 135 5%
todi
City Park | (bud. A1) 0 0 30 0% 30 100%
City Park I11 (bud. A7) 0 23 132 0% -39 -29%
City Park Il (bud. A2, A6) 0 3 44 0% 9 20%
City Park IV (bud. A5) 0 28 52 0% -135 -260%
City Park IV (bud. A3) 1 81 385 1% 0 0%
tacznie Czesc | 208 11547 57770 100% 2997 5%
Czesc Il - projekty zrealizowane przez spétki wspotkontrolowane przez Polnord SA. Dane wazone udziatem Polnord SA
Warszawa
Ostoja Wilanéw VI-VIII 0,5 178 1392 4% 222 16%
Wroctaw -
Apartamenty Innova 38,7 2261 13518 42% 2756 20%
Apartamenty Innova B 2,0 205 1169 4% 279 24%
Apartamenty Innova C 46,6 2762 16 261 50% 3347 21%
tacznie Czgsc Il 88 5406 32340 100% 6 604 20%
Podsumowanie Czesc¢ | i Czesé Il
tacznie Czesclill 296 16 952 90 110 100% 9 601 11%

Dane wazone udziatem Polnord
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1. INFORMACJE FINANSOWE

1. KOMENTARZ DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

Na koniec pierwszego potrocza 2019 roku Grupa Kapitatowa Polnord osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 63.508 tys. zt.

Przychody z tytutu sprzedazy mieszkan wyniosty 57.770 tys. zt. W pierwszym pétroczu w przychodach ze sprzedazy uwzgledniono 208
wyaktowanych mieszkan. Najwiekszy, bo az 59% udziat w przychodach (34.124 tys. zt) miata inwestycja Fotoplastykon w Gdarnsku (141
lokali). W dalszej kolejnosci istotny wptyw na wynik miaty inwestycje Ku Storicu Il (14% udziat w przychodach - 8.151 tys. zt, 29 lokali)
oraz inwestycja Brzozowy Zakatek (11% udziat w przychodach — 6.324 tys. zt, 14 lokali).

Analizujac poziom przychodéw ze sprzedazy oraz wyniku brutto ze sprzedazy nalezy mieé¢ na uwadze, ze wartosci tam wskazane nie
obejmujg wynikéw z dziatalnosci deweloperskiej realizowanej w spétkach wspdtkontrolowanych przez Grupe Polnord. Efekty
dziatalnosci tych podmiotéw uwzgledniane sg w pozycji ,Udziat w zysku jednostki wycenianej metodg praw wtasnosci”, ponizej pozycji
,Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej” i zostaty opisane w akapicie ponizej.

W koszcie wiasnym sprzedazy (KWS) zostaty takze ujete odwrdcenia odpiséw aktualizujgcych rentownos¢ realizowanych projektow.
Grupa Kapitatowa regularnie przeglada i aktualizuje wyceny realizowanych projektéw. Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych dotyczyto
w najwiekszym stopniu inwestycji Fotoplastykon (odwrdcenie odpisu w kwocie 5.5 min zt), Neptun (3.8 min zt) oraz Ku Storicu (1.4 min
zt). taczna wartos¢ odwrdconych odpiséw ujetych w KWS wyniosta 11 min zt.

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu wyniosty 17.401 tys. zt i byly nizsze o 3.663 tys. zt w poréwnaniu do pierwszego potrocza 2018
roku.

Istotny spadek (2 min zt) zanotowano w kosztach sprzedazy w gtéwnej mierze wynikajgcy z ograniczenia i optymalizacji dziatan
promocyjno-reklamowych oraz ujecia w kosztach 2018 roku prowizji od sprzedazy ptaconej podmiotom zewnetrznym. Grupa Kapitatowa
w 2018 roku zmienita sposdb zatrudniania handlowcéw oraz prowadzi sprzedaz gtéwnie w oparciu o wtasne biura obstugi klientow.

Koszty ogdlnego zarzadu spadty w poréwnaniu do poréwnywalnego okresu o podobng wartos$é (2 min zt) w wyniku nizszych kosztow
pracy oraz ograniczenia kosztéw ustug obcych. W pierwszym poétroczu Zarzad przeprowadzit istotng redukcje zatrudnienia zmniejszajac
liczbe pracownikéw o 30 etatow dostosowujac stan zatrudnienia do skali realizowanych projektéw.

Pozostate przychody operacyjne w opisywanym okresie wyniosty 2.478 tys. zt.

Pozostate koszty operacyjne wyniosty w omawianym okresie 45.472 tys. zt. Na wartos$¢ wptywa ujecie odpisu aktualizujgcego naleznosci
dot. 10H w wysokosci 40.956 tys. zt wynikajgca z réznicy pomiedzy ujeta wartoscig naleznosci (pierwszy raz rozpoznano naleznosé w SSF
za 2017 rok) a otrzymanym operatem wykonanym na zlecenie Starosty Legionowskiego. Polnord zgtosit Staroscie Legionowskiemu
zastrzezenia i uwagi do ww. operatow (gtéwnie w zakresie przyjetej metodologii nie uwzgledniajgcej cen rynkowych dziatek w
Warszawie Wilanowie). Postepowanie jest w toku.

W pozycji aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych zostaty ujete m.in. odpisy dotyczace wyceny budynkéw biurowych B1 i
B3 wynikajace z warunkdw zawartej 1 lipca transakcji (21.762 tys. zt)

Catos¢ transakcji zostanie ujeta w sprawozdaniu za trzeci kwartat 2019 roku, tj. zgodnie z datg sprzedazy (lipiec 2019 roku)

Przychody finansowe wyniosty 4.391 tys. zt i gtéwny wptyw miaty dywidendy wyptacone na rzecz Polnord S.A. w kwocie 3.920 tys. zt
(Fadesa Polnord Sp. z 0.0.). Szczegdtowy podziat znajduje sie w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w nocie 9.5 Przychody
Finansowe.

W opisywanym okresie koszty finansowe wyniosty 5.619 tys. zt z czego gtéwna pozycja sg odsetki od kredytdw i obligacji 4.339 tys. zt.
Szczego6towy podziat znajduje sie w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w nocie 9.6 Koszty Finansowe.
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W pierwszym potroczu 2019 roku i do dnia opublikowania niniejszego sprawozdania finansowego, Zarzad z sukcesem przeprowadzit
dziatania poprawiajace biezgcg ptynnos¢ Spotki i istotnie obnizajgc jej zadtuzenie obejmujace zamkniecie transakcji sprzedazy budynkow
biurowych WOP B1 i WOP B3 za cene z aktu notarialnego wynoszacg 30,8 min EUR , sprzedaz lokalu uzytkowego przy ulicy Sikorskiego
w Warszawie za 7,8 min zt i nieruchomosci gruntowej przy ulicy Senatorskiej w todzi za 8,37 min zt. W rezultacie powyzszych transakcji
Spétka:

- sptacita zadtuzenie z tytutu kredytéw PKO BP w kwocie 50,9 min zt;
- wykupita czesciowo obligacje Serii NS4 w kwocie 9,5 min zt.

Dodatkowo Spdtka wykupita obligacje Credit Value (Seria O) w kwocie 20 min zt.

2. CZYNNIKI | ZDARZENIA O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACE ZNACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Najwazniejsze nietypowe zdarzenia odzwierciedlone w skonsolidowanym wyniku netto Grupy Kapitatowej na koniec drugiego kwartatu
to:

Pozytywny wptyw na wynik netto w kwocie 4.1 min zt:

e (+) 4.1 min zt — odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych zapasy w zwigzku ze zmiang Generalnego Wykonawcy na inwestycjach
realizowanych w przesztosci przez KB Dom Sp. z 0.0.,

Negatywny wptyw na wynik netto w kwocie 55.6 min zt:

e (-) 33.8 min zt — czesciowe spisanie naleznosci z tytutu przysztego odszkodowania, ktére GK spodziewa sie uzyska¢ od Miasta
Stotecznego Warszawy, z tytutu wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego dziatek przeznaczonych pod drogi, potozonych
w dzielnicy Wilanow w Warszawie. Kwota zostata oszacowana w oparciu o operat przekazany przez Staroste Legionowskiego.
Spétka zakwestionowata poprawnosc¢ przedstawionego operatu.

e (-) 21.8 mIn zt — aktualizacja wyceny budynkéw biurowych B1 i B3 wynikajaca z warunkdéw zawartej transakcji sprzedazy —
uwzgledniono koszty transakcji oraz kwoty o matym prawdopodobienstwie odzyskania np. nieuregulowane zachety dla
najemcéw.

3. SEZONOWOSC DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ POLNORD

Dziatalnos$¢ operacyjna Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci.

V. POZOSTALE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

1. OpPIs ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN GRUPY W OKRESIE , KTOREGO DOTYCZY RAPORT WRAZ Z WYKAZEM
NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN

1.1. PUBLICZNY PROGRAM EMISJI OBLIGACJI

W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. Spétka nie przeprowadzita publicznego programu emisji obligacji.

1.2. ISTOTNE UMOWY

W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. Spétka nie zawarta zadnych istotnych umdw.

1.3. ZwyczAINE WALNE ZGROMADZENIE SPOtKI

W dniu 21.06.2019 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki. Szczegdtowy wykaz oraz tresé podjetych uchwata znajduje sie
w raporcie biezacym nr 31/2019.

2. TOCZACE SIE ISTOTNE POSTEPOWANIA PRZED SADEM, ORGANEM WtASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB
ORGANEM ADMINISTRACIJI PUBLICZNE)J

Szczegbtowy opis toczacych sie postepowan zostat przedstawiony w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w rozdziale
,Dodatkowe informacje i objasnienia”, w pkt 20. Sprawy Sadowe.
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3. EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Emisje akcji

W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. Spétka nie wyemitowata zadnych akcji.

Emisje obligacji

W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. Polnord nie wyemitowat zadnych nowych serii obligacji.

Wykup obligacji

W okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 r. Spétka nie dokonata wykupu zadnej z serii obligacji.

4. ZADtUZENIE GRUPY KAPITALOWEJ POLNORD S.A.
Na dzierr 30.06.2019 r. stan zobowigzan Grupy:

e 7z tytutu wyemitowanych obligacji wraz z harmonogramem sptat przedstawiat sie nastepujaco:

Zadtuzenie z tytutu wyemitowanych przez Polnord S.A. obligacji

Zadtuzenie na Wykup/emisja Zadtuzenie na Harmonogram wykup obligacji
Data emisji Oferujacy 31.12.2018* w 1-2Q 2019 30.06.2019* (wartos¢ nominalna) [min zi] Termin
wykupu
Wartos$¢ nominalna [min zi] 2019 2020 2021
27.07.2016 | Credit Value 20,0 20,0 20,0 27.07.2019
18.12.2015 SGB Bank 60,0 60,0 60,0 18.12.2019
20.12.2016 Noble 30,0 30,0 30,0 20.12.2019
22.12.2016 Noble 20,0 20,0 20,0 22.12.2019
30.12.2016 Noble 6,8 6,8 6,8 30.12.2019
27.02.2017 Noble 14,7 14,7 14,7 27.02.2020
24.04.2017 Noble 53 53 53 24.04.2020
22.05.2017 Noble 5,2 5,2 5,2 22.05.2020
29.09.2017 Noble 18,0 18,0 18,0 29.09.2020
07.03.2018 | Credit Value 0,0 36,8 36,8 07.03.2021
22.06.2018 mBank 0,0 40,0 40,0 22.06.2021
RAZEM 256,8 0,0 256,8 136,8 43,2 76,8

*kwota nie uwzglednia naliczonych odsetek od obligacji oraz kosztéw dotyczqcych prowizji rozliczanych w czasie

W dniu 27.07.2019 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Spotka dokonata wykupu obligacji Credit Value (seria O) w kwocie 20,0 min zt.

W dniu 20.09.2019 r. Spétka dokonata czesciowego przedterminowego wykupu obligacji serii NS 4 w kwocie 9.594 tys. zt w zwigzku ze

sprzedazg nieruchomosci stanowiacej lokal niemieszkalny, potozonej w Warszawie, przy ul. A. Sikorskiego 11.

Zadtuzenie Spotki po wykupie powyzszych serii obligacji wynosi 227,2 min zt.

e 7 tytutu zaciggnietych kredytow (bez odsetek) przez Polnord S.A. oraz spétki w 100% zalezne wraz z harmonogramem sptat

przedstawiat sie nastepujgco:
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Zestawienie kredytéw Polnord S.A. oraz spétek w 100% zaleznych

Zadtuzeniena  Harmonogram spfaty kredytu (biezacego

" . Aktualny limit  30.06.2019 bez zadtuzenia) [min zi] Termin
Kredytobiorca Bank Rodzaj [min z4] bl [l S
2t] 3Q2019 4Q2019 2020 do 2021
Getin Noble  korporacyjna
Polnord S.A. Bank SA linia kredytowa 30,0 30,0 0,0 300 | 0,0 0,0 31.12.2019
Wilanéw Office Park - PKO BP SA refinansowany
Budynek B1 Sp.z 0.0.* (B1) 30,8 30,8 30,8 0,0 0,0 0,0 01.07.2019
Wilanéw Office Park - PKO BP SA realizacyjny
Budynek B3 Sp. z 0.0.* (B3) 19,9 19,9 19,9 0,0 0,0 0,0 01.07.2019
Zadtuzenie 80,7 50,7 30,0 0,0 0,0

W zwigzku z zawarciem transakcji sprzedazy budynkéw biurowych B1 i B3, w dniu 01.07.2019 roku kredyty PKO BP zostaty catkowicie
sptacone.

Grupa Kapitatowa Polnord charakteryzuje sie relatywnie niskim poziomem zadtuzenia w strukturze bilansu, jednakze terminy
zapadalnosci nie sg optymalnie skorelowane z terminami realizacji inwestycji deweloperskich.

Szczegotowy opis kredytdw zostat przedstawiony w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w rozdziale ,,Dodatkowe informacje i
objasnienia” w pkt 16. Zadtuzenie Grupy Kapitatowej Polnord.

5. INFORMACIE O PORECZENIACH KREDYTU LUB POZYCZKI LUB GWARANCJACH UDZIELONYCH PRZEZ POLNORD S.A. | SPOtKI ZALEZNE
tACZNIE JEDNEMU PODMIOTOWI, JESLI tACZNA WARTOSC ISTNIEJACYCH PORECZEN LUB GWARANCII JEST ZNACZACA TJ. WYNOSI CO
NAJMNIEJ 10% KAPITALU WEASNEGO POLNORD S.A.

tgczna wartosé czynnych poreczen udzielonych przez Polnord S.A. za zobowigzania kredytowe spétek zaleznych (Wilanow Office Park —
Budynek B1 Sp. z 0.0. i Wilanéw Office Park — Budynek B3 Sp. z 0.0.) wedtug stanu na dzien 30.06.2019 r., w zwigzku z prowadzong
dziatalnoscig operacyjng, wyniosta 50.692 tys. zt.

Na dzieri 30.06.2019 r. Polnord S.A. nie posiadat czynnych poreczer udzielonych podmiotom innym niz jednostki zalezne. Spétki w 100%
zalezne od Polnord réwniez nie posiadaty na dzien 30.06.2019 r. czynnych poreczen udzielonych podmiotom innym niz jednostki zalezne
od Polnord.

W zwigzku ze sprzedazg biurowcéw w dniu 01.07.2019r. oraz sptatg kredytéw udzielonych przez PKO BP, poreczenia wygasty.

Polnord udziela poreczern spétkom z Grupy, a spétki z Grupy udzielaja poreczen Polnord oraz innym spdétkom
z Grupy na zabezpieczenie sptaty zobowigzan kredytowych zwigzanych z finansowaniem projektow deweloperskich. Jednakze z uwagi
na znikome prawdopodobienstwo realizacji zdarzenia w postaci wyptywu srodkéw tytutem wykonania swiadczenia, Grupa zgodnie z
MSR 37 nie ujawnia zobowigzan warunkowych z tego tytutu w pozycjach pozabilansowych.

6. INFORMACIA O ZACIAGNIETYCH, UDZIELONYCH | WYPOWIEDZIANYCH UMOWACH POZYCZEK

Spétka Polnord S.A. Finanse Spotka Jawna petni funkcje centrum finansowania Grupy Kapitatowej, tj. udziela pozyczek spétkom z Grupy
Kapitatowej Polnord i optymalizuje przeptywy finansowe pomiedzy nimi.

W pierwszym pétroczu 2019 roku nie zostaty zawarte zadne nowe umowy pozyczek, ktére nie podlegajg wtgczeniom konsolidacyjnym.

Zaréwno w pierwszym potroczu 2019 roku, jak i w okresie od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego Raportu, nie zostaty
wypowiedziane zadne umowy pozyczki.

7. OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

Spétki z Grupy nie prowadzg dziatan w zakresie badan i rozwoju.

8. INFORMACIE O NABYCIU AKCJI WEASNYCH
W okresie od poczatku roku do 30.06.2019 r. Spdtka nie dokonata nabycia akcji wtasnych i nie posiada zadnych akcji wtasnych.
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9. INFORMACIE O ODDZIAtACH

Spotki z Grupy nie posiadaja oddziatéw.

10. INFORMACIE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH

Do gtéwnych instrumentow finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe i obligacje. Gtéwnym celem tych
instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalno$¢ Grupy. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe,
takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci oraz
srodki pieniezne. Grupa nie zawiera transakcji z udziatem instrumentow pochodnych.

Wiecej informacji o instrumentach finansowych zostato przedstawionych w nocie 16 Skonsolidowanego sprawozdania.

11. INNE INFORMACIE ISTOTNE DLA OCENY SYTUACJI KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN,
ORAZ INFORMACIE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ GRUPE KAPITALtOWA

W ocenie Spatki istnieje ryzyko dla procesu refinansowania zadtuzenia lub/i podwyzszenia kapitatu, co moze skutkowac opdznieniem w
sptacie zobowigzan finansowych przypadajgcych na najblizsze sze$¢ miesiecy.

Zarzad Spotki dokonuje wszelkich staran zmierzajacych do minimalizacji prawdopodobienistwa realizacji powyzszego ryzyka.

12. CzYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ GRUPE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJINEGO KWARTALU

Do najwazniejszych czynnikéw, ktére moga mie¢ wptyw na sytuacje finansowa Grupy w kolejnych okresach nalezy zaliczy¢:

. powodzenie realizacji strategii Grupy Kapitatowej;

. terminowg, zgodng z harmonogramem i budzetem, realizacje projektow deweloperskich oraz terminowe oddawanie do
uzytkowania;

. wydawanie gotowych lokali (Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy lokali po przeniesieniu korzysci oraz ryzyka na klientow,
czyli po podpisaniu aktu notarialnego przenoszgcego witasnos¢ lokalu);

. realizacje zatozen sprzedazowych i uzyskiwanie zatozonych pozioméw cenowych;

. ksztattowanie sie koniunktury na rynku mieszkaniowym, w tym cen mieszkan;

*  dostepnosé zewnetrznych Zrédet finansowania dla firm deweloperskich oraz wysokosé stop procentowych;

. polityke bankéw w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych osobom fizycznym, wysokos¢ wktadu wtasnego;

*  obowigzujgca ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego — ,,ustawa deweloperska”;

. zmiany w przepisach prawnych moggace wptywaé na sytuacje Spotki;

. pozyskiwanie odpowiednich decyzji administracyjnych w ustawowych terminach;

. polityke rzadu w zakresie zmiany wsparcia sektora mieszkan wtasnosciowych na rzecz sektora mieszkan czynszowych;

. ryzyko zwigzane z gwarancjami wobec nabywcoéw na zrealizowane inwestycje;

. ryzyko dewelopowania posiadanych gruntéw;

. ryzyko toczgcych sie spraw sgdowych;

. ryzyko opdznien realizowanych projektéow

. ryzyko uzyskania zaktadanych cen ze sprzedazy wytypowanych dziatek non-core;

. ryzyko prowadzonej reorganizacji i redukcji kosztéw;

. ryzyko zatamania popytu na rynku aparthoteli i najmu krétkoterminowego;

. ryzyko procesu sptaty i refinansowania zadtuzenia kréotkoterminowego.

13. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW ZA DANY
ROK W SWIETLE WYNIKOW ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW PROGNOZOWANYCH

Prognoza wynikéw Grupy Kapitatowej na 2019 rok nie byta publikowana.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Strona 74 2 80



Grupa Kapitatowa Polnord
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2019 roku (w tysigcach ztotych o ile nie podano inaczej)

14. INNE CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA

Do istotnych czynnikow ryzyka zwigzanych z otoczeniem makroekonomicznym i regulacyjnym mogacych mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej Polnord nalezy zaliczy¢ m. in.:

. ryzyko zwigzane z nasilenie sie konkurencji

W zwigzku z aktualnie realizowang przez Grupe Polnord strategia, nakierowang na rozwdj dziatalnosci deweloperskiej, Grupa moze
napotkac znaczacg konkurencje ze strony innych deweloperéw na poszczegdlnych etapach procesu inwestycyjnego, poczynajac od
identyfikacji i pozyskiwania odpowiednich gruntéw, a korczac na nadpodazy mieszkan i domow wywotanej zbyt duzg liczbg dostepnych
projektow deweloperskich. Taka konkurencja moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Spotki
oraz Grupy Kapitatowe;j.

. ryzyko zmiany przepiséw prawnych oraz ich interpretacji i stosowania

Czeste nowelizacje, niespdjnos¢ oraz brak jednolitej interpretacji przepiséw prawa pociggaja za soba ryzyko zwigzane z otoczeniem
prawnym, w jakim Spétka i Grupa prowadzg dziatalnos¢. Szczegdlnie czestym zmianom ulegajg przepisy oraz interpretacje przepisow
podatkowych. Praktyka organéw skarbowych, wydawane interpretacje podatkowe jak i orzecznictwo sgdowe w tej dziedzinie, nie s
jednolite. W przypadku przyjecia przez organy podatkowe odmiennej niz interpretacja Spotki przepiséw podatkowych, mozna liczy¢ sie
z negatywnymi konsekwencjami wptywajacymi na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spétki oraz Grupy
Kapitatowe;j.

. ryzyko zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe Polnord wymagajg znacznych naktadéw w fazie przygotowania i budowy, a dodatnie
przeptywy finansowe mozliwe sg czesto dopiero po uptywie 15-18 miesiecy od rozpoczecia robét budowlanych. Z uwagi na wysokie
zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty sg ze swej istoty obarczone wieloma ryzykami. Ryzyka te to w szczegdlnosci: nieuzyskanie
pozwolen niezbednych do wykorzystania gruntéw zgodnie z planami Grupy, opdznienia w zakorczeniu budowy, koszty przewyzszajace
koszty zatozone w budzecie, niewyptacalnos¢ wykonawcow lub podwykonawcdw, spory pracownicze u wykonawcow lub
podwykonawcdw, niedobdr materiatéw lub sprzetu budowlanego, zastosowanie nieprawidtowej technologii budowlanej, niewtasciwe
poinstruowanie architekta o zatozeniach projektu, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne, brak mozliwosci
uzyskania pozwolen umozliwiajgcych oddanie budynku lub budynkéw do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen lub zmiany w
przepisach regulujacych wykorzystanie gruntéw. Wystapienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzern moze spowodowac opdznienia w
zakonczeniu projektu deweloperskiego, wzrost kosztow lub utrate przychodéw z takiego projektu, zablokowanie s$rodkéw
zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektdérych przypadkach brak mozliwosci zakoriczenia projektu deweloperskiego. Kazda z tych
okolicznosci moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowg i wyniki Grupy.

Kluczowym czynnikiem dla Spotek realizujacych projekty deweloperskie, zapewniajgcym im rozwdj oraz wysoki poziom marz, jest
pozyskiwanie atrakcyjnych inwestycyjnie terenéw pod budowe po konkurencyjnych cenach. Z uwagi na rosngcg konkurencje w branzy
Spoétka moze miec utrudniony dostep do takich gruntéw, a tym samym moze mieé to wptyw na dalszy rozwéj Spétki i Grupy, a takze na
ich sytuacje finansowa oraz wyniki.

Pozyskujac grunty pod nowe inwestycje, pomimo przeprowadzenia wczesniejszych analiz, nie mozna wykluczy¢, iz w trakcie realizacji
inwestycji wystgpig nieoczekiwane czynniki opdzniajace proces realizacji oraz znacznie obnizajace atrakcyjnos¢ kosztowa gruntéw. Moze
to mie¢ znaczacy wptyw na koszty realizowanych projektéw. Nie mozna réwniez wykluczy¢ sytuacji, w ktérej realizacja projektéw ze
wzgledu na zidentyfikowane niesprzyjajace czynniki bedzie uniemozliwiona, co moze miec¢ znaczacy wptyw na sytuacje finansowq i
operacyjng Spétki i Grupy.

Aby efektywnie dziata¢ w branzy deweloperskiej, niezbedne jest pozyskiwanie odpowiednich pozwolen, zezwolen lub zgdd
administracyjnych wymaganych dla celéw realizacji projektéw budowlanych. Istnieje ryzyko, iz brak mozliwosci pozyskania
wspomnianych pozwolen, zezwolen lub zgdd badz tez ich cofniecie w trakcie trwania projektéw moze negatywnie wptyng¢ na zdolnosé
prowadzenia lub zakornczenia projektéw deweloperskich, a tym samym moze negatywnie wptyngé na dziatalno$é, sytuacje finansowg
oraz wyniki Spétki i Grupy Kapitatowe;j.

Podstawowym czynnikiem gwarantujgcym powodzenie realizacji inwestycji jest sprzedaz zrealizowanych projektéw deweloperskich
(mieszkan, domoéw) po zaktadanej cenie, zapewniajacej deweloperowi zatozong marze. Nie mozna wykluczy¢, iz w przypadku zatamania
koniunktury na rynku nieruchomosci Grupa Polnord nie bedzie miata mozliwosci sprzedazy wszystkich realizowanych przez siebie
inwestycji po atrakcyjnych cenach, co moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg i operacyjng Spétki i Grupy.
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Typowe dla dziatalnosci deweloperskiej jest znaczne wykorzystanie finansowania dtuznego (kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne) w
trakcie realizacji projektow, zwtaszcza jesli chodzi o etapy przygotowania i budowy. Jesli dosztoby do nieoczekiwanego zatamania sie
koniunktury na rynku nieruchomosci, ze wzgledu na niezadowalajacy poziom cen bgdz niewystarczajacy popyt na realizowane przez
Spotke i Grupe projekty, sptata odsetek oraz kapitatu od zadtuzenia, jak rowniez wywigzywanie sie z innych zobowigzan mogtyby by¢
niemozliwe. W takiej sytuacji wierzyciele Spétki lub Grupy mogliby zazgda¢ natychmiastowej sptaty zobowigzan, co wymusitoby sprzedaz
nieruchomosci na znacznie gorszych warunkach niz oczekiwane, uwzglednione w projekcjach finansowych. Zjawisko to moze
negatywnie wptyng¢ na sytuacje finansowa i operacyjna, a takze na wyniki finansowe Spétki oraz Grupy.

*  ryzyko zwigzane z kosztami budowy
Koszty projektow deweloperskich mogg ulega¢ zmianie z uwagi na:

e  zmiane zakresu projektu deweloperskiego i zmiany w projekcie architektonicznym;
e wzrost cen materiatéw budowlanych;

e wzrost kosztow zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikow;

e brak wykwalifikowanych pracownikdw;

e niewykonanie prac budowlanych przez wykonawcéw w uzgodnionych terminach oraz niezachowanie standardu
odpowiadajgcego wymogom Grupy.
Kazdy wzrost kosztéw lub opdznienie zakonczenia realizacji projektu deweloperskiego moze niekorzystnie wptyng¢ na dziatalnosc,
sytuacje finansowa lub wyniki Spétki i Grupy Kapitatowe;j.

. ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec wykonawcéw

Grupa zawiera i bedzie zawiera¢ umowy o budowe i realizacje projektéw deweloperskich. Zaciggniete przez wykonawcéw zobowigzania,
w zwigzku z realizacjg projektéw deweloperskich, mogg skutkowaé powstaniem roszczerr wobec nich z powodu niewykonania lub
nieprawidtowego wykonania takich zobowigzan. Wejscie w spér z wykonawcami moze doprowadzi¢ do opdznier w realizacji projektow
deweloperskich lub zwiekszenia kosztéw ich realizacji. Wykonawcy mogg rowniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych
roszczen Grupy. Moze to w istotnie negatywny sposdb wptyngé na dziatalnosé, sytuacje finansowa lub wyniki Spétki i Grupy.

. ryzyko ekonomiczne i polityczne

Grupa prowadzi swojg dziatalnos$¢ przede wszystkim w Polsce, ktdra uznawana jest za rynek rozwijajacy sie. Inwestorzy powinni mieé
Swiadomosc istnienia na takich rynkach wiekszych ryzyk ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinietych. Sytuacja finansowa
branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej, jest Scisle zwigzana z wieloma czynnikami
ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, inflacji, bezrobocia, kurséw walutowych czy wysokosci stép procentowych. Wszelkie przyszte
niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikéw moga doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania i domy, co
moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Spétki i Grupy Kapitatowej.

. ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw Grupy do finansowania

Popyt na nieruchomosci mieszkaniowe w duzej mierze uzalezniony jest od dostepnosci kredytédw i pozyczek przeznaczonych na
finansowanie nabycia mieszkan i doméw. Ewentualne podwyzszenie stdp procentowych, pogorszenie sie sytuacji ekonomicznej w
Polsce lub ograniczenia administracyjne dotyczace mozliwosci udzielania przez banki kredytéw i pozyczek moga spowodowac spadek
popytu na mieszkania i domy, a w zwigzku z tym spadek zainteresowania projektami deweloperskimi Grupy, co z kolei moze mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Spétki i Grupy.

15. ZDARZENIA, KTORE WYSTAPILY PO DNIU BILANSOWYM, NIEUJETE w NINIEJSZYM SPRAWOZDANIU,
A MOGACE WPtYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE

Po dniu 30.06.2019 r. do dnia publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania miaty miejsce nastepujgce zmiany:

e W dniu 1 lipca 2019 roku dwie spotki zalezne z Grupy Kapitatowej POLNORD zawarty z PHN Wilandéw Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie (spotka zalezna od Polski Holding Nieruchomosci SA) umowe sprzedazy, na mocy ktorej:

1) Wilanéw Office Park — Budynek B1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni sprzedata prawo uzytkowania wieczystego gruntu

nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Adama Branickiego 15, wraz z prawem wtasnosci posadowionego na niej
budynku biurowego ,,B1”, tj. budynku biurowego ,,Betheone” w ramach projektu , Wilanéw Office Park”,
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2) Wilanéw Office Park-Budynek B3 Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni sprzedata prawo uzytkowania wieczystego gruntu
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. A. Branickiego 17, wraz z prawem witasnosci posadowionego na dziatce
budynku biurowego ,,B3”, tj. budynku biurowego , Befree” w ramach projektu ,, Wilanéw Office Park”.

taczna cena sprzedazy Nieruchomosci wyniosta 30,8 min EUR netto (130,9 min zi). Zgodnie z umowg sprzedazy, cata cena
zostata wptacona na rachunek escrow jest w wiekszej czesci zwolniona zgodnie z warunkami umowy.

e wdniu 01 lipca 2019 roku kredyty PKO BP zostaty catkowicie sptacone;

e wdniu 27 lipca 2019 r., zgodnie z terminem zapadalnosci, Spotka dokonata wykupu obligacji Credit Value (seria O) w kwocie
20,0 min zt;

e  wdniu 20 wrzesnia 2019 r. Spdtka dokonata czesciowego przedterminowego wykupu obligacji serii NS 4 w kwocie 9.594 tys.
zt w zwigzku ze sprzedaza nieruchomosci stanowigcej lokal niemieszkalny, potozonej w Warszawie, przy ul. A. Sikorskiego 11;

e w dniu 19 wrzesnia 2019r. Spétka podpisata akt przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w
miescie t6dz — dzielnica £6dz-Gdrna, przy ulicy Senatorskiej;

e  Zarzad POLNORD Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie dziatajac na podstawie art. 399 § 1 w zw. z art. 4021 i 4022 Kodeksu
spotek handlowych oraz w zwigzku z otrzymaniem od akcjonariusza Spoétki tj. Banku Gospodarstwa Krajowego zgdania
zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki, ztozonego w trybie art. 400 § 1 oraz 401 § 1 KSH, zwotuje na dzien
23 pazdziernika 2019 r. Porzgdek obrad zostat opisany w raporcie biezgcym nr 40/201.
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Tadeus vos

Data:

2019.09.30
y4 M OSZ 23:26:57 +02'00'

Cztonek Zarzadu Jakub Kocjan Podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym
Ja ku b Elektronicznie
podpisany przez

Jakub Marek
Marek = iogm
Data: 2019.09.30

Kocjan  3:2934+0200

Podpis osoby, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych:

Gtéwny Ksiegowy Magdalena Kluziak Podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym

Elektronicznie

Magdalen podpisany przez
Magdalena Kluziak

a Kluziak pata:2019.09.30
23:16:27 +02'00'

Warszawa, 30 wrzesnia 2019 r.
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OSWIADCZENIE

Zarzad Polnord S.A. z siedzibg w Warszawie (,,Polnord”) oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy pdtroczne skrocone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz potroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe obejmujgce
okres od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z
obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa
i finansowa, a takze wynik finansowy Spoétki Polnord S.A. i Grupy Kapitatowej Polnord.

Ponadto sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polnord w | pétroczu 2019 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju
i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy Kapitatowej Polnord, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Prezes Zarzadu Marcin Gomota Podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym

: Elektronicznie
Ma rcin podpisany przez

Marcin Adam
Ada m Gomota

Data: 2019.09.30

Gomota 23:31:56 +02'00"

Cztonek Zarzadu Marcin Mosz Podpisano kwalifikowanym
Elektronicznie podpisem elektronicznym

Ma rcin podpisany przez
Marcin Tadeusz

Tadeusz o

Data: 2019.09.30
MOSZ 23:23:53 +02'00'

Cztonek Zarzadu Jakub Kocjan Podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym

.Ja kU b Elektronicznie

podpisany przez

Ma rek Jakub Marek Kocjan

Data: 2019.09.30

KO Cj an 23:28:52 +02'00'

Warszawa, 30 wrzesnia 2019r.
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