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WPROWADZENIE

Spoétka Akcyjna Dom Development S.A. (,Spoétka”) jest podmiotem dominujacym Grupy Kapitatowej Dom Development
(,Grupa”). Spdtka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem 0000031483, Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego. Siedziba Spoétki miesci sie w Warszawie (00-078
Warszawa, pl. Pitsudskiego 3).

Spotka Akcyjna Dom Development S.A. zostata zatozona w 1995 roku przez grupe miedzynarodowych inwestoréw,
natomiast w listopadzie 1996 dotaczyta do Spdiki krajowa kadra zarzadzajaca. Udziat grupy miedzynarodowych
inwestorow gwarantowat wdrozenie zachodnioeuropejskich doswiadczen i standardow w zakresie budownictwa
mieszkaniowego na rynku warszawskim.

Na dzien 31 grudnia 2010 r. Spétka byta kontrolowana przez Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii, ktdra
posiadata 63,10% akcji Spotki.

1. Dzialalno$¢ Dom Development S.A. i struktura Grupy Kapitalowej Dom Development

Strukture Grupy oraz udziat Spétki w kapitale podstawowym podmiotéw nalezacych do Grupy na dzien 31 grudnia
2010 r. prezentuje ponizsza tabela.

, Udziat jednostki Udziat jednostki
. Panstwo L . S . Metoda
Podmiot . .. dominujacej w kapitale dominujacej .
rejestracji konsolidacji
podstawowym w prawach gtosu
Jednostki zalezne
Dom Development Morskie Oko Sp. z 0.0. ...... Polska 100% 100% Metoda petna
Dom Development Grunty Sp. z 0.0. .............. Polska 46% 100% Metoda petna
Wspolne przedsiewziecie
Fort MokotOwW Sp. Z 0.0. ...eevceeeieeesieesieeeieeenes Polska 49% 49% Proporcjonalna
Jednostki stowarzyszone
Towarzystwo Ubezpieczer Wzajemnych Metoda praw
,Bezpieczny Dom” w likwidacji.........uvuueuunnnnns Polska 40,32% 40,32% wiasnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych. Wszystkie projekty
deweloperskie Spotki prowadzone sg bezposrednio w ramach organizacyjnych samej spotki Dom Development S.A.

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym dnia 31 grudnia 2010 roku:
«  Spotka nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

«  Spdtka nie dokonata zadnych istotnych lokat kapitatowych lub inwestycji kapitatowych. Wolne srodki finansowe
lokowane sg przez Spotke w krétkoterminowe lokaty bankowe.
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2. Informacje o podstawowych produktach Dom Development S.A.

Celem, na ktérym koncentruje sie Spdtka, byta i jest gtéwnie budowa dostepnych cenowo mieszkan nalezacych do tak
zwanego segmentu popularnego. Oferte Spdtki uzupetniaja réwniez produkty z innych segmentéw rynkowych.

Obecnie asortyment produktowy Spotki mozna okresli¢ w sposdb nastepujacy:

»  Budynki wielorodzinne (mieszkania i apartamenty), ktdre dzielg sie na nastepujace segmenty rynkowe:

(0]

Mieszkania popularne - mieszkania w budynkach mieszkalnych i osiedlach mieszkaniowych
zlokalizowanych gtéwnie poza Scistym centrum miasta, obejmujacych zazwyczaj nie mniej niz 200
mieszkan.

Apartamenty - apartamenty w budynkach mieszkalnych lub matych grupach budynkéw
zZlokalizowanych w centrum Warszawy oraz w popularnych dzielnicach mieszkaniowych (Zoliborz,
Mokotéw, Srodmiescie, Ochota), obejmujacych do 200 apartamentéw.

Mieszkania sg oferowane w dwdch standardach: z wykonczeniem i bez wykonczenia. W mieszkaniach
sprzedanych bez wykonczenia nabywca wykonuje prace wykonczeniowe w lokalu samodzielnie. W przypadku
mieszkan sprzedawanych z wykonczeniem oferowana sg rézne opcje wykonczenia ,pod klucz”, ktére obejmujq
wiekszo$¢ prac wykonczeniowych.

(o]

Apartamenty luksusowe - apartamenty w budynkach mieszkalnych zlokalizowanych w Scistym centrum
Warszawy lub na starym Mokotowie, przylegajacych do atrakcyjnych terendw zielonych i parkéw,
posiadajacych do 100 mieszkan w cenie powyzej 25.000 zt/m?.

Powierzchnie ustugowe - gtdwnie lokale sklepowe realizowane przez Spdtke w ramach budynkéw
mieszkalnych. Przychody ze sprzedazy tego typu powierzchni stanowig niewielki udziat przychodéw
ogdtem, jednak umozliwiajg one zaoferowanie mieszkancom udogodnien, takich jak sklepy,
zwiekszajacych atrakcyjnos$¢ danego projektu.

«  Domy jednorodzinne (wolno stojace, w zabudowie blizniaczej i szeregowej).

Ponadto do zadan Spoiki nalezy zarzadzanie osiedlami wybudowanymi w ramach prowadzonych przez Grupe projektow
deweloperskich. Zarzadzanie to ma charakter ograniczony czasowo do momentu wyboru docelowej firmy zarzadzajacej
przez powstate na tych osiedlach wspdlnoty mieszkaniowe, ktdre przejmuja ta dziatalnos¢ od Spoétki.

W roku 2010 przychody Spétki z tytutu sprzedazy produktdw oraz ustug zarzadzania nieruchomos$ciami przedstawiaty sie

nastepujaco:

p 01.01- 01.01- Zmiana
STRUKTURA PRZYCHODOW -31.12.2010 -31.12.2009 2010/2009

tys. zt tys. zt

Przychody ze sprzedazy mieszkan, doméw oraz powierzchni
KOMErCYJNYCH v 501632 684 260 (26,7)%
Przychody ze sprzedazy ustug zarzadzania nieruchomosciami............... 5313 7 255 (26,8)%
Przychody z pozostatej Sprzedazy .......cccccceecveeeeeeeiesiiiinnee e, 6 838 9614 (28,9)%
2 T N 513 783 701129 (26,7)%
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3. Podstawowe wielkosci

ekonomiczno-finansowe,

finansowym Dom Development S.A. za 2010 r.

Bilans

Struktura aktywdw Spotki na dzien 31 grudnia 2010 i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec 2009 roku

ujawnione w

rocznym

sprawozdaniu

31.12.2010 Udziat w 31.12.2009 Zmiana

AKTYWA tys. zi aktywach tys. zi 2010/2009
Aktywa trwale razem .....ccccoivrminmmsinnsess————m. 24 180 1,5% 10 303 134,7%
Aktywa obrotowe

ZAPASY +eeereeireeaneaaeeaaeeeaeeeaseeaaneesnne e nee e reeareesneesnneans 1118 968 69,1% 1295 762 (13,6)%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci .. 42 600 2,6% 37171 14,6%
Pozostate aktywa obrotowe ................ 3398 0,2% 4 959 (31,5)%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 430 751 26,6% 225 828 90,7%
Aktywa obrotowe razem .......cccoismrmssssmnsssrnmssssnnnnnns 1595 717 98,5% 1563720 2,0%
AKtyWa razem ...icccvirressssmsssssmmsssssmsssssssnsssssnsnsssnnnnssnes 1 619 897 100,0% 1574023 2,9%

Struktura kapitatow wtasnych i zobowigzan Spétki na dzien 31 grudnia 2010 i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec

2009 roku
Udziat w
31.12.2010 kapitatach 31.12.2009 Zmiana
KAPITAL WEASNY I ZOBOWIAZANIA tys. zt wlapsnych i tys. zt 2010/2009
zobowiazan
Kapitat wiasny
Kapitat zakladowy ..o 24 560 1,5% 24 560 -
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominal
pomniejszona 0 akcje Wiasne ........cccvcveviiininininininens 231 535 14,3% 231 535 -
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony
WYNIK fINANSOWY 1.vviiiiiiiiiiii e 516 752 31,9% 492 827 4,9%
Kapitat wiasny razem 772 847 47,7% 748 922 3,2%
Zobowiazania
Zobowigzania dtugoterminowe .........cccocvevniininiineninee, 400 746 24,7% 415 205 (3,5)%
Zobowigzania krétkoterminowe razem ........c.cccooeereeiennnens 446 304 27,6% 409 896 8,9%
Zobowigzania razem .........—————————— 847 050 52,3% 825 101 2,7%
Kapitat wiasny i zobowigzania razem ...........cccevvuee 1 619 897 100,0% 1574 023 2,9%
Rachunek zyskow i strat
Rachunek zyskow i strat Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2010 roku w poréwnaniu z rokiem 2009
01.01- % sprzedazy 01.01- Zmiana
-31.12.2010 -31.12.2009 2010/2009
tys. zi tys. zi
Przychody ze Sprzedazy .........cccoocveriiinennninnnnnienssnineens 513783 100,0% 701 129 (26,7)%
Koszt wiasny sprzedazy .........cccocveeiiininnninnn e 384 134 (74,8)% 519 853 (26,1)%
Zysk brutto ze sprzedazy 129 649 25,2% 181 276 (28,5)%
Zysk na dziatalnosSci OPEracyjNe] ....coeevvereersrererrireeeesnrens 58 884 11,5% 111 285 (47,1)%
ZYSK BIULEO i 50 187 9,8% 105 727 (52,5)%
ZYSK NEHO eeeeeeieeeeee et 39 689 7,7% 85 230 (53,4)%
Zysk na jedng akcje zwykiq (zt/akcja) 1,62 n/d 3,47 (53,43)%
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Rachunek przeptywodw pienieznych

Rok 2010 rozpoczat sie stanem Srodkéw pienieznych w kwocie 225 828 tys. zt a zamknat sie saldem w kwocie 430 751
tys. zt. Oznacza to ze w okresie od 1 stycznia 2010 roku do 31 grudnia 2010 roku bilansowy stan $rodkéw pienieznych
zwiekszyt sie o kwote 204 923 tys. zt.

Na dziatalno$ci operacyjnej Spdtka odnotowata w 2010 roku wptyw netto srodkéw pienieznych w kwocie 269 547 tys. zt.
Wynik ten jest rezultatem staran Zarzadu Spétki majacych na celu zapewnienie zbilansowanej dziatalno$ci operacyjnej w
obliczu panujacej na rynku deweloperskim sytuacji po swiatowym kryzysie finansowym oraz utrzymanie wysokich stanéw
gotéwki. Zwiekszony stan $rodkéw pienieznych to réwniez efekt znacznych wptywow z tytutu dynamicznej sprzedazy
mieszkan na nowych inwestycjach, sprzedazy mieszkan gotowych oraz umiarkowanych zakupéw nowych nieruchomosci.

Na dziatalnosci inwestycyjnej Spotki odnotowata w 2010 roku wyptyw netto Srodkéw pienieznych w kwocie 2 733 tys. zt.
Jest to gtéwnie wynikiem pozyczki udzielonej spotce zaleznej Dom Development Grunty Sp. z 0.0. oraz wydatkéw na
wartosci niematerialne i rzeczowe aktywa trwate.

Na dziatalnosci finansowej Spotka odnotowata w 2010 roku wyptyw netto Srodkéw pienieznych w kwocie 61 891 tys. zt.
Nadwyzka wyptywow finansowych nad wplywami jest wypadkowg gtéwnie zmniejszenia sie salda kredytow (wyptyw
$rodkéw finansowych netto w kwocie 111 788 tys. zt.), zwiekszenie salda obligacji (wptyw $rodkéw finansowych netto w
kwocie 69 690 tys. zt) oraz wyptaty przez Spoétke dywidendy w kwocie 19 648 tys. zt.

4. Wyjasnienie roéznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a
wczesniej publikowanymi prognozami na rok 2010

Zaréwno Grupa Kapitatowa Dom Development jak i podmiot dominujacy nie publikowaty prognoz wynikdw finansowych
na 2010 rok.

5. Zarzadzanie zasobami finansowymi Spotki

Zarzadzanie zasobami finansowymi Dom Development S.A. w 2010 roku, w zwigzku z prowadzonymi projektami
inwestycyjnymi budowy obiektéw mieszkalnych, koncentrowato sie gtdwnie na pozyskiwaniu zrédet finansowania
zarowno dla realizowanych projektow jak réwniez na utrzymywaniu bezpiecznych wskaznikéw ptynnosci. Zarzad na
biezaco dokonuje analizy istniejacej i planowania przysziej, optymalnej struktury finansowania w celu osiagnigcia
zakladanych wskaznikéw i wynikdw finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Spodtce ptynnosci i szeroko
rozumianego bezpieczenstwa finansowego. W 2010 roku dziatalno$¢ Spétka generowata dodatni wynik na kazdym
poziomie rachunku zyskéw i strat.

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majatkowa i finansowa Dom Development S.A. na koniec 2010 roku $wiadczy o stabilnej
sytuacji finansowej Spoétki. Wynika to z osiggnietej przez Spétke ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym,
zakumulowaniem odpowiedniego doswiadczenia i potencjatu operacyjnego zaréwno w sferze samej realizacji projektow
deweloperskich jak réwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektéw. Sytuacja finansowa i majatkowa Spdtki
scharakteryzowana zostata ponizej wybranymi wskaznikami ptynnosci i zadtuzenia.

Biorac pod uwage ksztattowanie sie sytuacji na rynku nieruchomosci w Polsce w ostatnich latach, wyniki finansowe
osiggniete przez Spotke w roku 2010 nalezy uznac jako dobre. W 2010 roku nie oddano do uzytkowania zadnych osiedli i
co za tym idzie, ilos¢ przekazanych w tym okresie mieszkan byta mniejsza niz w roku poprzednim. Rezultatem tego jest
nizszy wynik finansowy osiggniety 2010 roku w poréwnaniu z rokiem 2009 (co prezentujg pokazane nizej wskazniki
rentownosci). Jednoczes$nie wynik biezacej dziatalnosci wyrazajacy sie iloscig sprzedanych mieszkan w roku 2010 jest o
75% (czyli 594 mieszkania) lepszy w poréwnaniu z rokiem 2009, co nalezy uzna¢ za wynik bardzo dobry.
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Wskazniki rentownosci

Wskazniki przedstawiajace rentownoS¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Spétki w 2010 roku ulegly dalszemu
pogorszeniu w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Jest to wynikiem wptywu dekoniunktury na rynku nieruchomosci
zauwazalnej szczegdlnie mocno od drugiej potowy 2008 roku. Spadajaca w latach 2008 i 2009 ilos¢ sprzedanych
mieszkan spowodowata w rezultacie stopniowo malejacq ilos¢ przekazan w latach 2009 i 2010. Malejaca liczba przekazan
przetozyta sie na spadek zysku netto w tych latach.

W 2010 roku znacznemu zmniejszeniu ulegly szczegdlnie wskazniki obrazujgce rentowno$¢ pozycji bilansowych —
aktywdéw (ROA) oraz kapitatu wiasnego (ROE). Wplyw na to miat zwlaszcza mniejszy zysk netto w roku 2010 w
poréwnaniu z rokiem 2009.

Pogorszenie sie wskaznikéw rentownosci, to efekt przekazywania w 2010 roku mieszkan z nizsza marzg niz to miato
miejsce w roku 2008 czy nawet w 2009, w ktdrych to latach przekazywane byly mieszkania sprzedane w okresie
wysokiej koniunktury na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2010 2009

Wskaznik marzy zysku operacyjnego
EBITDA / przychody netto ze Sprzedazy ..........ccccooveevviiiiiiiiinnns 11,9% 16,2%

Wskaznik marzy zysku netto
2ysk netto / przychody netto ze Sprzedazy ..........cccccueeeevevnnnnns 7,7% 12,2%

Stopa zwrotu z aktywéw (ROA)
ZYSk NEELO / GKEYWE OGOIEM ...vvvvveveeesiireeeiiiseeessiseesssseesssssenenns 2,5% 5,4%

Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE)
ZYSK NELEO / KPItat WIASTIY ...vvvvvvssisssssissssssssssssssssssssssssssssns 5,1% 11,4%

Wskazniki ptynnosci

W obliczu trudnej sytuacji panujacej na rynku na ktdrym dziata Spdtka, na szczegdlng uwage zastuguje fakt dobrego
zabezpieczenia ptynnosci finansowej.

Wszystkie wskazniki ptynnosci utrzymujg sie nadal na bardzo wysokim poziomie. Na taki stan rzeczy miat wplyw szereg
odpowiednich dziatain podjetych w czasie kryzysu przez Zarzad Spétki, w tym dziatania zwigzane z prowadzeniem i
finansowaniem realizowanych inwestycji, strategig zakupu nowych nieruchomosci oraz ograniczeniem zatrudnienia i
zwigzanych z tym kosztow.

Wiarygodno$¢ Spotki na rynku finansowym stale sie umacnia, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura
finansowania dziatalnosci Spétki oraz sktonnos¢ bankdw do udzielania Spdtce nowych kredytdw na tak trudnym rynku.

Dodatkowym czynnikiem majacym wptyw na szczegdlnie wysoki stan gotowki na koniec 2010 roku byta znaczna
transakcja sprzedazy nieruchomosci (116 miliondw brutto; $rodki otrzymane w grudniu 2010), co wida¢ szczegdlnie
poprzez znaczny wzrost wartosci szybkiego wskaznika ptynnosci i natychmiastowego wskaznika ptynnosci.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2010 2009

Wskaznik biezacy (current ratio)

aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe (z

wytaczeniem przychodow przySztych OKFESOW) .......uvicveersiienenn 6,35 5,93
Wskaznik szybki (quick ratio)

aktywa obrotowe — zapasy,) / zobowigzania krotkoterminowe

(z wytgczeniem przychodow przysztych OKresow)...................... 1,90 1,02
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)

$rodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe (z

wytgczeniem przychodow przysztych OKreSOW) ............cocveeeeene 1,71 0,86
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Wskazniki zadluzenia

Dzieki odpowiedniej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura finansowania), wartosci prezentowanych
wskaznikéw sa ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniez potwierdzajq wiarygodnosc
kredytowg Spdtki na rynku finansowym. Wszystkie wskazniki zadtuzenia, nie biorgce pod uwage stanu $rodkow
pienieznych, utrzymaty sie w 2010 roku na poziomie podobnym jak w roku 2009.

Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto wykazat na koniec 2010 roku warto$¢ wyjatkowo niska, co jest rezultatem
posiadanego na ten dzien wyjatkowo wysokiego salda Srodkéw pienieznych miedzy innymi w wyniku znacznej transakcja
sprzedazy nieruchomosci (116 milionéw brutto; Srodki otrzymane w grudniu 2010).

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2010 2009

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wiasnymi
kapitat wtasny / aKtywa OGOEIM ......ccouveveviveessiieeesnisensiisnensnnes 47,7% 47,6%

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wiasnego
zobowigzania 0gotem / Kapitat WIGSIY.......ccuecoeeeeeeesceensieneieenns 109,6% 110,2%

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
zobowigzania 0gotem / aktywa OGO ..........coueeveeceeesienriennns 52,3% 52,4%

Wskaznik zadtuzenia odsetkowego
zobowigzania odsetkowe / Kapitaty wiasne ..............coocvvvneenn. 61,8% 69,3%

Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
zobowigzania odsetkowe - srodki pieniezne / kapitaty wiasne ... 6,1% 39,2%

6. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitatlowych, w
poréwnaniu do wielkosci posiadanych srodkow z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze
finansowania tej dziatalnosci

Dom Development S.A. posiada petng zdolno$¢ do finansowania realizowanych obecnie projektéw inwestycyjnych.
Spoika, realizujac projekty deweloperskie, zamierza finansowaé je przy wykorzystaniu srodkdw pochodzacych z kapitatow
wiasnych, kredytéw bankowych oraz emisji dtuznych papieréw wartosciowych. Zarzad kieruje swoje wysitki ku temu, aby
struktura zapadalnosci pozyskiwanych kredytéw bankowych i dtuznych papierdw wartosciowych byla dostosowana
przede wszystkim do okresu realizacji poszczegdinych projektéw deweloperskich ze szczegdlnym uwzglednieniem
sukcesywnie uzupetnianego banku ziemi pod przyszte projekty deweloperskie Spotki.

Obecnie prawie cata dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej Dom Development jest prowadzona bezposrednio w spotce Dom
Development S.A.. Niemniej jednak Spdtka nie wyklucza mozliwosci realizowania przedsiewzie¢ za posrednictwem
podmiotdw zaleznych lub wspoétkontrolowanych, przy czym finansowanie tych przedsiewzie¢ (kredyty celowe)
pozyskiwane bytyby bezposrednio przez te spétki lub za posrednictwem Dom Development S.A..
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7. Informacja o rynkach zbytu, klientach oraz zrédtach zaopatrzenia w materiaty do produkcji

W 2010 roku, tak jak i w latach wczesniejszych cata dziatalnos¢ Spoiki zlokalizowana byta gtdwnie na terenie Warszawy i
jej okolic. W 2010 roku kontynuowana byta zmiana w oferowanym przez Spotke portfelu produktow mieszkaniowych, tj.
dalszy wzrost udziatlu mieszkan popularnych w strukturze planowanych przyszlych inwestycji. Znalazto to juz
odzwierciedlenie zaréwno w strukturze sprzedazy w 2010 roku jak i w strukturze projektdw planowanych. Biorac pod
uwage panujaca sytuacje na rynku nieruchomosci, na poczatku 2011 roku Spétka powotata oddziat we Wroctawiu do
realizacji projektéw deweloperskich.

Struktura sprzedazy Dom Development S.A.

SPRZEDAZ ILOSCIOWA W PODZIALE NA SEGMENTY 2010 2009 Zmiana
Mieszkania popuUIarme ..........ccceeiieeiiininienniiie e 1 260 645 95%
Apartamenty o podwyzszonym standardzie ...........ccceeiveeninnen. 107 87 23%
Apartamenty IUKSUSOWE ........uvvvuruuumnunnnnniinrinsnnnnnsnnsssnnnnnnnn.. - - n/d
Domy jednorodzinne ..., 19 60 (68)%
2 T 1386 792 75%

Spdtka nie jest uzalezniona od Zzadnego ze swoich klientdw, poniewaz sprzedaz rozproszona jest na szeroka,
zroznicowang i ciggle zmieniajacg sie grupe nabywcow lokali mieszkalnych i uzytkowych. Klientami Spotki sg w
zdecydowanej wiekszosci osoby fizyczne.

Gtownymi kosztami ponoszonymi przez Spdtke w ramach dziatalnosci deweloperskiej sa koszty ustug budowlanych
realizowanych przez niezwigzane ze Spoétkg podmioty zewnetrze w systemie generalnego wykonawstwa, oraz koszty
zakupu gruntéw pod te inwestycje.

W przypadku gruntéw, pomimo jednostkowych transakcji o znacznych wartosciach, nie istnieje uzaleznienie od jednego
dostawcy.

W przypadku ustug budowlanych wykonawcy wybierani sg w procesie organizowanych wewnetrznie procedur
przetargowych. Spétka korzysta z wielu dziatajacych na rynku warszawskim firm budowlanych.

Najwiekszymi kontrahentami Spotki w 2010 roku — z uwagi na wartos¢ zakupionych w tym okresie ustug netto — byli:

01.01-
DOSTAWCA -31.12.2010

tys. zt
UNIBEP S.A. oot 65 896
HENPOL SP. Z 0.0. ..uvtriiiiiiiiiiiniiinn i 34 094
WARBUD S.A. coiiiiiiiiiiiiiiin i 31956
ERBUD S.A. coiiiiii it 24 548
L I 2] o 2 o N o 17 928
HERMANOWICZ, REWSKI ARCHITEKCI. ....ccovviuveeriireiiiinninninne 12 022

Wykazane wyzej obroty stanowig ponad 72% kwoty wydatkowanej przez Spétke na ustugi budowlane i projektowe w
2010 roku.
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8. Dzialalnos¢ Spétki w ciagu roku

W 2010 r. miaty miejsce nastepujace istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych przez Spétke inwestycji
deweloperskich:

Projekty rozpoczete w okresie od dnia 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r.:

Projekt Standard Liczba mieszkan
Regaty 4 etap ....cccociviiiiiiiinninnn, Popularny 202
Regaty 5 etap ...cccceeviiiiiiiiiiinnnnn, Popularny 180
Saska I 2/1 etap Popularny 190
Saska I 2/2 etap Popularny 145
Klasykow 1 etap....ccccvveeeriveneernnenn Popularny 135
Klasykow 3 etap ....cccccveeerrrreeeernnenn. Popularny 187
Adrialetap ....coooee, Popularny 256
Derby 11 Popularny 87
Derby 20 Popularny 90
Przy Ratuszu Popularny 465
Wilno 1 etap (faza 1A) ....ccccevvnnnee Popularny 130
Wilno 1 etap (faza 1B) ......ccccuvnneee Popularny 84

W okresie od dnia 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. Spdtka nie zakonczyta realizacji zadnych projektow.

Umowy znaczace dla dziatalnosci gospodarczej Dom Development S.A., zawarte w 2010 roku

Ze wzgledu na charakter prowadzonej dziatalnosci, znaczacymi umowami Spoitki, ktdrych warto$¢ przekroczyta 10%
kapitatéw wiasnych byty:

Znaczacy dostawcy, z ktérymi  w roku obrotowym zawarto umowy o tacznej wartosci przekraczajacej 10% wartosci
kapitatéw wiasnych Spotki

DOSTAWCA Data umowy Nazwa projektu
MOSTOSTAL WARSZAWA S.A. ......... 23-09-2010 Przy Ratuszu
ERBUD S.A. ..o 20-01-2010 Adria I
17-11-2010 Wilno I
UNIBEP S.A. ..ot 08-12-2010 Saska II

Inne znaczace umowy:

25 lutego 2010 pomiedzy Dom Development S.A. oraz Dom Development Grunty Sp. z 0.0., zawarta zostata umowa
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci (Klasykéw) o facznej powierzchni 63.512 m2, nabytych
przez Dom Development Grunty Sp. z 0.0. od Fabryki Substancji Zapachowych POLLENA-AROMA Sp. z 0.0.

21 kwietnia 2010 r. Spotka zawarta z Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. umowe o przelew
wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia mienia od zdarzen losowych wystawiong w systemie sum zmiennych i
opiewajacg na dzienn jej wystawienia na 300 930 tys. zt. Niniejsza umowa zawarta zostata w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci Banku z tytutu umowy kredytu obrotowego nieodnawialnego z dnia 8 kwietnia 2010 r.
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Umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

Dom Development S.A. nie posiada zadnych informacji na temat ewentualnych uméw pomiedzy akcjonariuszami
zawartych w 2010 roku.

Umowy finansowe

Znaczacymi umowami finansowymi zawartymi przez Spdte w 2010 r. byly umowy dotyczace zaciggnietych kredytow
bankowych. Informacje dotyczace tych umdéw zamieszczone sq w punkcie 13.

Umowy wspoétpracy lub kooperacji

Dom Development S.A. nie zawierat w 2010 roku zadnych znaczacych umoéw dotyczacych wspotpracy lub kooperacji z
innymi podmiotami.

9. Perspektywy rozwoju dziatalnosci gospodarczej Dom Development S.A.

W roku 2010 mozna byto zauwazy¢ powolne odbudowywanie sie krajowego rynku nieruchomosci po $wiatowym kryzysie
na rynkach finansowych, ktéry miat znaczacy wptyw na polska gospodarke i system finansowy. W rezultacie
priorytetowym zadaniem dla Zarzadu — w tym réwniez z perspektywy zarzadzania finansami - stato sie przygotowanie
Spotki na nowe, zwigzane z taka sytuacjg wyzwania jak réwniez na wykorzystanie szans pojawiajacych sie w trakcie
wychodzenia z kryzysu i odbudowy rynku deweloperskiego w Polsce.

Zadaniem Zarzadu Spotki w zmieniajacej sie dynamicznie sytuacji na rynku nieruchomosci stato sie przygotowanie Spotki
na nowe wyzwania. Gtéwne podejmowane w tym kierunku dziatania to przede wszystkim:

»  zapewnienie Spdtce odpowiednich zrédet oraz odpowiedniej struktury finansowania zaréwno pod katem
obecnych jak i przysztych projektéw deweloperskich, z zachowaniem nalezytej ostroznosci zaréwno z punktu
widzenia Spotki jak i jej klientow,

«  wspotpraca z bankami i wydatna pomoc klientom w uzyskiwaniu kredytow bankowych na zakup mieszkan,

»  dostosowanie oferty do potrzeb rynku, ze zwrdceniem szczegdinej uwagi na mozliwosci wykorzystywania przez
klientdw rzadowych programow wspierajacych zakup mieszkan,

«  dostosowanie wydatkéw na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Spétki,
« maksymalnie najlepsze wykorzystane istniejacego banku ziemi w odpowiednim czasie,

«  wzmocnienie aktywnosci pro-sprzedazowych i zwiekszenie ich wydajnosci,

«  ciggte umacnianie i tak wysokiego juz zaufania klientow do marki Dom Development,

»  dostosowanie struktury organizacyjnej i zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci operacyjnej,

«  optymalizacja wydatkdw na koszty ogdlnozaktadowe.

Poza wymienionymi wyzej dziataniami Zarzadu ktére beda kontynuowane w 2011 roku, Dom Development S.A. w okresie
najblizszych dwunastu miesiecy bedzie przede wszystkim zmierzat do dalszego zwiekszenia wolumenu sprzedazy w
poréwnaniu z rokiem 2010 oraz zwiekszania udziatu w rynku warszawskim. Bedzie to mozliwe dzieki:

«  posiadaniu ugruntowanej pozycji na warszawskim rynku mieszkaniowym,

«  posiadanemu potencjatowi kadry menedzerskiej Spotki

«  wypracowanemu know-how w sferze operacyjnej realizacji projektow deweloperskich,

»  zakumulowanemu do$wiadczeniu w sprzedazy i finansowaniu projektow deweloperskich,

«  posiadanemu bankowi ziemi (dotyczy to zardwno projektow rozpoczetych jak i przysztych projektow),

»  bardzo dobrej ptynnosci finansowej Spoétki.
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W okresie najblizszych dwunastu miesiecy planuje sie réwniez:

» dalsza koncentracje dziatalnosci operacyjnej na segmencie mieszkan popularnych i utrzymanie aktywnosci w
pozostatych segmentach w oferowanym asortymencie sprzedazy,

»  koncentracje catej dziatalnosci Grupy w Spotce Dom Development S.A. i dalej zmniejszajace sie znaczenie
pozostatych podmiotéw Grupy

«  wychodzenie Spétki poza rynek warszawski (stworzenie oddziatu Spétki we Wroctawiu).

10. Opis istotnych czynnikéw ryzyka i czynnikéw istotnych dla rozwoju Dom Development S.A.

Ponizej opisane zostaty istotne w opinii Zarzadu czynniki ryzyka i zagrozenia dla dziatalnosci Spoétki.

Czynniki makroekonomiczne — Od potowy 2008 roku réwniez w Polsce odczuwalny byt wyrazny wptyw ogdlnoswiatowego
kryzysu, ktéry w pierwszej kolejnosci dotknat sektora bankowego. Kolejnymi etapami tego kryzysu byto spowolnienie
wzrostu gospodarczego, zauwazalny wzrost bezrobocia i w konsekwencji mniejsza sita nabywcza potencjalnych klientow
Spotki. Takie i podobne zjawiska o zasiegu globalnym mogg w istotny sposdb wptywac na dziatalnos¢ Spotki

Dostepnosc kredytow hipotecznych — zaostrzone kryteria stosowane przez banki do oceny zdolnosci kredytowej klientow
spowodowaty, iz wielu nowych potencjalnych nabywcow mieszkan napotyka na bariere zdolnosci kredytowej. Brak
nowych rozwigzan kredytowych oraz i mata dostepnos¢ kredytdw moze by¢ czynnikiem ograniczajgcym popyt na nowe
mieszkania i domy.

Ryzyko kursowe — znaczna cze$¢ nabywanych mieszkan i domoéw finansowana jest kredytami hipotecznymi zacigganymi
w walutach obcych, gtdwnie: frankach szwajcarskich i euro. Duzy odsetek kredytow walutowych, mimo wprowadzonych
ograniczen w ich uzyskaniu, moze spowodowaé, ze w przypadku trwatego obnizenia kursu ztotego w stosunku do tych
walut obcych, nabywcy mieszkan nie bedq w stanie obstugiwac zaciagnietych na nie kredytow co zwiekszy podaz o
oferte nieruchomosci przejetych przez banki przy jednoczesnym zmniejszonym popycie ze strony nowych nabywcow,
ktorzy takich kredytéw nie otrzymaja.

Koncentracja dziatalnosci na rynku warszawskim — dotychczasowa i zaplanowana na najblizszg przysztos¢ aktywnosc
Spotki koncentruje sie gtéwnie na warszawskim rynku mieszkaniowym co w znacznym stopniu uzaleznia wyniki Spotki od
sytuacji panujacej na tym rynku. Mozna jednak zaktada¢, ze w dtuzszej perspektywie nadal bedzie to najlepiej
rozwijajacy sie rynek nieruchomosci mieszkalnych w Polsce, na ktdrym Spoétka ma ugruntowang pozycje i mozliwos¢
dalszego rozwoju. Analizowana jest réwniez mozliwo$¢ dalszej ekspansji Spotki poza rynek warszawski.

MoZliwosc nabywania gruntow pod nowe projekty — zrédtem przysztego sukcesu Spoiki jest jej zdolno$¢ do ciggtego i
sprawnego pozyskiwania atrakcyjnych terendw inwestycyjnych pod nowe projekty deweloperskie w odpowiednich
terminach, po konkurencyjnych cenach, na ktdrych wygenerowana zostanie satysfakcjonujaca marza.

Decyzje administracyjne — specyfika projektéw deweloperskich wymaga od Spdtki uzyskania szeregu pozwolen, zezwolen
i uzgodnien, na kazdym etapie procesu inwestycyjnego. Mimo duzej ostroznosci w zaktadanych harmonogramach
realizacji projektéw zawsze istnieje ryzyko opdznien w ich uzyskaniu, wzruszen decyzji juz uzyskanych (w tym na skutek
wnoszonych $rodkéw zaskarzenia pozostajacych bez konsekwencji dla skarzacych) czy wrecz ich nie uzyskanie co
wptywa na zdolnos¢ prowadzenia i zakonczenia realizowanych i planowanych projektéw.

Kluczowym dla Spotki dziataniem zmniejszajacym jej ekspozycje na ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena potencjalnych
i kontrola biezacych inwestycji deweloperskich w oparciu o wypracowane w Spotce modele inwestycyjne i procedury
decyzyjne, ktdrych przestrzeganie jest przedmiotem szczegdlnej uwagi Zarzadu Spotki.

Od 2000 roku funkcjonuje w Spoétce sformalizowana procedura zarzadzania ryzykiem. Zarzadzanie w jej ramach odbywa
sie poprzez identyfikacje i ocene obszaréw ryzyka dla wszystkich dziedzin aktywnosci Spétki i jej Grupy wraz z
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jednoczesnym definiowaniem dziatan niezbednych do jego ograniczenia lub eliminacji (m.in. poprzez system procedur i
kontroli wewnetrznych). Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez Zarzad Spoétki przy
wspotudziale kluczowej kadry kierowniczej oraz doradcédw zewnetrznych.

Ponadto zgodnie z przyjetymi przez Zarzad i zaakceptowanymi przez WZA zasadami tadu korporacyjnego w Spotce
funkcjonuje Komitet Audytu.

11. Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego w spétce Dom Development S.A. w 2010 roku

a. zbior zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spoétka oraz miejsce, gdzie tekst zbioru zasad
jest publicznie dostepny

W 2010 roku Spoétka Dom Development S.A. przestrzegata zasad wskazanych w Dobrych Praktykach Spdtek Notowanych
na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A., przyjetych przez Rade Gietdy w dniu 4 lipca 2007 r. i
zmienionych w dniu 19 maja 2010 r. Uchwatg Nr 17/1249/2010 Rady Gietdy

Zbor zasad Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. dostepny jest
publicznie pod adresem:
http://www.corp-gov.gpw.pl/assets/library/polish/publikacje/dpsn2010.pdf

b. zakres w jakim Spotka odstapita od postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego, o ktorym
mowa w punkcie 11.a. powyzej, wskazanie tych postanowien oraz wyjasnienie przyczyn, tego
odstapienia

Spotka Dom Development S.A. nie odstapita od zadnych zasad wskazanych w Dobrych Praktykach Spétek Notowanych
na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

c. opis gtownych cech stosowanych w Spodtce systemow kontroli wewnetrznej i zarzadzania
ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej w Spédtce i jego skuteczno$¢ w procesie sporzadzania
sprawozdan finansowych i raportdw okresowych przygotowywanych i publikowanych zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papierow wartosciowych.

Skuteczno$¢ systemu kontroli wewnetrznej Spétki i zarzadzania ryzykiem w procesie sprawozdawczosci finansowej
zapewniona zostata w oparciu o:

« ustalong strukture i zakres raportowania finansowego stosowanego przez Spétke

W Spotce przeprowadzany jest coroczny proces aktualizacji planu $rednioterminowego (na okres przynajmniej 3
lat). Co roku tworzony jest rowniez szczegotowy budzet operacyjny i finansowy, ktory stanowi implementacje
zatozen przyjetych w planie Srednioterminowym. W proces ten, kierowany przez Zarzad, zaangazowane jest
rowniez kierownictwo $redniego i wyzszego szczebla Spoétki. Przygotowywany corocznie budzet na kolejny rok
przyjmowany jest przez Zarzad Spotki.

W trakcie roku Zarzad Spotki analizuje biezace wyniki finansowe poréwnujac je z przyjetym budzetem.
Wykorzystuje do tego stosowang w Spotce sprawozdawczos$¢ zarzadcza, ktora zbudowana jest w oparciu o przyjeta
polityke rachunkowosci Spoétki (zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej) i
uwzglednia format i szczegotowos¢ danych finansowych prezentowanych w okresowych sprawozdaniach
finansowych Spotki i Grupy.
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Spotka stosuje spdjne zasady ksiegowe prezentujac dane finansowe w sprawozdaniach finansowych, okresowych
raportach finansowych i sprawozdawczosci zarzadczej.

+ jasno ustalony podzial obowiazkow i kompetencji w procesie przygotowywania informacji
finansowej

Za przygotowywanie sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci finansowej i biezacej
sprawozdawczosci zarzadczej Spotki odpowiedzialny jest pion finansowy kierowany przez Wiceprezesa Zarzadu,
Dyrektora Finansowego Spotki.

Sprawozdania finansowe Spotki przygotowywane sg przez wysoko wykwalifikowany zespdt pracownikéw dziatu
finansowo-ksiegowego przy wsparciu sekcji do spraw raportowania i kontroli. CatoS¢ tego procesu nadzorowana
jest przez kierownictwo Sredniego szczebla pionu finansowego. Przygotowane sprawozdania finansowe, przed
przekazaniem ich niezaleznemu audytorowi, sprawdzane sg przez kontrolera finansowego odpowiedzialnego za
dziaty ksiegowosci i raportowania, a nastepnie przez Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora Finansowego Spotki.

« regularna ocene dziatalnosci Spotki w oparciu o raporty finansowe

System finansowo-ksiegowy Spdtki jest zrodtem danych zaréwno dla sprawozdan finansowych i raportow
okresowych oraz stosowanej przez Spotke miesiecznej sprawozdawczosci zarzadczej i operacyjnej. Po wykonaniu
wszystkich, z gory okreslonych proceséw zamkniecia ksigg na koniec kazdego miesigca sporzadzane sg szczegotowe
finansowo-operacyjne raporty zarzadcze. Raporty te analizowane sg szczegdtowo przez dziat raportowania i kontroli
a nastepnie przez kierownictwo Sredniego i wyzszego szczebla poszczegdlnych komdrek organizacyjnych Spétki. W
odniesieniu do zakonczonych okreséw sprawozdawczych analizuje sie szczegétowo wyniki finansowe Spétki w
poréwnaniu do zatozen budzetowych jak réwniez do prognoz wykonanych w miesigcu poprzedzajacym analizowany
okres sprawozdawczy. Z uwagi na specyfike branzy, analizowane sg nie tylko poszczegdlne grupy kosztéw, ale
réwniez odrebnie analizowane sg poszczegolne projekty inwestycyjne.

Zidentyfikowane odchylenia sg odpowiednio wyjasniane a ewentualne btedy sa korygowane na biezaco w ksiegach
Spotki zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci.

« weryfikacje sprawozdan finansowych Spoétki przez niezaleznego biegtego rewidenta

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa Spotka poddaje swoje sprawozdania finansowe odpowiednio
przegladowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta o uznanych, odpowiednio wysokich kwalifikacjach.

W Spdtce wypracowany zostat tzw. Audit Life Cycle, czyli cykliczny harmonogram wzajemnej komunikacji pomiedzy
Zarzadem, bieglym rewidentem i Komitetem Audytu Rady Nadzorczej. Jego celem jest w szczegdlnosci zapewnienie
odpowiedniej relacji pomiedzy Komitetem Audytu a biegtym rewidentem oraz prezentacja wynikéw ww. przegladu i
badania.

« sformalizowany proces dokonywania istotnych szacunkéw majacych istotny wplyw na
sprawozdania finansowe

Kluczowym dla Spotki dziataniem zmniejszajacym jej ekspozycje na ryzyka rynkowe jest prawidtlowa ocena
potencjalnych i kontrola biezacych inwestycji deweloperskich w oparciu o wypracowane w Spdtce modele
inwestycyjne i procedury decyzyjne, ktorych przestrzeganie jest przedmiotem szczegdlnej uwagi Zarzadu Spotki.

Podstawg do obliczania przychoddw ze sprzedazy produktdéw oraz kosztu sprzedanych produktéw — z uwagi na
stosowang w tym zakresie polityke rachunkowosci - sg szczegdtowe budzety poszczegdlnych projektow
budowlanych sporzadzone zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem Spotki. W czasie realizacji projektow
budowlanych, wszystkie budzety sg aktualizowane nie rzadziej niz co 3 miesigce. Proces aktualizacji tych budzetéw
jest oparty na istniejgcych w Spétce sformalizowanych zasadach i podlega on szczegélnemu nadzorowi ze strony
Zarzadu a zwtaszcza Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora. Finansowego Spotki.

*  proces zarzadzania ryzykiem i audyt wewnetrzny

0Od 2000 roku funkcjonuje w Spotce sformalizowana procedura zarzadzania ryzykiem. Zarzadzanie w jej ramach
odbywa sie poprzez identyfikacje i ocene obszardw ryzyka dla wszystkich dziedzin aktywnosci Spdtki i jej Grupy
wraz z jednoczesnym definiowaniem dziatan niezbednych do jego ograniczenia lub eliminacji (m.in. poprzez system
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procedur i kontroli wewnetrznych). Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez Zarzad
Spotki przy wspdtudziale kluczowej kadry kierowniczej oraz doradcdw zewnetrznych.

Istniejaca w Spotce sekcja audytu wewnetrznego réwniez uczestniczy w identyfikacji ryzyk i ocenie mechanizméw
kontrolnych. Harmonogram audytdw wewnetrznych tworzony jest na podstawie oceny ryzyka przeprowadzanej
wspolnie z zarzadem pod nadzorem Komitetu Audytu. Oprocz audytdw planowych przeprowadzane s3 audyty
weryfikacyjne w odniesieniu do rekomendacji z wczesniejszych audytdow oraz audyty pozaplanowe. Wyniki prac
audytu wewnetrznego sa raportowane do Komitetu Audytu oraz do wyznaczonych przez Komitet ekspertow.

d. akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Na dzien 31 grudnia 2010 r. Spdtka byta kontrolowana przez Dom Development B.V., ktdra posiadata 63,10% akcji
Spoiki.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne
znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2010 roku:

Liczba gtoséw na

Akcje % kapitatu WZA % gtoséw na WZA
Dom Development B.V. .......c.cccceevinee 15 496 386 63,10 15 496 386 63,10
Jarostaw Szanajca.........cccceeeeeiiiieennn, 1 534 050 6,25 1 534 050 6,25
Grzegorz Kietpsz......coevvuunnnnnnnnnnnnnnnns 1 280 750 5,21 1 280 750 5,21

e. posiadacze wszelkich papierow wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia kontrolne, wraz
z opisem tych uprawnien

Zgodnie z pkt. 6.2.2. Statutu Spdtki Dom Development S.A., akcjonariuszowi posiadajgcemu co najmniej 50,1% akcji
Spotki przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania potowy Czlonkéw Zarzadu, w tym Prezesa
Zarzadu oraz Wiceprezesa Zarzadu odpowiedzialnego zgodnie z Regulaminem Zarzadu za finanse Spétki. W przypadku
nieparzystej liczby Cztonkéw Zarzadu akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spotki jest uprawniony do
powotywania odpowiednio: 3 (w przypadku Zarzadu piecioosobowego) oraz 4 (w przypadku Zarzadu siedmioosobowego)
Cztonkéw Zarzadu. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w drodze doreczanego Spdtce pisemnego os$wiadczenia o
powotaniu lub odwotaniu danego Cztonka Zarzadu. Pozostatych Czionkdw Zarzadu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza.

Zgodnie z pkt. 7.4. Statutu Spdtki Dom Development S.A., akcjonariuszowi posiadajgcemu co najmniej 50,1% akcji
Spotki przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania potowy Cztonkdéw Rady Nadzorczej, w tym 1
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej. W przypadku nieparzystej liczby Cztonkéw Rady Nadzorczej akcjonariusz
posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spotki jest uprawniony do powotywania odpowiednio: trzech (w przypadku
piecioosobowej Rady Nadzorczej), czterech (w przypadku siedmioosobowej Rady Nadzorczej) oraz pieciu (w przypadku
dziewiecioosobowej Rady Nadzorczej) Cztonkéw Rady Nadzorczej. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w drodze
doreczanego Spotce pisemnego o$wiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego Cztonka Rady Nadzorcze;j.

Na dzien 31 grudnia 2010 roku akcjonariuszem posiadajagcym co najmniej 50,1% akcji Spotki byt Dom Development B.V.
z siedzibg w Holandii.

f. wskazanie ograniczen odno$nie wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania
prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gloséw, ograniczenia czasowe
dotyczace wykonywania prawa glosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspotpracy Spotki,
prawa kapitalowe zwigzane z papierami wartosciowymi sa oddzielone od posiadania papierow
wartosciowych

Spétka Dom Development S.A. zawarta w dniu 26 pazdziernika 2006 roku umowe powiernicza z UniCredit CA IB Poland
S.A. (bedaca nastepcq prawnym Centralnego Domu Maklerskiego Pekao S.A.), zgodnie z ktéra UniCredit CA IB Poland
S.A. objeta w trybie art. 431 §2 pkt 1 Kodeksu spétek handlowych (subskrypcja prywatna) akcje serii J Spétki Dom
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Development S.A. Objecie ww. akcji przez UniCredit CA IB Poland S.A. nastgpito w celu ich dalszego zaoferowania
osobom uprawnionym, zgodnie z zasadami Programu I B Opcji Menedzerskich dotyczacych 96.750 Akcji Serii J Dom
Development S.A.

Zgodnie z ww. umowg UniCredit CA IB Poland S.A. zobowigzata sie, ze nie bedzie wykonywata zadnych praw
korporacyjnych z akcji serii J, w szczegdlnosci nie bedzie rejestrowata posiadanych przez nig akcji serii J na Walnym
Zgromadzeniu Spétki Dom Development S.A. (z wyjatkiem przypadku rejestracji w celu odbycia Walnego Zgromadzenia
bez formalnego zwotania na pisemne wezwanie Spétki Dom Development S.A.), wykonywata prawa gtosu z akcji serii J
lub sktadata wnioskéw, do ktdrych jest uprawniona z mocy przepiséw Kodeksu spdtek handlowych.

Ponadto UniCredit CA IB Poland S.A. zobowigzata sie nie wykonywac prawa poboru akcji nowych emisji przystugujacego
jej z tytutu posiadania akgji serii J i nie zbywac ani nie obcigzac¢ tego prawa na rzecz innych podmiotéw.

Przedmiotowa umowa powiernicza z dnia 26 pazdziernika 2006 roku wygasta w dniu 25 sierpnia 2010 roku. Po dniu
wygasniecia ww. umowy w Spoétce Dom Development S.A. nie wystepujg jakiekolwiek ograniczenia dotyczace
wykonywania prawa gtosu.

g. wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wlasnosci papierow
wartosciowych emitenta

Z uwagi na fakt, iz objecie akcji serii J przez UniCredit CA IB Poland S.A., o ktdrym mowa w punkcie poprzedzajacym,
nastapito w celu ich dalszego zaoferowania osobom uprawnionym zgodnie z zasadami Programu I B Opcji Menedzerskich
dotyczacych 96.750 Akcji Serii J Dom Development S.A., UniCredit CA IB Poland S.A. zobowigzata sie do nie
rozporzadzania akcjami serii J, w szczegdlnosci do nie ustanawiania na akcjach serii J jakichkolwiek obciazen, zaréwno o
charakterze obligacyjnym jak i rzeczowym.

W spotce Dom Development S.A., po dniu 25 sierpnia 2010 roku, tj. po wygasnieciu umowy powierniczej zawartej w
dniu 26 pazdziernika 2006 roku z UniCredit CA IB Poland S.A., nie istniejg zadne ograniczenia dotyczace przenoszenia
wiasnosci akcji Spotki Dom Development S.A.

h. opis zasad dotyczacych powotywania i odwolywania oséb zarzadzajacych oraz ich uprawnien, w
szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spotki Dom Development S.A. skfada sie od 4 do 8 Cztonkdw, w tym Prezesa. Liczbe
Cztonkéw Zarzadu ustala Rada Nadzorcza. Akcjonariuszowi posiadajgcemu co najmniej 50,1% akcji Spotki przystuguje
osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania potowy Cztonkdw Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu oraz
Wiceprezesa Zarzadu odpowiedzialnego zgodnie z Regulaminem Zarzadu za finanse Spétki. W przypadku nieparzystej
liczby Cztonkéw Zarzadu akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spotki jest uprawniony do powotywania
odpowiednio: 3 (w przypadku Zarzadu piecioosobowego) oraz 4 (w przypadku Zarzadu siedmioosobowego) Cztonkdw
Zarzadu. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w drodze doreczanego Spétce pisemnego o$wiadczenia o powotaniu
lub odwotaniu danego Czlonka Zarzadu. Pozostatych Cztonkéw Zarzadu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza.
Czlonkowie Zarzadu sa powotywani na wspding trzyletnig kadencje.

Zarzad reprezentuje Spdtke w sadzie i poza sadem. Do sktadania o$wiadczen i podpisywania w imieniu Spotki wymagane
jest wspdtdziatanie dwoch Cztonkéw Zarzadu albo jednego Cztonka Zarzadu tacznie z prokurentem.

Zgodnie z pkt. 3.2.8. Statutu Spotki, Zarzad jest uprawniony do podwyzszania kapitatu zaktadowego Spotki poprzez
emisje nowych akcji o facznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 1726 000 (stownie: jeden milion siedemset
dwadzieScia sze$¢ tysiecy) ztotych w drodze jednego lub kilku podwyzszen kapitatu zakladowego w granicach
okreslonych powyzej (kapitat docelowy). Upowaznienie Zarzadu do podwyzszania kapitatu zaktadowego oraz do
emitowania nowych akcji w ramach kapitatu docelowego do kwoty 1 726 000 ztotych wygasa z uptywem 3 lat od dnia
wpisania do rejestru przedsiebiorcéw zmiany Statutu dokonanej uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 23 z dnia 21 maja
2009 r.

Upowaznienie do podwyzszenia kapitatu zakladowego, o ktérym mowa w zdaniu powyzej, obejmuje mozliwos¢
emitowania warrantéw subskrypcyjnych, z terminem wykonania prawa zapisu uptywajacym z koricem okresu, o ktérym
mowa jest powyzej.
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Za zgoda Rady Nadzorczej, Zarzad moze pozbawi¢ akcjonariuszy w catosci lub w czesci prawa poboru w stosunku do
akcji emitowanych w granicach kapitatu docelowego.

Warunkiem dokonania przez Zarzad podwyzszenia kapitatu zaktadowego w granicach kapitatu docelowego jest uzyskanie
w tym zakresie pozytywnej opinii Rady Nadzorczej. W pozostatych przypadkach, o ile postanowienia Kodeksu spétek
handlowych nie stanowig inaczej, Zarzad decyduje o wszystkich sprawach zwigzanych z podwyzszeniem kapitatu
zaktadowego w ramach kapitatu docelowego.

i. opis zasad zmiany statutu emitenta

Zmiana Statutu Spétki Dom Development S.A., zgodnie z art. 430 § 1 Kodeksu spétek handlowych, wymaga uchwaty
Walnego Zgromadzenia i wpisu do rejestru. Zmiane Statutu zgtasza do sadu rejestrowego Zarzad Spdtki Dom
Development S.A. Walne Zgromadzenie Spotki Dom Development S.A. moze upowazni¢ Rade Nadzorczg do ustalenia
jednolitego tekstu zmienionego Statutu lub wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym okreslonych w
uchwale Walnego Zgromadzenia.

j. spos6b dzialania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw
akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczegélnosci zasady wynikajace z regulaminu
walnego zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostal uchwalony, o ile informacje w tym zakresie
nie wynikaja wprost z przepisow prawa

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne lub Nadzwyczajne i jako organ Spotki dziata w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych (Dz. U. 2000 Nr 94, poz. 1037 z pdzn. zm.), Statutu Spoitki oraz
postanowienia jawnego i dostepnego publicznie Regulaminu Walnego Zgromadzenia z dnia 5 wrzesnia 2006 roku
zmienionego Uchwatg nr 27 z dnia 15 maja 2008 roku oraz uchwata nr 31 z dnia 21 maja 2009 roku Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Dom Development S.A.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie, zwotywane przez Zarzad, odbywa sie w Warszawie w ciggu 6 miesiecy po uplywie
kazdego roku obrotowego. W Walnym Zgromadzeniu majg prawo uczestniczenia osoby bedace akcjonariuszami spotki na
szesnascie dni przed datgq walnego zgromadzenia (dzien rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu). Cztonkowie
Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki uczestnicza w Walnym Zgromadzeniu bez potrzeby otrzymania zaproszen. Na
zaproszenie Zarzadu mogg bra¢ udziat w obradach lub stosownej ich czesci inne osoby, w szczegdlnosci biegli rewidenci i
eksperci, jezeli ich udziat bedzie uzasadniony ze wzgledu na potrzebe przedstawienia uczestnikom Zgromadzenia opinii w
rozwazanych sprawach. Biegty rewident winien by¢ obecny na Walnym Zgromadzeniu, ktérego przedmiotem obrad sg
sprawy finansowe Spotki.

Walne Zgromadzenie jest wazne i moze podejmowac uchwaty wytacznie wtedy, gdy na Zgromadzeniu reprezentowani sg
akcjonariusze posiadajacy co najmniej 50,1% wszystkich gtosdéw. Uchwaty podejmowane sg bezwzgledng wiekszoscig
gtoséw waznie oddanych, chyba ze przepisy Kodeksu spétek handlowych lub Statutu stanowig inaczej. Gtosowanie moze
odbywac sie przy uzyciu elektronicznego systemu oddawania i obliczania gtoséw. Zastawnicy i uzytkownicy akcji nie sq
uprawnieni do wykonywania prawa gtosu z akcji.

Uchwata dotyczaca usuniecia spod obrad Walnego Zgromadzenia badZz zaniechania rozpatrywania spraw objetych
porzadkiem obrad, umieszczonych w porzadku obrad na wniosek akcjonariuszy, wymaga dla swej waznosci wiekszosci %4
gtosow oddanych, po uprzednio wyrazonej zgodzie wszystkich obecnych akcjonariuszy, ktdrzy zgtosili taki wniosek.

Po podpisaniu listy obecnosci i jej sprawdzeniu Przewodniczacy poddaje pod gtosowanie porzadek obrad. Walne
Zgromadzenie moze przyja¢ proponowany porzadek dzienny bez zmian, zmieni¢ kolejno$¢ obrad badz usuna¢ z niego
niektore sprawy z zastrzezeniem postanowien Statutu. Walne Zgromadzenie moze takze wprowadzi¢ do porzadku obrad
nowe kwestie i przeprowadzi¢ nad nimi dyskusje, jednakze bez podejmowania uchwat w tych sprawach. Przewodniczacy
Zgromadzenia nie ma prawa bez zgody Walnego Zgromadzenia, usuwac lub zmieniaé spraw zamieszczonych w porzadku
obrad.

Kazdy uczestnik Walnego Zgromadzenia moze zabierac gtos w sprawach objetych przyjetym porzadkiem obrad, ktdre s
aktualnie rozpatrywane. Kazdy uczestnik Walnego Zgromadzenia moze zgtosic wniosek w sprawie formalnej. W
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sprawach formalnych Przewodniczacy udziela gtosu poza kolejnoscig. Za wnioski w sprawach formalnych uwaza sie
whnioski co do sposobu obradowania i gtosowania.

Walne Zgromadzenie podejmuje uchwaty w sprawach objetych porzadkiem obrad po przeprowadzeniu gtosowania.
Glosowanie jest jawne, z zastrzezeniem odpowiednich postanowien Statutu oraz Kodeksu spétek handlowych.

W 2010 roku Walne Zgromadzenie Spétki Dom Development S.A. zwotywane w sposdb formalny obradowato w dniu 20
maja 2010 r. w siedzibie Spotki. Walne Zgromadzenie byto zwotywane na wniosek Zarzadu Spétki, akcjonariusze Spotki
nie wystepowali z wnioskami o zwotanie Walnego.

Przebieg Walnego Zgromadzenia byt zgodny z przepisami Kodeksu spoétek handlowych, postanowieniami Statutu Spotki,
regutami zawartymi w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie Walnego Zgromadzenia Dom Development S.A. i
zasadami Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na Gietdzie Papierdw WartoSciowych w Warszawie S.A. Akcjonariusze
mogli zapoznac sie z trescig projektdw uchwat, przewidzianych w porzadku obrad, w kazdym przypadku nie pdzniej niz
na 26 dni przed planowanym terminem obrad Walnego Zgromadzenia. Spétka nie kwestionowata prawidtowosci
przedstawianych przez akcjonariuszy i ich petnomocnikéw dokumentdéw potwierdzajacych prawo ich reprezentowania
podczas weryfikacji legitymacji akcjonariuszy uprawniajacych ich do uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu.

Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia zapewniat sprawny przebieg obrad. Obrady Walnych Zgromadzen nie byty
odwolywane ani przerywane. Czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej obecni na Walnym Zgromadzeniu byli gotowi do
udzielania wyjasnien w zakresie swoich kompetencji i przepiséw prawa.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia byty podejmowane w warunkach umozliwiajgcych ochrone praw mniejszosciowych
akcjonariuszy, w tym wniesienie zastrzezed lub sprzeciwu wobec uchwat. Zadna z podjetych uchwat nie byta
kwestionowana w postepowaniu sgdowym.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki Dom Development S.A. odbyto sie w terminie zgodnym z art. 395 kodeksu spotek
handlowych, a dokumentacja dotyczaca sprawozdan finansowych za rok 2009 zostata opublikowana na stronie
internetowej Spétki na ponad 2 miesigce przed terminem Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia. Uchwaty Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu zysku osiggnietego przez Spotke w roku 2009 oraz w sprawie wyptaty
dywidendy zapadty jednogtosnie.

Wszystkie uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenia 2010 roku stuzyly realizacji interesu Spotki i uwzgledniaty prawa
innych interesariuszy. Uchwaly podjete przez Walne Zgromadzenie zamieszczone sg w Internecie pod adresem

http://inwestor.domdevelopment.pl/raporty-biezace.html?rok=2010&grupa=wza

W zwigzku z uchwaleniem przez Sejm w dniu 5 grudnia 2008 r. nowelizacji Kodeksu spotek handlowych, ktéra weszta w
zycie w dniu 3 sierpnia 2009 r. niektére postanowienia Regulaminu Walnego Zgromadzenia Spotki pod firmg Dom
Development S.A. wymagaty zmiany w celu dostosowania do wyzej wspomnianych, znowelizowanych przepiséw.
Stosowne zmiany w postanowieniach Regulaminu Walnego Zgromadzenia zostaty uchwalone uchwatg nr 31 z dnia 21
maja 2009 roku Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Dom Development S.A. Dotyczg one w szczegdlnosci kwestii
uprawnien dotyczacych zwotania Walnego Zgromadzenia, obowigzku przedstawienia projektow uchwat na stronie
internetowej Spotki oraz sposobu zawiadamiania Spotki przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej o
udzieleniu petnomocnictwa w postaci elektronicznej.

Biorac pod uwage zapis pkt 12.3 Regulaminu Walnego Zgromadzenia, wyzej wymienione zmiany Regulaminu Walnego
Zgromadzenia weszty w zycie w dniu 20 maja 2010 roku, tj. poczawszy od kolejnego Walnego Zgromadzenia po Walnym
Zgromadzeniu, na ktérym zostaty one uchwalone.
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k. sklad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszly w ciagu ostatniego roku obrotowego oraz opis
dzialania organdw zarzadzajacych, nadzorujacych lub administrujacych emitenta oraz ich
komitetow

Zarzad

Skiad osobowy Zarzadu

W okresie od dnia 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. Zarzad Spotki Dom Development S.A. sktadat sie z 5
nastepujacych Cztonkow:

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu

Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu

Jerzy Slusarski — Wiceprezes Zarzadu

Janusz Stolarczyk — Cztonek Zarzadu

Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

Zasady dziatania Zarzadu

Zarzad Spéiki dziatat na podstawie przepisow Kodeksu spotek handlowych, postanowien Statutu Spotki, jawnego i
dostepnego publicznie Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego uchwatgq Rady Nadzorczej oraz zgodnie z zasadami Dobrych
Praktyk Spdtek Notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Zarzad jest organem wykonawczym Spoitki, kieruje jej biezaca dziatalnoscig i reprezentuje ja na zewnatrz. Zarzad
podejmuje decyzje we wszystkich sprawach Spotki niezastrzezonych do kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady
Nadzorczej przepisami prawa, Statutem lub uchwata Walnego Zgromadzenia.

Zarzad moze liczy¢ od 4 do 8 Cztonkdw, w tym Prezesa (ich liczbe ustala Rada Nadzorcza), powotywanych na wspdlng
trzyletnig kadencje. Do sktadania oswiadczen i podpisywania w imieniu Spotki wymagane jest wspétdziatanie dwéch
Czlonkdw Zarzadu albo jednego Cztonka Zarzadu facznie z prokurentem. Uchwaty Zarzadu zapadajg bezwzgledng
wiekszoscig gtoséw. W przypadku rownosci gtosdw decyduje gtos Prezesa Zarzadu.

Wyznaczajac cele strategiczne, jak i biezace zadania Spdtki, Zarzad kierowat sie nadrzednym interesem Spotki i
przepisami prawa oraz brat pod uwage interesy akcjonariuszy, pracownikdw Spotki i wierzycieli.

Starajac sie zapewni¢ przejrzystos¢ i efektywnos¢ systemu zarzadzania, Zarzad przestrzegat zasady profesjonalnego
dziatania w granicach uzasadnionego ryzyka gospodarczego, biorac pod uwage szeroki zakres dostepnych informacii,
analiz i opinii.

Wynagrodzenia Cztonkdw Zarzadu byty ustalane na podstawie przejrzystych procedur przez Rade Nadzorczg i
odpowiadaty kryteriom zakresu odpowiedzialnoéci i kompetencji oraz uwzgledniaty osiggniete wyniki ekonomiczne przez
Spotke, pozostajac w rozsadnej relacji do poziomu wynagrodzen Zarzadu w podobnych spdtkach na rynku
deweloperskim.

Rada Nadzorcza

Skiad osobowy Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza skfada sie z 5 do 9 Cztonkéw.

W okresie od dnia 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. Rada Nadzorcza dziatata w sktadzie:
Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

Zygmunt Kostkiewicz — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej (Cztonek Niezalezny),
Richard Lewis — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

Stanistaw Plakwicz — Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek Niezalezny),

Michael Cronk — Cztonek Rady Nadzorczej,

Markham Dumas — Cztonek Rady Nadzorczej,

Wiodzimierz Bogucki — Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek Niezalezny).
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Zasady dziatania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza dziatata zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych, postanowieniami Statutu Spétki, uchwalonym
przez nig jawnym i dostepnym publicznie Regulaminem Rady Nadzorczej, okreSlajacym jej organizacje i sposdb
wykonywania czynnosci oraz Zasadami Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na Gietdzie Papierdw Warto$ciowych w
Warszawie S.A.

Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spotki we wszystkich dziedzinach dziatalnosci Spotki.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty lub wydaje opinie w sprawach zastrzezonych do jej kompetencji stosownie do
postanowien Statutu Spétki oraz w trybie przewidzianym postanowieniami Statutu lub stosownymi przepisami prawa.

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaty sie regularnie, uczestniczyli w niej Cztonkowie Zarzadu. W 2010 r. Rada
Nadzorcza odbyta 11 posiedzen, w tym 7 telekonferencji. Zarzad dostarczat Radzie Nadzorczej wyczerpujacych informagiji
o wszystkich istotnych sprawach dotyczacych dziatalnosci Spotki.

Rada Nadzorcza spetniata warunek posiadania w swoim skfadzie co najmniej dwdch Cztonkéw niezaleznych zgodnie z
przyjetymi kryteriami niezaleznosci okre$lonymi w Statucie Spétki.

Uchwaty Rady Nadzorczej w sprawach: (i) wyrazania zgody na dokonywanie $wiadczen z jakiegokolwiek tytutu przez
Spotke i jakiekolwiek podmioty powigzane ze Spotkg na rzecz Cztonkdw Zarzadu, (i) wyrazenia zgody na zawarcie przez
Spotke lub podmiot od niej zalezny istotnej umowy z podmiotem powigzanym ze Spoétka, Cztonkiem Rady Nadzorczej
albo Zarzadu oraz podmiotami z nimi powigzanymi, (iii) wyboru biegtego rewidenta dla przeprowadzenia badania
sprawozdania finansowego Spotki — zapadaty za zgoda wiekszosci Cztonkéw niezaleznych Rady Nadzorczej.

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej ustalone w sposdb przejrzysty nie stanowito istotnej pozycji kosztow Spotki
wptywajacych na wynik finansowy. Jego wysoko$¢ zatwierdzona uchwatg Walnego Zgromadzenia zostata ujawniona w
raporcie rocznym.

Rada Nadzorcza zlozyta Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spétki, ktdre odbyto sie w dniu 20 maja 2010 r. ocene
sytuacji Spdtki, z uwzglednieniem oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla
Spotki oraz ocene pracy Rady Nadzorczej, przygotowang zgodnie z Dobrymi Praktykami Spétek Notowanych na Gietdzie
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Komitety Rady Nadzorczej

W ramach Rady Nadzorczej utworzone zostaty dwa komitety, Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen.

Komitet Audytu

W okresie od dnia 1 stycznia 2010 r. do dnia 20 maja 2010 r. Komitet Audytu dziatat w nastepujacym skfadzie:

*  Wiodzimierz Bogucki - Przewodniczacy Komitetu Audytu,

e Michael Cronk - Cztonek Komitetu Audytu,

«  Stanistaw Plakwicz - Cztonek Komitetu Audytu,

* Richard Lewis - Cztonek Komitetu Audytu.
W zwigzku z wygasnieciem w dniu 20 maja 2010 r. mandatéw dotychczasowych cztonkéw Rady Nadzorczej Dom
Development S.A., Rada Nadzorcza postanowita, iz Komitet Audytu bedzie sktada¢ sie z trzech cztonkéw i wybrata, z
dniem 20 maja 2010 r., nastepujace osoby w sktad Komitetu Audytu:

*  Wiodzimierza Boguckiego — jako Przewodniczacego Komitetu Audytu,

*  Richarda Lewisa — jako Cztonka Komitetu Audytu,

«  Stanistawa Plakwicza — jako Czlonka Komitetu Audytu.

Komitet Audytu jest statym komitetem Rady Nadzorczej. W sktad Komitetu Audytu wchodzi co najmniej trzech Cztonkéw
powotywanych przez Rade Nadzorczg sposrdd jej Cztonkdw, przy czym co najmniej dwdch Cztonkdéw Komitetu Audytu
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powinno by¢ Niezaleznymi Cztonkami Rady Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7 Statutu Spoétki, z ktérych przynajmniej
jeden posiada kwalifikacje w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji finansowej.

Obowigzki i uprawnienia Komitetu Audytu zostaty okreSlone w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie Komitetu
Audytu zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci (i) nadzorowanie Zarzadu Spdtki w zakresie stosowania sie do
wiasciwych przepiséw prawa i innych regulacji, w szczegdlnosci Ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia 1994 roku,
przygotowania informacji finansowych przez Spdtke, w szczegdinosci w odniesieniu do wyboru zasad polityki ksiegowej,
stosowania i oceny skutkdw nowych przepisdow, informacji o sposobie traktowania w sprawozdaniach rocznych
szacowanych pozycji, prognoz itd., stosowania sie do zalecen i spostrzezen biegtych rewidentéw powotywanych przez
Rade Nadzorcza, (ii) wydawanie rekomendacji Radzie Nadzorczej Spétki w sprawach dotyczacych wyboru i odwotywania
biegtego rewidenta, (iii) kontrola niezaleznosci i obiektywnosci biegtego rewidenta, w szczegdlnosci pod katem zmiany
biegtego rewidenta oraz poziomu otrzymywanego wynagrodzenia, (iv) weryfikowanie prac biegtego rewidenta.

W wykonywaniu swoich obowiazkow Komitet Audytu wspotpracuje z Radg Nadzorcza, Zarzadem, kierownictwem
$redniego szczebla oraz audytem wewnetrznym i zewnetrznym.

W spotkaniach Komitetu Audytu uczestnicza na zaproszenie: Wiceprezes Zarzadu ds. finansowych, Zastepca Dyrektora
Finansowego, Kontroler Finansowy oraz przedstawiciele audytu zewnetrznego i wewnetrznego. W 2010 roku Komitet
Audytu odbyt 6 posiedzen, w tym 2 telekonferencje.

Komitet Wynagrodzen
W okresie od dnia 1 stycznia 2010 r. do dnia 20 maja 2010 r., Komitet Wynagrodzen dziatat w sktadzie:

*  Stanistaw Plakwicz - Przewodniczacy Komitetu Wynagrodzen,
* Richard Lewis - Cztonek Komitetu Wynagrodzen,

¢ Markham Dumas - Cztonek Komitetu Wynagrodzen.
W zwiazku z wygasnieciem w dniu 20 maja 2010 r. mandatéw dotychczasowych cztlonkéw Rady Nadzorczej Dom
Development S.A., Rada Nadzorcza postanowita, iz Komitet Wynagrodzen bedzie sktadac sie z trzech cztonkéw i wybrata
z dniem 20 maja 2010 r. nastepujace osoby w sktad Komitetu Wynagrodzen:

*  Zygmunta Kostkiewicza — jako Przewodniczacego Komitetu Wynagrodzen,
* Richarda Lewisa — jako Cztonka Komitetu Wynagrodzen,

*  Stanistawa Plakwicza — jako Cztonka Komitetu Wynagrodzen.

Komitet Wynagrodzen jest statym komitetem Rady Nadzorczej. W sktad Komitetu Wynagrodzen wchodzi co najmniej
trzech Cztonkdw powotywanych przez Rade Nadzorczg sposrod jej Cztonkéw, przy czym przynajmniej dwdch sposrod
Czlonkdw Komitetu Wynagrodzenn powinno miec status Niezaleznego Cztonka Rady Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7
Statutu Spétki. Rada Nadzorcza powotuje jednego z Cztonkdw Komitetu Wynagrodzen, bedacych jednoczesnie
Niezaleznymi Czlonkami Rady Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7 Statutu Spotki, na stanowisko Przewodniczacego
Komitetu Wynagrodzen. Kazdy z Cztonkdéw Komitetu Wynagrodzen moze by¢ w kazdym czasie odwotany przez Rade
Nadzorcza.

Obowigzki i uprawnienia Komitetu Wynagrodzen zostaty okreSlone w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie
Komitetu Wynagrodzen zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.

Do zadan Komitetu Wynagrodzen nalezg w szczegdlnosci: (i) okresowa ocena zasad wynagradzania Cztonkéw Zarzadu i
przekazywanie Radzie Nadzorczej odpowiednich rekomendacji w tym zakresie, (ii) sporzadzanie propozycji wynagrodzen
oraz przyznawania dodatkowych s$wiadczen, w tym w szczegdlnoéci w ramach programéw opcji menedzerskich
(zamiennych na akcje w kapitale zaktadowym Spétki), poszczegdinym Cztonkom Zarzadu Spotki w celu ich rozpatrzenia
przez Rade Nadzorczg, (iii) przedktadanie projektdw polityki wynagrodzen Spotki.

W spotkaniach Komitetu Wynagrodzen uczestnicza na zaproszenie: Prezes Zarzadu oraz Wiceprezes Zarzadu ds.
finansowych. W 2010 r. Komitet Wynagrodzen odbyt 6 posiedzen, w tym 1 telekonferencje.
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12. Opis transakcji z podmiotami powigzanymi.

Wszystkie transakcje zawarte przez Spoétke lub jednostki od niej zalezne z podmiotami powigzanymi zawarte byty na
warunkach rynkowych.

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony zostat w nocie 39 sprawozdania finansowego Spétki za rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2010 r.

13. Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach dotyczacych
kredytow i pozyczek

Pozyczki

Na dzien 31 grudnia 2010 r. oraz na 31 grudnia 2009 r. Spotka nie posiadata zadnych pozyczek. W okresach tych Spétka
nie zaciggata i nie spfacata zadnych pozyczek.

Kredyty
KREDYTY WEDtUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31'12;:_1:: 31'12;:_(:':
100 o] (N 100 532 134 218
Powyzej 1 roku do 2 lat 107 330 94 945
PowyZzej 2 1at dO 5 1at .oevieeeeeee e - 90 000
POWYZE] 5 1At ittt - -
Razem kredyty ... 207 862 319 163
W tym: dtugoterminowe 107 330 184 945
krétkoterminowe 100 532 134 218

Na dziert 31 grudnia 2010 r. i na dzien 31 grudnia 2009 r. wszystkie zaciggniete przez Spdtke kredyty wyrazone byly
w ziotych.

Oprocz kredytdw wykazanych w powyzszej tabeli, na dzien 31 grudnia 2010 r. Spdtka posiadata dodatkowo przyznany
kredyt w rachunku biezacym ktdry na dzien bilansowy nie byt wykorzystywany.

Umowy kredytowe wypowiedziane w 2010 roku

W 2010 roku Spdtka nie wypowiedziata zadnych uméw kredytowych.

Zaciggniete w 2010 roku kredyty bankowe prezentuje ponizsza tabela:

Kwota Wykorzystana Kwota
kredytu y ¥ kredytu .
. kwota . Termin
Bank Rodzaj kredytu wg Waluta pozostata Oprocentowanie o
kredytu wymagalnosci
umowy tys. zt do sptaty
tys. zt ) tys. zt
Kredyt obrotowy, WIBOR 3M+marza
PKO BP nieodnawialny 65 000 PLN 65 000 0 banku 31.03.2012
Kredyt obrotowy, WIBOR 1M+marza
BOS S.A. nieodnawialny 17 330 PLN 17 330 17 330 banku 30.09.2012
Kredyt obrotowy, WIBOR 1M+marza
BOS S.A. nieodnawialny 11 990 PLN 1573 1573 banku 31.12.2011
Kredyt w rachunku WIBOR 1M+marza
BOSS.A.  biezacym 5000 PLN 0 0 banku 19.08.2012
Kredyt obrotowy, WIBOR 3M+marza
PKO BP nieodnawialny 65 000 PLN 65 000 0 banku 31.03.2012
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14. Opis wykorzystania wptywow z emisji papieréow wartosciowych w okresie objetym raportem

W dniu 30 czerwca 2010 r. Spotka wyemitowata 8 500 niezabezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela serii II o
wartosci nominalnej 10 000 PLN kazda i o facznej wartosci nominalnej 85 000 000 PLN z datg wykupu przypadajacg w
dniu 30 czerwca 2015 roku. Warto$¢ emisyjna odpowiada ich wartosci nominalnej. Oprocentowanie obligacji ustalone
zostato w oparciu o stawke WIBOR 6M plus marza. Obligacje te stanowig niezabezpieczone zobowigzanie Spotki.

W dniu 15 lipca 2010 r. Spdtka wyemitowata kolejnych 1 500 niezabezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela serii
IT o wartosci nominalnej 10 000 PLN kazda i o tacznej wartosci nominalnej 15 000 000 PLN z datgq wykupu przypadajaca
w dniu 30 czerwca 2015 roku. Wartos¢ emisyjna odpowiada ich wartosci nominalnej. Oprocentowanie obligacji ustalone
zostato w oparciu o stawke WIBOR 6M plus marza. Obligacje te stanowig niezabezpieczone zobowigzanie Spotki.

Srodki z emisji bedg stuzyty finansowaniu rozwoju dziatalnosci Spotki.

15. Postepowania toczace sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego
lub organem administracji publicznej

W 2010 r. nie wystepowato pojedyncze postepowanie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace zobowigzan albo wierzytelnosci Spotki lub jednostek od
niego zaleznych, ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wiasnych Spoiki.

Na dzien 31 grudnia 2010 r. Spétka byfa strong postepowan dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktorych taczna
warto$¢ wynosita ok. 108 248 tys. zt, w tym taczna wartoS¢ postepowan dotyczacych zobowigzan wynosita ok. 83 904
tys. zt, natomiast faczna warto$¢ postepowan dotyczacych wierzytelnosci wynosita ok. 24 343 tys. zt.

Na dzien 31 grudnia 2010 r. najwiekszym postepowaniem dotyczacym wierzytelnosci Spétki byto postepowanie
egzekucyjne z wniosku Spotki z dnia 20 stycznia 2009 r. przeciwko Erabud Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie w celu
wyegzekwowania kwoty zaliczki stanowigcej 35 % wartosci ceny brutto nieruchomosci tj. 22 672 tys. zt., zaptaconej
Erabud Sp. z 0.0. na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 4 stycznia 2008 r. dotyczacej nabycia
nieruchomosci potozonej w Jozefostawiu, gminie Piaseczno, o powierzchni 88 495 m2.

Najwieksze postepowanie dotyczace zobowigzan Spotki, na dzien 31 grudnia 2010 r., jest SciSle powigzane z ww.
postepowaniem egzekucyjnym. Jest to sprawa z powddztwa Erabud Sp. z 0.0. 0 wykonanie ww. przedwstepnej umowy
sprzedazy z dnia 4 stycznia 2008 r. Pozew Erabud Sp. z 0.0. z dnia 26 wrze$nia 2009 r. zostat doreczony Spotce w dniu 8
pazdziernika 2009 r. Warto$¢ przedmiotu sporu wynosi 64 778 tys. zt i jest tozsama z taczng ceng brutto za ww.
nieruchomos¢ okreslong w ww. umowie przedwstepnej. W ocenie Zarzadu Spotki ww. pozew jest bezpodstawny.

W zwigzku z powyzszymi postepowaniami Spotka zawarta w dniu 27 stycznia 2011 roku warunkowa ugode ze spdtky
Erabud Sp. z 0.0., pod warunkiem zatwierdzenia tej ugody przez sad. Ugoda zostata zatwierdzona przez sad w dniu 10
lutego 2011 r. Na mocy przedmiotowej ugody Erabud Sp. z 0.0. zobowigzata sie do cofniecia wytoczonego przeciwko
Spdtce powddztwa w przedmiocie wykonania ww. przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 4 stycznia 2008 roku. Ponadto
Erabud Sp. z 0.0. zobowigzata sie do zaptaty na rzecz Spétki kwoty 22 672 tys. zt tytutem zwrotu wptaconej na rzecz
Erabud Sp. z 0.0. przez Spotke przy zawieraniu ww. przedwstepnej umowy sprzedazy zaliczki na poczet ceny ww.
nieruchomosci, w terminie 36 miesiecy od dnia zawarcia ugody.
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Zabezpieczeniem roszczen Spotki o zaptate przez Erabud Sp. z 0.0. kwoty 22 672 tys. zt oraz odsetek jest poreczenie
udzielone przez spdtke Sobiestaw Zasada S.A. z siedzibg w Krakowie, weksel in blanco wystawiony przez poreczyciela —
spotke Sobiestaw Zasada S.A. z siedzibg w Krakowie, ktdrego warunki wypetnienia okresla deklaracja (umowa) wekslowa
oraz hipoteka do sumy 45 345 tys. zt.

Jednoczesnie Spdtka zobowigzata sie wystapi¢ do komornika z wnioskiem o umorzenie ww. egzekucji komorniczej
prowadzonej przeciwko Erabud Sp. z 0.0. dotyczacej zwrotu Spotce 22 672 tys. zt.

Ponadto zaréwno Spdtka jak i Erabud Sp. z 0.0. zrzekty sie wobec siebie wszelkich mozliwych roszczen, za wyjatkiem
roszczen wynikajacych z przedmiotowej ugody.

Pozostate postepowania, ktdrych strong jest Spotka, nie majg istotnego wptywu na dziatalnos¢ Spotki.

16. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spotki

W 2010 roku nie nastgpity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania. Rozwdj organizacji wymusza
doskonalenie procedur zarzadzania obowigzujacych w Dom Development S.A.

17. Informacja o udzielonych w roku 2010 pozyczkach

W dniu 20 lipca 2010 roku Spdtka udzielita pozyczki na kwote 1 300 tys. zt przeznaczonej na biezacg dziatalnos¢
gospodarczg prowadzong przez Dom Development Grunty Sp. z 0.0. Zgodnie z umowg pozyczka zostanie zwrdécona w
terminie do dnia 31 maja 2013 r. Pozyczka oprocentowana jest na warunkach rynkowych.

18. Informacja o udzielonych i otrzymanych w 2010 roku poreczeniach i gwarancjach

Poreczenia

W 2010r. Spétka nie udzielita zadnych poreczen.

W dniu 27 grudnia 2010 r. Spotka zawarta z Sobiestaw Zasada S.A. z siedzibg w Krakowie umowg poreczenia, zgodnie z
ktorg poreczyciel Sobiestaw Zasada S.A. z siedzibg w Krakowie poreczyt wobec Spoétki, do kwoty 28 951 tys. zt, za
zobowigzania Erabud Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie okreslone w ugodzie zawartej przez Spotke z Erabud Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie w dniu 27 grudnia 2010 r.

Gwarancje

Gwarancje udzielone w 2010 roku przedstawione sg w ponizszej tabeli:

Kwota gwarantowana

Stro ji Rodzaj ji

rona gwarancji zaj gwarancji tys. zt
MPWIK S.A. sirssressssssnsssmssssnnsssnssnnnnsnns Ubezpieczeniowa 1 889
MPWIK S.A. weeeiiimessnnmmsssnnnassssnnssssnnanans Bankowa 111
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Otrzymane w 2010 roku gwarancje z tytutu nalezytego wykonania robdt oraz gwarancje z tytutu nalezytego usuniecia
wad i usterek przedstawione sq w ponizszej tabeli:

Kwota gwarantowana

Firma Rodzaj gwarangji tys. z4

MOSTOSTAL WARSZAWA S.A. cieeusinnnnnns Bankowa 3 847
HOCHTIEF POLSKA S.A. wivussssssssmsssssnnas Bankowa 2632
ERBUD S.A. wiissessssssssnssssssssssssssssssnnnnns Bankowa 2413
HENPOL SP. Z O.0. wuusssssssssssssssssssnnnnns Bankowa 1 809
WARBUD S.A .eeeiiimssssssssssssssssmsssssssssnns Bankowa 1410
BUDBAUM S.A. wiiissssssmssssssmsssssnsssssnnnns Bankowa 1343
KALTER SP. Z O0.0. wuussssssssssssssssssnnnnsns Bankowa 1295
ERBUD S.A. .iiireessnsmmsssnnnmsssssssssmnnnnans Bankowa 1175
WARBUD S.A. wirvmsmsmsmsssmssssssssssssssnnnnnns Bankowa 887
HENPOL SP. Z O.0. sieceussremsssssmsssnnnnnnns Bankowa 711
POLBUD SP. Z O.0. wuussssssssssssssssssnnnnnas Bankowa 595
ERBUD S.A. wvvisssmmsssnsssssnsnnnssanans Bankowa 280
KALTER SP. Z O0.0. seessssssssssssssssnssnnnas Bankowa 190
UNIBEP S.A. wiiieesessssssssssssmssssssssssnsnnnns Bankowa 86

19. Umowy zawarte miedzy Spotka a osobami zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska.

Cztonkowie Zarzadu Spotki: Jarostaw Szanajca, Janusz Zalewski, Jerzy Slusarski i Janusz Stolarczyk zatrudnieni sg
w Spétce na podstawie umow o prace. Zgodnie z postanowieniami umow o prace rozwigzanie stosunku pracy z
poszczegdlnymi cztonkami Zarzadu Spotki upowaznia ich do otrzymywania wynagrodzenia w okresie wypowiedzenia, co
zostato opisane w nocie 41 w sprawozdaniu finansowym Spétki za rok 2010.

20. Wartos¢ wynagrodzen, nagrod i korzysci, dla kazdej z osdb zarzadzajacych i nadzorujacych
Spoiki.

W 2010 r. warto$¢ wynagrodzen (wraz z nagrodami) wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych odrebnie dla
kazdej z 0sOb zarzadzajqcych i nadzorujacych Spotki przedstawiata sie nastepujaco:

W Spotce w in_n ych
tys. zt podmiotach
Grupy
tys. zi
1. Zarzad
Wynagrodzenie i nagrody
Jarostaw Szanajca.. 1717 -
JANUSZ ZAIEWSKI 1vevviiiiiiirriieesseesiirreeeesssssrrre e s s s s sssarne e e e s s esssnsnneeeeseesnnnraaessasbbrneeaeeeennssrnneees 1156 -
JANUSZ SEOIArCZYK ..ouviiiiiiiiiiicis i 790 -
Jerzy Slusarski ... 1049 -
Terry Roydon 72 -
2. Rada Nadzorcza:
Grzegorz Kietpsz ................ 420 -
Zygmunt Kostkiewicz 72 -
RICHAIA LEWIS .ieiiieiiissieeiirtie e e s sirr e s e et e e e e s s s e e e e e s s s ssasnese e e e s eesnbrneeeassenssrnneeeasennnnnnn 72 -
Stanistaw Plakwicz .... 72 -
MArKN@M DUMAS . .uvvrrreessiesitirrreesesssssinrreessssssbrrr e e e s s s ssssrreeeasseassssnrreeessanssnreeasssanassrnnneesssannsnnns 72 -
13T = LTI 1 T3 PP 72 -
Witodzimierz Bogucki 72 -




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Dom Development S.A.
w 2010 roku

W roku 2010 nie miaty miejsca wyptaty z zysku dla osdb zarzadzajacych i nadzorujacych Spotki.

Ponadto Rada Nadzorcza podjeta uchwate warunkowg w dniu 13 grudnia 2010 roku co do ilosci opcji na akcje
przyznanych w ramach pierwszej transzy Programu III (opisanego w nocie 40 do sprawozdania finansowego Spotki za
rok 2010). W uchwale warunkowej okreslono iloS¢ akcji, do zapisu na ktdre bedg mieli prawo nizej wymienieni
cztonkowie Zarzadu Spdtki:

Data Liczba akcji Okres opgcji Cena nabycia
warunkowego 1 akgcji/zt
przyznania opcji
Zarzad
od 13.06.2014
JanuSz ZaleWsKi  ....ceceveeeeiiveeenireeesnieea e 13.12.2010 23 534 do 13.12.2015 1,00
od 13.06.2014
JErzy SIUSAISK ..vvvvececeeereeeeceereeseesee s sesens 13.12.2010 23 534 do 13.12.2015 1,00
od 13.06.2014
Janusz Stolarczyk .....cooeeeveiiiiiie, 13.12.2010 11 767 do 13.12.2015 1,00
od 13.06.2014
Terry ROYdOn ....cccvvveeeeesiesciirnreeeseessseneeeens 13.12.2010 11 767 do 13.12.2015 1,00
Zarzad razem .....cccssersssssessssrrsssnn——. 70 602

Rada Nadzorcza ......cccouvrmmesinmnesssnnnsssnnnnans - - - -

Zarzad i Rada Nadzorcza, razem: ............ 70 602

21. kaczna liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji Spotki oraz akcji i udzialdw w jednostkach
Grupy, bedacych w posiadaniu os6b zarzadzajacych i nadzorujacych Spotki

Stan posiadania akgji i opcji na akcje Spétki przez cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2010 roku
przedstawiat sie nastepujaco:

Opcje na

Akcje Akcje Akcje *) Razem
ilos¢ clises el el ilos¢ (ilos¢ opciji i akcji)
tys. zi

Zarzad
Jarostaw Szanajca........cccceceeiiiieeeee, 1 534 050 1534 - 1 534 050
JANUSZ ZAIBWSKI +..vvveeeeereeseeneeseesieseeseeneens 300 000 300 100 000 400 000
JErZy SIUSAISKi..v.vvveerirecrsreereressessssseessnenns 9363 9 86 100 95 463
Janusz Stolarczyk ..o, 100 200 100 52 680 152 880
Terry ROYdon ....covivieiniininiinie e, 58 500 59 50 000 108 500
Rada Nadzorcza
Grzegorz Kietpsz........occveeriiienniniees e 1 280 750 1281 - 1 280 750
Zygmunt KOStKIEWICZ .......vvvvvuvmunnniiniiiiinnnanns 29 500 30 - 29 500

*) Wymienione w powyzszej tabeli ilosci opcji na akcje nie uwzgledniajg opcji przyznanych warunkowo, co do ktorych
Rada Nadzorcza podjeta uchwate warunkowa w dniu 13 grudnia 2010 roku w ramach pierwszej transzy Programu III
(opisanego w punkcie 20).

Czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki nie posiadali udziatéw w innych podmiotach Grupy.
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22, Informacje o znanych Spédice, zawartych w ciagu ostatniego roku obrotowego umowach, w
wyniku ktérych moga w przysziosci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy

W Spotce funkcjonujg Programy Opcji Menedzerskich, w ramach ktérych sg przyznawane opcje na akcje Spotki.
Wykonanie tych opcji spowoduje w przysztosci zmiane w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy.

W dniu 2 grudnia 2010 roku Rada Nadzorcza Spétki, dziatajac na podstawie upowaznienia udzielonego jej przez
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki w dniu 20 maja 2010 roku, przyjeta Postanowienia Programu III
Opcji Menedzerskich Dla Kadry Wyzszej, Dotyczacych 360 000 Akcji Dom Development S.A. (,,Program III”). Program III
opiera sie na ponizszych warunkach oraz zasadach przyznania i wykonania opcji:

e przyznanie opcji bedzie limitowane do 120 000 akgji w jakimkolwiek okresie 12 kolejnych miesiecy,

»  wykonanie opcji bedzie uzaleznione m.in. od spetnienia istotnego warunku, ktéry Rada Nadzorcza Spotki okresli
w odniesieniu do minimalnej wysokosci zysku skonsolidowanego Spdtki na akcje do osiggniecia w okresie
petnych 3 lat obrachunkowych po dniu, w ktérym opcja zostata przyznana,

»  cena po jakiej akcje mogq zostac nabyte w ramach wykonania opcji bedzie wynosita 1 PLN za jedng akcje.

W dniu 13 grudnia 2010 roku Rada Nadzorcza podjeta warunkowg uchwate, w ktdrej okrelita osoby uprawione do
nabycia opcji w ramach pierwszej transzy Programu III oraz ilo$¢ akcji, do zapisu, ktérych bedg miaty prawo ww. osoby,
pod warunkiem postanowienia przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Dom Development S.A., ze osoby te s
uprawione do objecia akcji na zasadach i warunkach okreslonych w Programie III oraz w uchwatach Rady Nadzorczej
Dom Development S.A. dotyczacych Programu III. Pierwsza transza dotyczy warunkowego przyznania 120 000 opcji na
akcje Spotki.

Opcje na akcje przydzielone i mozliwe do realizacji na poszczegolne dni bilansowe oraz zmiany
w prezentowanych okresach:

01.01- 01.01-
31.12.2010 31.12.2009
OPCIJE NA AKCIE ilos¢/tys. zt. ilo$¢/tys. zh.
Opcje niezrealizowane TIOSCurrrssssssnmnnnnsmmssssssnnsnnnsessssssssnnnnesssssssnnnnnnnssssssssnnnnnnns 735 750 657 975
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji...cccseeessssssrnmmnnmssssssssrnnnnnnsnnans 46 990 44 290
Opcje przyznane *) 1 o - 229 025
w okresie Catkowita warto$€ wykonania OpGji -.e..eeeeeeeseeeseerieensieennns - 8574
Opcje wygaste TIOSC..ooiitisi - 68 500
w okresie Catkowita warto$€ wykonania Opcji -....ceeeeeeeseeesensieensieennns - 5370
_ _ TIOSC . teeietee sttt ettt 9 750 82 750
Opcje zrealizowane Catkowita warto$¢ WyKonania OpGji «......eeeeeeeeeeresrssseseneens 60 504
w okresie B}
Srednia wazona cena wykonania opcji na jedng akcje ........ - -
Opcje niezrealizowane 726 000 735 750
na koniec okresu 46 930 46 990
Opcje mozliwe do zrealizowania 159 150 -
na poczatek okresu 17 163 -
Opcje mozliwe do zrealizowania 310 800 159 150
na koniec okresu 35 580 17 163

*) powyzsze zestawienie nie obejmuje 120 000 opcji na akcje przyznanych warunkowo w ramach programu III.

Za wyjatkiem ww. opcji na akcje przyznanych w ramach Programu Opcji Menedzerskich, Zarzadowi Dom Development S.A. nie sg znane
inne umowy w wyniku ktérych moga w przysztosci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy. Szczegodty dotyczace Programow Opcji Menedzerskich opisane sg w nocie 40 sprawozdania finansowego Spotki za rok
2010.
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23. Informacja o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

Programy opcji menedzerskich funkcjonujagce w Spoétce przyjmowane sg przez Rade Nadzorczg na podstawie
upowaznienia zawartego w uchwale Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spoitki.

e Program II Opcji Menedzerskich Dotyczacych 726.000 Akcji Dom Development S.A.

Zgodnie z postanowieniami Programu II Rada Nadzorcza Spétki moze podjaé uchwate okreslajaca osoby uprawnione
do wziecia udziatu w Programie. Jest ona réwniez uprawniona do okreSlenia warunkdw, ktdre musza by¢ spetnione
przez uczestnikdw przed wykonaniem prawa zapisu na akcje. W dniach 10 sierpnia 2006 r. oraz 21 maja 2009 r.
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki upowaznito Zarzad Spotki do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki
w ramach kapitatu docelowego oraz do emisji warrantow pozwalajacych na wykonanie prawa do zapisu przez
uczestnikdw Programu II. Zarzad podejmuje uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego za zgoda Rady
Nadzorczej.

Program II Opcji Menedzerskich dotyczy 726.000 akcji Dom Development S.A. z zastrzezeniem, iz przyznanie opcji
bedzie limitowane do 242.000 akcji w jakimkolwiek okresie 12 kolejnych miesiecy. Na dzien 31 grudnia 2010 roku
przydzielone zostaty wszystkie opcje na akcje w tym programie.

e Program III Opcji Menedzerskich Dla Kadry Wyzszej, Dotyczacych 360.000 Akcji Dom Development S.A.

Zgodnie z postanowieniami Programu III Rada Nadzorcza Spdtki moze podja¢ uchwate o przyznaniu opcji pod
warunkiem postanowienia przez Walne Zgromadzenie Spdtki, ze osoby okreSlone w uchwale/uchwatach Rady sq
uprawnione do objecia akcji na zasadach i warunkach okreslonych w Programie III oraz w uchwale/uchwatach Rady
Nadzorczej dotyczacych tego Programu. Rada Nadzorcza jest rdwniez uprawniona do okreslenia warunkéw, ktére
muszg by¢ spetnione przez uczestnikow przed wykonaniem prawa zapisu na akcje. W dniach 10 sierpnia 2006 r.
oraz 21 maja 2009 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki upowaznito Zarzad Spdtki do podwyzszenia kapitatu
zakfadowego Spotki w ramach kapitatu docelowego oraz do emisji warrantéw pozwalajacych na wykonanie prawa
do zapisu przez uczestnikéw Programu III. Zarzad podejmuje uchwate o podwyzszeniu kapitatu zakladowego za
zgodq Rady Nadzorczej.

Program III Opcji Menedzerskich dotyczy 360.000 akcji Dom Development S.A. z zastrzezeniem, iz przyznanie opcji
bedzie limitowane do 120.000 akcji w jakimkolwiek okresie 12 kolejnych miesiecy. Na dzien 31 grudnia 2010 roku
zostato przyznanych warunkowo 120.000 opcji na akcje w tym programie.

24, Informacje dotyczace umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych,
o dokonanie badania i przegladu sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

W dniu 31 marca 2010 roku spotka Dom Development S.A. zawarta z Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. (podmiot
uprawniony do badania sprawozdan finansowych) umowe o dokonywanie badan i przegladéw sprawozdan finansowych
jednostkowych oraz skonsolidowanych.

Umowa zawarta jest na badanie sprawozdan finansowych Spétki i Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2010 r. oraz na
przeglad $roédrocznych sprawozdan Spdtki i Grupy za okres szesciu miesiecy zakoniczony 30 czerwca 2010 roku. taczna
kwota wynagrodzenia z tytutu badania rocznych sprawozdan finansowych wynosi 185 tys. zt. ktaczna kwota
wynagrodzenia z tytutu przegladéw potrocznych sprawozdan finansowych wynosi 105 tys. zt.

Ponad to w 2010 roku spdtka Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. wykonata na rzecz Spdtki inne ustugi na taczng kwote 5
tys. zt.

Sprawozdania finansowe Spditki i Grupy za pierwsze potrocze 2009 roku i za rok 2009 byty odpowiednio przegladane i
badane przez spotke BDO Sp. z 0.0.. taczna kwota wynagrodzenia z tytutu badania rocznych sprawozdan finansowych
wyniosta 185 tys. zt a taczna kwota wynagrodzenia z tytutu przegladéw pétrocznych sprawozdan finansowych wynosita
60 tys. zt.
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Ponadto w 2009 roku spotka BDO Sp. z 0.0. wykonata na rzecz Spotki inne ustugi atestacyjne na taczng kwote 33 tys.
zh

Warszawa, 8 marca 2011 roku

Jarostaw Szanajca, Prezes Zarzadu

Jerzy Slusarski, Wiceprezes Zarzadu Janusz Zalewski, Wiceprezes Zarzadu

Janusz Stolarczyk, Cztonek Zarzadu Terry R. Roydon, Cztonek Zarzadu
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