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WPROWADZENIE

Dominujacg spotka Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. (,Grupa”) jest Spdtka Akcyjna Dom Development S.A.
(,Spotka”, ,podmiot dominujacy”). Spdtka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000031483,
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego. Siedziba Spotki 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
inwestordw gwarantowat wdrozenie zachodnioeuropejskich doswiadczen i standarddw w zakresie budownictwa
mieszkaniowego na rynku warszawskim.

Na dzien 31 grudnia 2007 r. Spdtka byla kontrolowana przez Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii, ktora
posiadata 63,10% akcji Spdtki. Akcjonariuszami mniejszosciowymi posiadajacymi ponad 5% akcji sg Jarostaw Szanacja —
7,06% i Grzegorz Kietpsz — 5,66%.

1. Struktura i dziatalno$¢ Grupy Kapitatlowej Dom Development S.A.

Strukture Grupy oraz udziat Spétki w kapitale podstawowym podmiotow nalezacych do Grupy na dzien 31 grudnia 2007
r. prezentuje ponizsza tabela.

Udziat jednostki Udziat jednostki

. Panstwo . . S, Metoda
Podmiot . .. dominujacej w kapitale dominujacej R
rejestracji konsolidacji
podstawowym w prawach gtosu
Jednostki zalezne
Dom Development na Dolnej sp. z 0.0. ........... Polska 100% 100% Petna
Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0. ...... Polska 100% 100% Petna
Dom Development — Zarzadzanie
Nieruchomos$ciami Sp. Z 0.0. ..vvevvveeeerrereernunnns Polska 100% 100% Pelna
Wspolne przedsiewziecie
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vevvvvveeriiieeeiiveessneen, Polska 49% 49% Proporcjonalna
Jednostki stowarzyszone
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Metoda praw
,Bezpieczny Dom” ...ccooeviiiiiii Polska 40,32% 40,32% wiasnosci
Metoda praw
Dom Development Grunty Sp Z 0.0. .....cceeeueiee. Polska 46% 46% wiasnosci
Metoda praw
PTI SP. Z 0.0 reiviiiein e Polska 48% 48% wiasnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spétek wchodzacych w sklad Grupy jest budowa i sprzedaz nieruchomosci
mieszkalnych. Prawie wszystkie projekty developerskie Grupy prowadzone sg bezposrednio w ramach organizacyjnych
samej spotki Dom Development S.A.. W 2007 roku tylko jeden projekt Spotki — Marina Mokotow — realizowany byt przez
spotke wspotkontrolowang Fort Mokotéw sp. z 0.0..

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2007 roku Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej
dziatalnosci.
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2. Informacje o podstawowych produktach Grupy Kapitalowej Dom Development S.A.

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

Obecnie asortyment produktowy Grupy mozna okresli¢c 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
mieszkaf w éredniej cenie 7.700 zi/m?2.

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 w $redniej cenie 15.500 zt/m?.

Mieszkania sg oferowane w standardzie bez wykonczenia, zas nabywca wykonuje prace wykonczeniowe w lokalu
samodzielnie. Alternatywnie oferowana s rézne opcje wykonczenia ,pod klucz”, ktére obejmujg wiekszos¢ prac
wykonczeniowych.

(0]

Apartamenty luksusowe - apartamenty w budynkach mieszkalnych zlokalizowanych w $cistym 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 Spotke w ramach budynkow
mieszkalnych. Przychody ze sprzedazy tego typu powierzchni stanowig niewielki udziat przychoddw
ogotem, jednak umozliwiajg one zaoferowanie mieszkancom udogodnien, takich jak sklepy,
zwiekszajgcych atrakcyjnos¢ danego projektu.

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

Ponadto do zadan Spotki nalezy zarzadzanie osiedlami wybudowanymi w ramach prowadzonych przez Grupe projektow
developerskich. Zarzadzanie to ma charakter ograniczony czasowo do momentu wyboru docelowej firmy zarzadzajacej
przez powstate na tych osiedlach wspolnoty mieszkaniowe, ktdre przejmujg tq dziatalnos¢ od Spotki.

W roku 2007 przychody Grupy z tytutu sprzedazy produktéw oraz ustug zarzadzania nieruchomosciami przedstawiaty sie

nastepujaco:

p 01.01- 01.01- Zmiana
STRUKTURA PRZYCHODOW -31.12.2007 -31.12.2006 2007/2006

tys. zt tys. zt

Przychody ze sprzedazy mieszkan, domoéw oraz powierzchni
KOMEICYINYCH .o 840.505 701.348 19,8%
Przychody ze sprzedazy ustug zarzadzania nieruchomosciami............... 19.839 19.689 0,8%
Przychody z pozostatej sprzedazy .........ccceeiiinininininiiinis e, 18.409 8.781 109,6%
27 2= 1 T 878.753 729.816 20,4%
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3. Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe,
finansowym Grupy Kapitatlowej Dom Development S.A. za 2007 r.

Skonsolidowany Bilans

Struktura aktywdéw Grupy na dzien 31 grudnia 2007 i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec 2006 roku

ujawnione w

rocznym sprawozdaniu

Udziat w Zmiana
AKTYWA 31.12.2007 aktywach 31.12.2006 2007/2006
tys. zi tys. zi
Aktywa trwale razem ........ccovreeemeerrersssssssnsrsessssssnnnes 21.881 1,7% 17.046 28,4%
Aktywa obrotowe
ZAPASY eeeereeireeaeeaaeeaaieeaareeaneaseeaareesneesnneeaneesaneasreanns 862.358 68,9% 594.865 45,0%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci .. 65.915 5,3% 60.808 8,4%
Pozostate aktywa obrotowe ......cccccoeecivreeiiiiiiccineennnee, 26.425 2,1% 23.670 11,6%
Srodki pieniezne i ich eKWIWAIENLY .....vevvvveeeeeeeeeeeeeeesesesens 275.489 22,0% 227.535 21,1%
Aktywa obrotowe razem ..........ccceererrsssssssssmeessssssnnnes 1.230.186 98,3% 906.877 35,7%
AKLYWA FAZEM .ooveevscesmecennrreesssssssmsssessssssssmnnsssssssssssnns 1.252.067 100,0% 923.923 35,5%
Struktura pasywow Grupy na dzien 31 grudnia 2007 i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec 2006 roku
PASYWA 31.12.2007 p";:;a::h 31122006 ozon;l/azlro 6
tys. zt tys. Zt
Kapital wiasny
Kapitat zaktadowy ..., 24.560 2,0% 24.050 2,1%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominal
pomniejszona 0 akcje WIaSNEe .......cccccveviiiieniiinin e 231.535 18,5% 230.371 0,5%
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony
WYNIK fINANSOWY ..eviiiiiiiiirreeee e 440.043 35,1% 237.461 85,3%
Kapital wlasny razem .........cccemmmsennmsssmmssssnne. 696.138 55,6% 491.882 41,5%
Zobowiazania
Zobowigzania dtugoterminowe .............eeeeeevenernnnnnnnnnnnnnnn. 330.419 26,4% 154.814 113,4%
Zobowigzania krotkoterminowe razem ......ccccoeveeerineennnnns 225.510 18,0% 277.227 -18,7%
Zobowiazania razem 555.929 44,4% 432,041 28,7%
PaSyWa FaZeM ...c.ecurriisisssssmsssmmmmsssssnssnsmnssssssnsssssnennsss 1.252.067 100,0% 923.923 35,5%

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2007 roku w poréwnaniu z rokiem 2006

01.01- % sprzedazy 01.01- Zmiana
-31.12.2007 -31.12.2006 2007/2006

tys. zt tys. zt
Przychody ze Sprzedazy .........cccoocveriiiininniiinnn e 878.753 100,0% 729.816 20,4%
Koszt wtasny sprzedazy .......ccccocceeeeei 545.666 62,1% 496.871 9,8%
Zysk brutto ze sprzedazy .......ccccceevereeeiiiiiinin—.. 333.087 37,9% 232.945 43,0%
Zysk na dziatalnosSci OPEracyjNej .....cccevevvveeeerieeeersirneernnns 240.959 27,4% 164.958 46,1%
Zysk brutto 250.363 28,5% 167.773 49,2%
Zysk netto 200.644 22,8% 135.199 48,4%
Zysk na jedna akcje zwykiq (z}/akcja) 8,17 z nd 6,06 zt 34,8%
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Skonsolidowany rachunek przepltywow pienieznych

Rok 2007 rozpoczat sie stanem Srodkéw pienieznych w kwocie 227.535 tys. zt a zamknat sie saldem w kwocie 275.489
tys. zt. Oznacza to ze w okresie od 1 stycznia 2007 roku do 31 grudnia 2007 roku bilansowy stan $rodkéw pienieznych
zwiekszyt sie o kwote 47.954 tys. zi.

Na dziatalnosci operacyjnej Grupy odnotowata w 2007 roku wyptyw netto $rodkéw pienieznych w kwocie 22.277 tys. zt.
Taki wynik, podobnie jak w roku 2006, jest rezultatem wysokiego wyniku finansowego oraz znacznych wptywow ze
sprzedazy mieszkan przy jednoczesnym bardzo duzym wzroscie stanu zapaséw, a w gtdwnej mierze wydatkdw na grunty
pod przyszie inwestycje.

Na dziatalnosci inwestycyjnej Grupa odnotowata w 2007 roku wyptyw netto $rodkéw pienieznych w kwocie 3.621 tys. zt.

Na dziatalnosci finansowej Grupa odnotowata w 2007 roku wptyw netto $rodkéw pienieznych w kwocie 73.852 tys. zt.
Tak znaczna nadwyzka wptywdw finansowych nad wyptywami pochodzi w gtdwnej mierze z emisji nowych obligagji
Spotki przy jednoczesnym zmniejszeniu zadtuzenia z tytutu kredytow.

4. Wyjasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a
wczesniej publikowanymi prognozami na rok 2007

Zardwno Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. jak i podmiot dominujacy nie publikowatly prognoz wynikow
finansowych na 2007 rok.

Jednoczesnie nalezy zaznaczyé, ze wyniki finansowe Spdtki i Grupy za rok 2007 podane wczesniej w raporcie kwartalnym
za czwarty kwartat 2007 roku nie rdzniq sie od wynikdw finansowych wykazanych w raporcie rocznym Grupy.

5. Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2007 roku, w zwigzku z prowadzonymi
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 przysztej, optymalnej struktury finansowania w celu osiggniecia
zakfadanych wskaznikéw i wynikéw finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Grupie ptynnosci i szeroko
rozumianego bezpieczenstwa finansowego. W 2007 roku dziatalno$¢ Grupy generowata dodatni wynik na kazdym
poziomie rachunku zyskéw i strat.

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majatkowa i finansowa Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. na koniec 2007 roku
$wiadczy o stabilnej sytuacji finansowej Grupy, a perspektywa najblizszych lat jest optymistyczna. Wynika to z
osiagnietej przez Grupe ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym, zakumulowaniem odpowiedniego do$wiadczenia
i potencjatu operacyjnego zardowno w sferze samej realizacji projektow developerskich jak réwniez sprzedazy i
finansowaniu tych projektow. Dodatkowg przestanka do optymistycznych prognoz jest trwajace ogdine ozywienie
gospodarcze, co ma bezposrednie przetozenie na rynek nieruchomosci mieszkalnych w Polsce. Dotyczy to, zwtaszcza
rynku warszawskiego, ktory w wiekszym stopniu niz inne miasta Polski przycigga zaréwno inwestoréw krajowych jak i
zagranicznych.

Wskazniki rentownosci

Wskazniki przedstawiajace rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Grupy w 2007 roku sg zdecydowanie lepsze
w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Jest to kontynuacjq szybkiego trendu wzrostowego zanotowanego juz w 2006 roku.
Wszystkie wskazniki wykazaty znaczng aprecjacje, co jest dowodem na zwiekszenie efektywnosci we wszystkich
obszarach dziatalnosci Grupy. Pokazuje to réwniez na wiasciwe wykorzystanie panujacej w 2006 roku i prawie catym
2007 roku koniunktury na rynku nieruchomosci mieszkalnych.

Bardzo pozytywnie prezentujg sie takze wskazniki obrazujace rentownos$¢ pozycji bilansowych — aktywéw (ROA) oraz
kapitatu wtasnego (ROE). Jest to szczegdlnie istotne, gdyz ma to miejsce przy dalszym wzroscie wartosci kapitatow
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wiasnych (poprzez pozostawienie w Grupie prawie catego zysku za rok 2006) oraz przy wzroscie wartosci zapasow (w
tym w szczegdlnosci gruntéw pod przyszie inwestycje).

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2007 2006

Wskaznik marzy zysku operacyjnego

EBITDA / przychody netto ze sprzedazy .................ccccccuuuvennnn. 27,7% 22,8%
Wskaznik marzy zysku netto

2Zysk netto / przychody netto ze Sprzedazy ...........c.ceeeesseennn. 22,8% 18,5%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA)

2ySk NELto / aKEYWa OGOMEIM ......couviveeisienisienisieesiisessessstessseanns 16,0% 14,6%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE)

ZYSK NELLO / KAPItat WIASIY ..c...uveeessiiiissiiiiisiiiiissiiiiesssinissssines 28,8% 27,5%

Wskazniki ptynnosci

Wszystkie wskazniki ptynnosci utrzymujqg, sie nadal na bardzo wysokim poziomie, jeszcze wyzszym niz w roku 2006. Na
taki stan rzeczy mialy wplyw przede wszystkim dobre wyniki Grupy i osiaggane marze na sprzedazy a takze polityka
Zarzadu zwigzana z finansowaniem realizowanych inwestycji, w tym umiejetne wykorzystanie wplywéw z
wyemitowanych w 2006 roku akcji (debiut na GPW) oraz nowa emisja obligacji. Wiarygodno$¢ Spétki na rynku
finansowym stale sie umacnia, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura bankéw finansujacych dziatalnos$¢ Spotki
oraz mozliwo$¢ wyemitowania niezabezpieczonych obligaciji.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2007 2006

Wskaznik biezacy (current ratio)

aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe .................. 5,46 3,27
Wskaznik szybki (quick ratio)

aktywa obrotowe — zapasy,) / zobowigzania krotkoterminowe ... 1,63 1,13
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)

srodki pieniezne / zobowigzania krotkoterminowe ............ce..... 1,22 0,82

Wskazniki zadluzenia

Dzieki odpowiedniej polityce operacyjnej i finansowej (struktura finansowania), wskazniki zadtuzenia ulegly dalszej
poprawie w stosunku do roku 2006. Zmiany widoczne sg we wszystkich prezentowanych wskaznikach. Wartosci
prezentowanych wskaznikdw sa na bardzo bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniez potwierdzaja
wiarygodnos¢ kredytowa Spotki i Grupy na rynku finansowym.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2007 2006

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wiasnymi

kapitat wasny / aKEywa OGOIEM .........couvcueiceeesieeesieesieeseeens 55,6% 53,2%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego

zobowigzania 0gotem / Kapitat WIASTY.......cocuveeevvvisienssiensnnnnns 79,9% 87,8%
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia

zobowigzania ogotem / aktywa OGO ...........ccueeeeeecceesceennnenn. 44,4% 46,8%
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego

zobowigzania odsetkowe / kapitaly wiasne ...........ccocceeevveeeinns 40,0% 40,9%
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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

W ramach Grupy Kapitatowej - Dom Development S.A. oraz podmioty zalezne posiadajg petng zdolno$¢ do finansowania
realizowanych obecnie projektoéw inwestycyjnych. Grupa, realizujgc projekty developerskie, zamierza finansowac je przy
wykorzystaniu $rodkéw pochodzacych z kapitatdw wiasnych, kredytdw bankowych oraz emisji dtuznych papieréw
wartosciowych. Zarzad kieruje swoje wysitki ku temu, aby struktura zapadalnosci pozyskiwanych kredytéw bankowych i
dtuznych papieréow wartosciowych byta dostosowana przede wszystkim do okresu realizacji poszczegdlnych projektow
developerskich ze szczegdlnym uwzglednieniem ciggle uzupetnianego banku ziemi pod przyszte projekty developerskie
Spotki.

Obecnie prawie cata dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. jest prowadzona bezposrednio w Spdtce Dom
Development S.A.. Nie mniej jednak Spotka nie wyklucza mozliwosci realizowania przedsiewzie¢ za posrednictwem
podmiotow zaleznych Ilub wspotkontrolowanych, przy czym finansowanie tych przedsiewzie¢ (kredyty celowe)
pozyskiwane bytyby bezposrednio przez te spotki lub za posrednictwem Dom Development S.A..

7. Dywidenda za rok 2007

Zarzad Spotki Dom Development S.A. zamierza zaproponowac Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy zeby wyptacana
dywidenda stanowita 25% zysku netto Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok 2007.

8. Informacja o rynkach zbytu, klientach oraz zrédtach zaopatrzenia w materiaty do produkcji

W 2007 roku, tak jak i w latach wczesniejszych cata dziatalno$¢ Grupy (opisana w punkcie 9) zlokalizowana byta gtdwnie
na terenie Warszawy i jej okolic. W 2007 roku kontynuowana byla zmiana w oferowanym przez Grupe portfelu
produktéw mieszkaniowych, tj. dalszy wzrost udziatu mieszkan popularnych w strukturze sprzedazy oraz w strukturze
planowanych przysztych inwestycji. Ponadto, zgodnie z przyjeta przez Spotke strategig rozpoczecia dziatalnosci na
rynkach pozawarszawskich, Spodtka dokonata zakupu gruntéw pod budowe osiedla mieszkaniowego na terenie
Wroctawia.

Struktura sprzedazy Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

SPRZEDAZ ILOSCIOWA W PODZIALE NA SEGMENTY 2007 2006 Zmiana
Mieszkania popUIAME ........ccceerirreininiiee e 1.404 1.227 14,4%
Apartamenty o podwyzszonym standardzie ............cceviiiinennns 296 459 (35,5)%
Apartamenty [UKSUSOWE ........ocoiieiiiiieininiiin i - 40 -
Domy jednorodzinne .......ccccceeeeee i, 4 29 (86,2)%
3 = 1.704 1.755 (2,9)%

Grupa nie jest uzalezniona od Zzadnego ze swoich klientéw, poniewaz sprzedaz rozproszona jest na szeroka,
zréznicowang i ciagle zmieniajaca sie grupe nabywcow lokali mieszkalnych i uzytkowych. Klientami Grupy sa w
zdecydowanej wiekszosci osoby fizyczne.

Gtownymi kosztami ponoszonymi przez Grupe w ramach dziatalnosci developerskiej sq koszty ustug budowlanych
realizowanych przez niezwigzane ze Grupa 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. Grupa korzysta z wielu dziatajacych na rynku warszawskim firm budowlanych. Najwiekszymi
kontrahentami Grupa w 2007 roku — z uwagi na warto$¢ zakupionych w tym okresie ustug — byli:
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01.01-

DOSTAWCA -31.12.2007
tys. zt

UNIBEP S.A. eeeiiiiiien e s rn s 86.386
HENPOL SP. Z 0.0, .uvttiiiiiiiiiiiniiinn s 59.878
KALTER Sp. Z 0.0. ..eevviivennnnns 54.448
HOCHTIEF POLSKA SP. Z 0.0. .iviiiuiiiiiiniinsiniessinns e 51.868
WARBUD S.A. ...ttt 45.298
KARMAR S.A. .....ooviiiiiiinininnns 38.083
MOSTOSTAL WARSZAWA S.A. ....uviiiiiiiiinien e 34.418

Wykazane wyzej obroty stanowig ponad 75% kwoty wydatkowanej przez Grupe na ustugi budowlane i projektowe w
2007 roku.

9. Dzialalnos¢ Grupy w ciagu roku

W 2007 r. mialy miejsce nastepujace istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych przez Grupe inwestycji
deweloperskich:

Projekty zakonczone, czyli projekty dla ktorych otrzymano decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie:

Decyzja o -
Projekt pozwoleniu na Segment mli-éizzll)(:ﬁ
uzytkowanie
Olimpia 2 faza 3......ccceevinnnnnnnnnnnnns I kw. 2007 Popularny 116
Derby 7 faza 1/2 ....cccceviiiiennnen, IT kw. 2007 Popularny 127
Olimpia 2 faza 2.....cceeevnnvnnnnnnnnnnns III kw. 2007 Popularny 273
Patria faza 1.......ccocvivenniniennninn, III kw. 2007 Apartamenty 129
Patria faza 2......cccccvvvveeeiieiinnennnnnnns III kw. 2007 Apartamenty 113
GAansKi ...c.oceeeieieeeeee e III kw. 2007 Apartamenty 260
Olimpia 2 faza 4......ccoeevvnnnnnnnnnnnnns IV kw. 2007 Popularny 282
Derby 8 ..o, IV kw. 2007 Popularny 263
(91140 ) VA O IV kw. 2007 Popularny 359
Projekty rozpoczete, czyli projekty dla ktérych rozpoczeto budowe i sprzedaz:
Rozpoczecie .
Liczb
Projekt budowy i Segment mi:::zzk:r’n
sprzedazy

Derby 15....ccooiiiiiiieee, I kw. 2007 Popularny 277
Olbrachta faza 1......cccceeevunnnnnnnnnnne 1T kw. 2007 Popularny 243
Olimpia 2 faza 5.....ccccvvveeriinennins II kw. 2007 Popularny 63
(D114 )V 1T kw. 2007 Popularny 185
Olbrachta faza 2......c..ccceeeviiieennnns III kw. 2007 Popularny 205
Regaty faza 1....cccvvvvvviviiieiiinennnennns III kw. 2007 Popularny 148
Regaty faza 2......ccccvveiiiiienniien, IV kw. 2007 Popularny 242
Derby 13....ccoiiiieiieee, IV kw. 2007 Popularny 174
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Umowy znaczace dla dziatalnosci gospodarczej Grupy Kapitatlowej Dom Development S.A., zawarte
w 2007 roku

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

Znaczace umowy dotyczace zakupu ziemi w 2007 roku

Robocza nazwa projektu Rodz_aj umowy z'ak_upu Data umowy Wartoéé__
nieruchomosci transakcji
tys. zt

Gorczewska (Warszawa) Umowa ostateczna nabycia prawa Luty 2007 60.000
wieczystego uzytkowania gruntu

Nyska (Wroctaw) Umowa ostateczna nabycia prawa Lipiec 2007 45.754
wieczystego uzytkowania gruntu

Jugostowianska (Warszawa) Umowa warunkowa nabycia sierpien 2007 58.600
nieruchomosci
Umowa ostateczna nabycia prawa pazdziernik 2007 58.600
wieczystego uzytkowania gruntu

Klasykéw (Warszawa) Umowa warunkowa nabycia pazdziernik 2007 56.500
nieruchomosci
Umowa ostateczna nabycia prawa pazdziernik/listopad 2007 46.935

wieczystego uzytkowania gruntu
(wykonanie czesci umowy warunkowej)

Znaczacy dostawcy, z ktorymi w roku obrotowym zawarto umowy o facznej wartosci przekraczajacej 10% wartosci
kapitatow wiasnych Grupy

DOSTAWCA Data umowy Nazwa projektu
Hochtief Polska sp. z 0.0. ......cccuueeee 11-04-2007 Olbrachta
Kalter S.A. .o, 04-07-2007 Regaty 1 faza 1
Kalter S.A. .o, 05-07-2007 Regaty 1 faza 2
Unibep S.A. i, 05-07-2007 Regaty — domy
jednorodzinne
Unibep S.A. e 21-12-2007 Réza Wiatrow
Henpol Sp. Z 0.0. ...cevviiveeiiiiiiniien, 11-04-2007 Derby15 i Derby 18
Henpol Sp. Z 0.0. ...cevvvveviiiieiniien, 17-12-2007 Derby 13

Umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. nie posiada zadnych informacji na temat ewentualnych umoéw pomiedzy
akcjonariuszami zawartych w 2007 roku.

Umowy ubezpieczenia

Przedmiot ubezpieczenia Ubezpieczyciel St_lma .
ubezpieczenia
tys. zt

Ubezpieczenie mienia — osiedla zarzadzane przez SPHKE ......cccevrvuveen, PZU S.A. i TUIR S.A. WARTA 960.528
Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej Zarzadu .........ceeeuee. TUIR S.A. WARTA 30.000
Ubezpieczenie mienia — siedziba Spotki oraz biura sprzedazy TUIR S.A. WARTA 8.054
Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej w zwigzku z prowadzong

dziatalno$cig i posiadanym mieniEM ........coccveeviiieeniiinenssieesesiees e TUIR S.A. WARTA 4.200
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Umowy finansowe
Znaczacymi umowami finansowymi zawartymi przez Spéte w 2007r. byty:

« Umowa na emisje obligacji o tacznej wartosci nieprzekraczajacej 400.000.000 ztotych, opisana w punkcie 13
niniejszego sprawozdania.

+ Umowa o przekazanie do zarzadzania aktywow finansowych o wartosci nie nizszej niz 50.000.000 ztotych
podpisana z ALLIANZ TFI. Umowa zostata podpisana jak rowniez rozwigzana w 2007r.

Umowy wspoéltpracy lub kooperacji

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. nie zawierata w 2007 roku zadnych znaczacych umoéw dotyczacych wspdtpracy
lub kooperacji z innymi podmiotami.

10. Perspektywy rozwoju dziatalnosci gospodarczej Dom Development S.A. i Grupy

Zarzad Dom Development S.A. prognozuje dalszy dynamiczny rozwéj Grupy. Podstawe do takich prognoz stanowia:

» dobre perspektywy rynku nieruchomosci mieszkalnych w Warszawie oraz coraz lepsze perspektywy i rosnacy
potencjat w kolejnych duzych miastach Polski,

« posiadany i w dalszym ciggu umacniany potencjat kadry menedzerskiej Grupy oraz wypracowany know-how w
realizacji projektdw developerskich,

»  posiadany w zapasach bank ziemi (dotyczy to zaréwno projektéw rozpoczetych jak i przysztych projektow).
W okresie najblizszych dwunastu miesiecy najwazniejszymi zmianami w dziatalnosci Grupy beda:

« dalsza koncentracja dziatalnosSci operacyjnej na segmencie mieszkan popularnych i utrzymanie aktywnosci w
pozostatych segmentach w oferowanym asortymencie sprzedazy,

«  wieksza koncentracja catej dziatalnosci Grupy w Spétce Dom Development S.A. i jednoczesne zmnigjszajace sie
znaczenie pozostatych podmiotow Grupy,

»  Rozpoczecie realizacji pierwszych projektdw developerskich poza Warszawa; pierwszy taki projekt zlokalizowany
bedzie we Wroctawiu,

»  zaktada sie rowniez zanikajacy udziat segmentu apartamentdw luksusowych w ofercie Grupy.

Dalszy wzrost Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. zamierza osiggnaé poprzez zwiekszenie wolumenu sprzedazy na
rynku warszawskim oraz sprzedaz w innych miastach Polski. W tym celu analizowane sg kolejne inwestycje developerskie
poza rynkiem warszawskim.

11. Opis istotnych czynnikéw ryzyka i czynnikow istotnych dla rozwoju Grupy Kapitalowej Dom
Development S.A.

Ponizej opisane zostaty istotne w opinii Zarzadu czynniki ryzyka i zagrozenia dla dziatalnosci Spétki oraz Grupy
Kapitatowe;j.

Koncentracja dziatalnosci na rynku warszawskim — dotychczasowa i zaplanowana na najblizszg przyszto$¢ aktywnosc
Spoiki i Grupy koncentruje sie na warszawskim rynku mieszkaniowym co w znacznym stopniu uzaleznia wyniki Spotki od
sytuacji panujacej na tym rynku. Mozna jednak zaktadac, ze jest to i bedzie najlepiej rozwijajacy sie rynek nieruchomosci
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mieszkalnych w Polsce, na ktdrym Spoétka i Grupa ma ugruntowang pozycje i mozliwos$¢ dalszego rozwoju. Analizowana
jest rowniez mozliwos¢ dalszej ekspansji Spotki i Grupy poza rynek warszawski,

MozZliwosc nabywania gruntow pod nowe projekty — zrodtem przysztego sukcesu Spotki i Grupy jest jej zdolno$¢ do
ciggtego i sprawnego pozyskiwania atrakcyjnych terendw inwestycyjnych pod nowe projekty developerskie w
odpowiednich terminach, po konkurencyjnych cenach, na ktérych wygenerowana zostanie satysfakcjonujaca marza.

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

Ryzyko kursowe — znaczna cze$¢ nabywanych mieszkan i domdw finansowana jest kredytami hipotecznymi zacigganymi
w walutach obcych, gtéwnie: frankach szwajcarskich, dolarach amerykanskich i euro. Duzy odsetek kredytow
walutowych, mimo wprowadzonych w 2006 roku ograniczen w ich uzyskaniu, moze spowodowac, ze w przypadku
obnizenia kursu ziotego w stosunku do tych walut obcych, nabywcy mieszkan nie beda w stanie obstugiwaé
zaciagnietych na nie kredytéw co zwiekszy podaz o oferte nieruchomosci przejetych przez banki przy jednoczesnym
zmniejszonym popycie ze strony nowych nabywcéw, ktdrzy takich kredytow nie otrzymaija.

Dostepnosc  kredytow hijpotecznych — znaczacy wzrost cen mieszkari i domdéw odnotowany w ostatnich latach
spowodowat, iz wielu nowych potencjalnych nabywcéw mieszkan napotyka na bariere zdolnosci kredytowej. Dalszy
wzrost cen przy braku nowych rozwigzan kredytowych mdgtby spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania i domy.
Jednakze te negatywne trendy zwiekszajace koszty finansowania zakupu mieszkan mogg by¢ w znacznym stopniu
kompensowane przez odnotowang w 2007 roku i oczekiwang dalszg dynamike wzrostu wynagrodzen.

Zmiana stawki podatku VAT - W 2007 roku rzad podjat decyzje o utrzymaniu stawki 7% VAT na budownictwo
mieszkaniowe. Obecnie nie jest jasno zdefiniowany termin obowigzywania tej stawki, ale mozna sie spodziewac ze jest
on ograniczony i w perspektywie kilku lat stawka podatku VAT z tytutu sprzedazy mieszkan i doméw zmieni sie z 7% na
22%. Jednoczesnie w 2007 roku uchwalona zostata definicja ,budownictwa spotecznego” (dla ktérej w dalszym ciggu
obowigzywala bedzie stawka 7%). Jest to o tyle istotne dla Grupy, ze niemalze cata oferta asortymentowa Grupy bytaby
w dalszym ciggu objeta nizszg stawka VAT. W ocenie Zarzadu wptyw powyzszych zmian na wyniki Spoétki i Grupy bytby
minimalny.

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

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

Ponadto zgodnie z przyjetymi w dniu 9 sierpnia 2006 r. przez Zarzad i zaakceptowanymi przez NZA zasadami tadu
korporacyjnego w Spdtce funkcjonuje Komitet Audytu.
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12, Opis transakcji z podmiotami powigzanymi, ktorych jednorazowa lub laczna wartos¢ kilku
transakcji zawartych przez dany podmiot powiazany w okresie 12 miesiecy stanowi wyrazong w
ztotych rownowartos¢ kwoty 500.000 EURO.

. - . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
tys. zt. tys. zt.
Dom Development S.A. jako kupujgcy produkty lub ustugi
Woodsford Consulting Limited ................ Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 1 lutego 2000 r. 1.903 2.094

Dom Development S.A. kupujacy grunt w ramach umowy posrednictwa
Kwoty przekazane do Dom Development Grunty sp. z

Dom Development Grunty sp. z 0.0. ....... 0.0. W celu nabycia gruntdw w ramach umow zlecenia 55.548 32.396
Wartos¢ gruntow przekazanych do Dom Development

Dom Development Grunty sp. z 0.0. ....... S.A. w realizacji umdw zlecenia 12.422 23.191
Doptaty VAT do faktur przenoszacych wtasno$¢ gruntu

Dom Development Grunty sp. z 0.0. ....... do Dom Development S.A. 1.431 4,925

Fort Mokotow Sp. Z 0.0. .eevvveeieeeieenne. Koszty zarzadzania nieruchomos$ciami 5.586 1.484

Dom Development S.A. swiadczacy ustugi (sprzedajacy) — wartosc ustug zafakturowanych w okresie
Umowa na Generalng Realizacje Inwestycji,
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vvevvvvureeerirneernnns umowa z dnia 15 kwietnia 2002 r. 212 3.110
Umowa zlecenia sprzedazy oraz umowa
o $wiadczenie ustug reklamowych i marketingowych,

Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vvevevvuveeerirneernnns umowa z dnia 15 kwietnia 2002 r. 1.064 6.245
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vvevevvuveeerirneernnns Koszty zarzadzania nieruchomosciami 876 741
Fort Mokotdw Sp. Z 0.0. .eevvveeseeeieenee. Pozostate 243 31

Dom Development S.A. jako otrzymujgcy dywidende
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. «vvevrrvvreeerirneernnns Dywidenda (brutto) 29.400 14.246

Dom Development S.A. jako wypfacajacy dywidende
Dom Development B.V. ........cccoiiieininns Dywidenda (brutto) 2.324 -

13. Informacje o zaciagnietych kredytach wyemitowanych papierach dtuznych i umowach pozyczki

Kredyty i pozyczki

KREDYTY WEDtUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.12.2007 31.12.2006
tys. zt. tys. zt.

DO 1 FOKU 1.uteiiteiitee st n e s n e e s 37.005.453,52 98.915.383,99

POWYZE] 1 rOKU O 2 18t ...viiieeiiieirie st 41.779.280,00 22.200.000,00

POWYZE] 2 O 5 1A i - -
Powyzej 5 lat ........ - -
Razem pozyczki 78.784.733,52 121.115.383,99
W tym: diUgOtErMINOWE ..eciviiiiiciiiiiiie s e e srnnr e e e s snannnes 41.779.280,00 22.200.000,00

KrOtKOLEIMINOWE ....eviiieeieeeie e e e s e e scrrrr e e e s e e s sarnr e e e e e s e e sanrneeeeeeeenrrneeeees 37.005.453,52 98.915.383,99

Na dzien 31 grudnia 2007 r. i na dzien 31 grudnia 2006 r. Grupa nie posiadata zadtuzenia z tytutu pozyczek.

Szczegétowe informacje dotyczace kredytdw i pozyczek opisano w nocie 14 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2007r.
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Obligacje
OBLIGACJIE 31.12.2007 31.12.2006
tys. zt. tys. zt.
Wartos$¢ nominalna wyemitowanych obligacji ......cuueeeemmmmmiisisnmmmmmmmmmssssssnsssnnmnminsnes 200.000 80.000

W dniu 5 listopada 2007 r. zostata podpisana Umowa o przeprowadzenie Programu Emisji Obligacji pomiedzy Spotkg a
Bankiem BPH S.A. W okresie siedmiu lat trwania programu Dom Development S.A. planuje emitowacé obligacje
$rednioterminowe (z terminem zapadalnosci powyzej 1 roku, jednak nie dtuzszym niz 7 lat) o tacznej wartosci
nieprzekraczajacej 400.000.000 ztotych, rozumianej jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i
niewykupionych obligacji w kazdym dniu trwania Programu. Rentowno$¢ obligacji bedzie uzalezniona od warunkéw
rynkowych w dniu sprzedazy i odnoszona do stawki WIBOR 3M + marza. Srodki z emisji obligacji beda stuzyty
finansowaniu rozwoju dziatalnosci Spotki. Obligacje bedg emitowane w seriach i oferowane wybranym inwestorom.
Spotka nie planuje ubiegania sie o wprowadzenie emitowanych w ramach programu obligacji do publicznego obrotu.
Zapisy Umowy zawartej z Bankiem BPH S.A. nie odbiegajg od standardéw zwigzanych z obstugg tego typu programéw.

28 listopada 2007 r., na podstawie wyzej opisanej umowy, Spdétka wyemitowata 20.000 obligacji serii I o wartosci
nominalnej 10.000 ztotych kazda o facznej wartosci nominalnej 200.000.000 zt. na podstawie Umowy o Przeprowadzenie
programu emisji obligacji z Bankiem BPH S.A z dnia 5 listopada 2007 roku. Termin wykupu obligacji przypada na 28
listopada 2012 r., a odsetki w wysokosci WIBOR 3M plus marza banku sg ptatne co trzy miesigce do dnia rozliczenia.
Odsetki sa wymagalne w lutym, maju, sierpniu i listopadzie przez okres trwania umowy. Srodki z emisji obligacji beda
stuzyly finansowaniu rozwoju dziatalnosci Spotki. Obligacje stanowig niezabezpieczone zobowigzanie Spotki.

Szczegdtowe informacje dotyczace obligacji opisano w nocie 16 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
za rok zakonczony 31 grudnia 2007 r.

14, Opis wykorzystania przez Dom Development S.A. wplywow z emisji papierow wartosciowych w
okresie objetym raportem

W 2007 roku, Spétka nie dokonata emisji nowych akcji.

W dniu 29 grudnia 2006 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki podjeto Uchwate nr 8 w sprawie zmiany uchwaty
nr 5 z dnia 2 sierpnia 2006 roku w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego, z kwoty 24.050.372 zt do kwoty
24.560.222 poprzez emisje 172.200 akcji zwykiych na okaziciela serii H, 92.700 akcji zwyktych na okaziciela serii I,
96.750 akcji zwyktych na okaziciela serii J oraz 148.200 akcji zwyktych na okaziciela serii L.

W dniu 14 lutego 2007 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
wydat postanowienie w sprawie zarejestrowania podwyzszenia kapitatu zaktadowego do kwoty 24.560.222 zt. w zwigzku
emisjq 172.200 akcji zwyktych na okaziciela serii H, 92.700 akcji zwyktych na okaziciela serii I, 96.750 akcji zwyktych na
okaziciela serii J oraz 148.200 akcji zwyktych na okaziciela serii L.

Wszystkie wyzej opisane akcje byty na dzien 31 grudnia 2006 roku objete i optacone w catkowitej kwocie 1.673.793,94
zh.
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15. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spétki i jego Grupy
Kapitalowej

W 2007 roku nie nastapity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania. Rozwoj organizacji wymusza
doskonalenie obowigzujacych procedur zarzadzania obowigzujacych w zaréwno w Dom Development S.A., jak réwniez w
pozostatych podmiotach Grupy.

16. Zarzad I Rada Nadzorcza Dom Development S.A.

Zarzad

Skfad Zarzadu na dzien 31 grudnia 2007 r.
Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu
Grzegorz Kietpsz — Wiceprezes Zarzadu
Leszek Piotr Natecz — Wiceprezes Zarzadu
Terry Roydon — Cztonek Zarzadu
Janusz Stolarczyk — Cztonek Zarzadu
Jerzy Slusarski — Cztonek Zarzadu

W zwigzku z rezygnacjq pana Janusza Zalewskiego z petnionej funkcji Wiceprezesa Zarzadu Spétki, stanowisko to objat
w dniu 3 pazdziernika 2007 r. pan Leszek Piotr Natecz. Natomiast w dniu 14 listopada 2007 r. Rada Nadzorcza Spotki
podjeta uchwate w przedmiocie powotania w sktad Zarzadu Spotki pana Jerzego Slusarskiego.

W poréwnaniu ze sktadem Zarzadu w roku 2006, nowymi osobami sg Pan Leszek Piotr Natecz oraz Pan Jerzy Slusarski,
natomiast Pan Janusz Zalewski ztozyt rezygnacje z petnionej funkcji Wiceprezesa Zarzadu.

Zasady powotywania i odwolywania Czlonkow Zarzadu

W Spoétce Dom Development S.A. zasady powotywania i odwotywania Cztonkéw Zarzadu reguluje Kodeks spdtek
handlowych oraz Statut Spotki.

Akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spotki jest uprawniony do powotywania i odwotywania potowy
cztonkéw Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu oraz Wiceprezesa Zarzadu odpowiedzialnego zgodnie z Regulaminem Zarzadu
za finanse Spotki. W przypadku nieparzystej liczby cztonkdw 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. Pozostatych cztonkdw Zarzadu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza.
Czlonkowie Zarzadu powotywani sg na wspding trzyletnig kadencje.

Uprawnienia Zarzadu, w szczegdlnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji.
Uprawnienia 0sob zarzadzajacych reguluje Kodeks spotek handlowych oraz Statut Spotki.

Zarzad jest organem wykonawczym Spdiki, kieruje jej biezacq dziatalnoscig i reprezentuje Spdtke na zewnatrz.
Podejmuje decyzje we wszystkich sprawach Spétki niezastrzezonych do kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady
Nadzorczej przepisami prawa, niniejszym Statutem lub uchwata Walnego Zgromadzenia. Zarzad reprezentuje Spotke w
sadzie i poza sadem. Do sktadania o$wiadczen i podpisywania w imieniu Spétki wymagane jest wspodtdziatanie dwdch
cztonkdw Zarzadu albo jednego cztonka Zarzadu tacznie z prokurentem.

Zarzad pracuje na podstawie Regulaminu uchwalonego przez Rade Nadzorcza.
Decyzje o emisji [ wykupie akcji:

Decyzje o emisji i wykupie akcji reguluje Kodeks spotek handlowych i Statut Spétki.
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Po uzyskaniu pozytywnej opinii Rady Nadzorczej, Zarzad jest uprawniony do podwyzszania kapitatu zaktadowego Spotki
poprzez emisje nowych akcji, w ramach kapitatu docelowego do kwoty 1.726.000 zt. Powyzsze upowaznienie Zarzadu
wygasa w dniu 5 wrzesnia 2009 r. Za zgodg Rady Nadzorczej, Zarzad moze pozbawi¢ akcjonariuszy w catosci lub w
czesci prawa poboru w stosunku do akcji emitowanych w granicach kapitatu docelowego. O ile postanowienia Kodeksu
spotek handlowych nie stanowig inaczej, Zarzad decyduje o wszystkich sprawach zwigzanych z podwyzszeniem kapitatu
zakltadowego w ramach kapitatu docelowego.

Uchwaly Zarzadu w sprawie ustalenia ceny emisyjnej akcji w ramach kapitatu docelowego lub wydania akcji w zamian za
wkiady niepieniezne wymagajq zgody Rady Nadzorczej. Ponadto zgody Rady Nadzorczej wymagajq nastepujace
czynnosci:

«  zawieranie umow o subemisje inwestycyjng lub subemisje ustugowq lub innych uméw zabezpieczajacych
powodzenie emisji, jak rowniez zawieranie uméw, na mocy ktdrych poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
wystawiane bylyby kwity depozytowe na akcje,

«  podejmowanie dziatan w celu dematerializacji akcji oraz zawieranie uméw z Krajowym Depozytem Papieréw
Warto$ciowych S.A. o rejestracje akcji, podejmowanie dziatar w celu emisji akcji w drodze oferty publicznej lub
ubiegania sie o dopuszczenie akcji do obrotu na rynku regulowanym.

Rada Nadzorcza

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2007 r.
Zygmunt Kostkiewicz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Richard Reginald Lewis — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Stanistaw Plakwicz — Cztonek Rady Nadzorczej
Michael Cronk — Cztonek Rady Nadzorczej
Markham Dumas - Cztonek Rady Nadzorczej
Wiodzimierz Bogucki - Cztonek Rady Nadzorczej

W 2007 roku nie nastapity zadne zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki.

Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen

W Spétce dziatajg Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen powotane zgodnie z Zasadami Dobrych Praktyk w spotkach
publicznych 2005 oraz Statutem Spétki. W 2007 roku skiad tych Komitetéw byt nastepujacy:

Komitet Audytu
Wiodzimierz Bogucki — jako Przewodniczacy Komitetu Audytu
Stanistaw Plakwicz — jako Czionek Komitetu Audytu
Richard Reginald Lewis — jako Cztonek Komitetu Audytu
Michael Cronk - jako Cztonek Komitetu Audytu

Komitet Wynagrodzen
Stanistaw Plakwicz — jako Przewodniczacy Komitetu Wynagrodzen
Richard Reginald Lewis — jako Cztonek Komitetu Wynagrodzen
Markham Dumas - jako Cztonek Komitetu Wynagrodzen.

17. Wartos¢ nie sptaconych pozyczek udzielonych przez Spodtke osobom zarzadzajacym i

nadzorujacym oraz ich osobom bliskim, a takze udzielonych im gwarancji i poreczen.

Na dzien 31 grudnia 2007r. nie istniejg nie sptacone pozyczki, gwarancje i poreczenia udzielone przez Spotke osobom
zarzadzajacym i nadzorujacym oraz ich osobom bliskim.
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18. 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, Grzegorz Kietpsz i Janusz Stolarczyk zatrudnieni sg
w Spdtce na podstawie uméw o prace. Zgodnie z postanowieniami uméw o prace rozwigzanie stosunku pracy z
poszczegdlnymi cztonkami Zarzadu Spétki upowaznia ich do otrzymywania wynagrodzenia w okresie wypowiedzenia.

W przypadku jednego z Cztonkéw Zarzadu umowa przewiduje odprawe w wysokosci 6-cio krotnego wynagrodzenia
zasadniczego, w przypadku odwotania ze sktadu Zarzadu przed uptywem kadencji lub nie powotania w sktad Zarzadu
Spotki nastepnej kadencji.

19. Wartos¢ wynagrodzen, nagréod i korzysci, dla kazdej z osdb zarzadzajacych i nadzorujacych
Spotki.

Osoby zarzadzajace i nadzorujgce Dom Development S.A. w 2007 r. pobraty wynagrodzenie w Spodtce oraz z tytutu

petnienia funkcji we wtadzach jednostek zaleznych, wspoétzaleznych i stowarzyszonych odpowiednio:

W innych
W Spoéice podmiotach
Grupy
tys. zt tys. zt
1. Zarzad
Wynagrodzenie
10 Ay T T | o= [Pt 1.319 147
Grzegorz Kietpsz 915 144
Janusz Zalewski 766 147
LESZEK PIOTr NAIECZ ...t 175 -
=T U720 0] =T {74 752 -
JEIZY SIUSAISKI vvvrvervriereieressessssesssssssssssessesessssss st essstssssssssstas st sssssss st ent et s b et ant et s bessnsnssnsesanes 695 -
Terry Roydon 72 -
Richard Lewis - -
W tym wynagrodzenie Z ZySKU ......ccreesirrmmssmmmssssismsssssmmsssssmsssssnmsssssssssssssnssssnnnssssnsnnssssnnns
10 Ay T T | o= PPt - -
GIZEGOIZ KIBIPSZ .oiiiei i - -
JANUSZ ZAIEWSKI ..veveiiiiiieeeiee e e e e e s s s e e e s s s e e s s s s s e e e e s s s nnn e e e e s sannnnnr e e e e e e nnnnnnneees - -
=T U720y 0] = 07PN - -
RICHAIT LEWIS. .. iietiteeieesiesiirt e e e s s s err e s s e s e e s s s s e e e e e e e s s s ssnneeeeeesenssbrneeeaeeennssrnnneeassannnnnns - -
2. Rada nadzorcza:
ZygMUNE KOSEKIEWICZ ... uvveisiiiiis ittt bbb a s s sbr e s ba e bn e 96 -
RICHAIA LEWIS. ... eieeeieee e e s s e e e s s s nn e e e e s e snnrnn e e e e s s s s nnnrnreeeessannnnns 72 -
LN E= TR T= T 8 4 PSPPI 72 -
WHOAZIMIEIZ BOGUCKI vovvviiiiie e 72 -
Michael Cronk ............. 72 -
Stanistaw Plakwicz 72 -
TEreSa ROGOZNICKA «...veeueeeueeeieeeteeeiee et et et e et e e st e s e e s e e e ae e e seeeseesneesreesareesaneesmneannneasnnesn - -
L=V 20 )Y/ o TP - -

15



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
w 2007 roku

Ponadto w dniu 6 grudnia 2006 r. i 7 grudnia 2007 r. w ramach Programu II Opcji Menedzerskich przyznane zostaty
opcje na akcje Spotki nastepujacym cztonkom Zarzadu:

Data przyznania Liczba akgji Okres opcji Cena nabycia
opgji 1 akgji/zt
Zarzad
od 06.12.2009
Terry ROYAON ..ovvvcvvevieiieee e eineeesiee e 06.12.2006 50.000 do 06.12.2013 114,48
od 07.12.2010
Leszek Piotr NateCz ........ccccvvvivinriiiinnininen, 07.12.2007 40.000 do 07.12.2014 114,48
od 06.12.2009
Janusz Stolarczyk .......ccevvviveeiiiineessiieesinane 06.12.2006 5.850 do 06.12.2013 114,48
od 07.12.2010
07.12.2007 15.000 do 07.12.2014 114,48
od 22.03.2009
JErZy SIUSAISK v.vrvveceeeereseeseereeseesessesesens 22.03.2006 16.000 do 22.03.2013 6,10
od 06.12.2009
06.12.2006 5.850 do 06.12.2013 114,48
od 07.12.2010
07.12.2007 15.000 do 07.12.2014 114,48
Zarzad razem .....ccccsserssssressssrrsssrnnsa. 147.700
Rada Nadzorcza .....cccoossmmmsssmssssssssssmnnnnns - - - -
Czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej,
L= T2 11 T, 147,700

20. Laczna liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji Spotki oraz akcji i udzialdw w jednostkach
Grupy, bedacych w posiadaniu osdb zarzadzajacych i nadzorujacych Spotki.

Stan posiadania akgji i opcji na akcje Spétki przez cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2007 roku
przedstawiat sie nastepujaco:

Akcje Opcje na akcje Razem
Ilos¢ Wartos¢ nominalna Ilos¢ Ilos¢
zi

Zarzad

Jarostaw Szanajca ....eeevveeeeiineeeinieeninnns 1.734.050 1.734.050 - 1.734.050
Grzegorz KietpSz....uuvvveeiiveeiveeireesireninnns 1.390.750 1.390.750 - 1.390.750
Leszek Piotr Nat€CZ ..vvveveviveeiiveeiieeeineens - - 40.000 40.000
JErZY SIUSAISK ..vvvrvvererverreserreeessenrerenens 363 363 36.850 37.213
Janusz StOIArCzyk ......ceevvreeriersenreeneenns 106.200 106.200 20.850 127.050
Terry ROYAON ..ocvevveeeiieeeciee e e e 58.500 58.500 50.000 108.500
Rada Nadzorcza

Zygmunt KOStKIEWICZ ...uevvvvveeriiiineeniinn, 39.376 39.376 - 39.376
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Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki nie posiadali udziatéw w innych podmiotach Grupy.

21. Akcjonariusze Dom Development S.A. posiadajacy, na dzien 31 grudnia 2007 roku, bezposrednio
lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% w ogoéinej liczbie glosow na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy.

Na dzien 31 grudnia 2007 r. jednostka dominujaca Dom Development S.A. byta kontrolowana przez Dom Development
B.V., ktdra posiadata 63,10% akcji Spotki. Pozostatymi akcjonariuszami posiadajacymi na dzien 31 grudnia 2007 r. ponad
5% akcji Spotki sg Jarostaw Szanajca 7,06% akcji i Grzegorz Kietpsz 5,66% akcji Spotki.

22. Informacje o znanych Spodtce, 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:

e Program I B Opcji Menedzerskich

W ramach tego programu zostaty przyznane opcje na 96.750 akcji Spdtki. Na dzien 31 grudnia 2007r. wszystkie
akcje wynikajace z opcji przyznanych w ramach tego programu zostaty subskrybowane i powierzone UniCredit CA IB
Polska S.A. petnigcemu funkcje powiernika w tym programie . Akcje te zostaty zarejestrowane w dniu 14 lutego
2007r.

*  Program II Opcji Menedzerskich

W ramach tego programu zostaty przyznane dwie transze opcji. Na dziert 31 grudnia 2007 roku przyznane byly
nastepujace opcje w ramach tego programu:

Transza pierwsza z dnia 6 grudnia 2006 roku: przyznano opcje na 234.538 akcji Spotki, z czego opcje na 40.588
akcji wygasto. Opcje z tego programu mogg by¢ wykonane nie wczesniej niz 6 grudnia 2009r. i nie pdzniej niz 6
grudnia 2013r.

Transza druga z dnia 7 grudnia 2007 roku: przyznano opcje na 242.000 akcji Spotki. Opcje z tego programu mogg
by¢ wykonane nie wczesniej niz 7 grudnia 2010r. i nie pozniej niz 7 grudnia 2014r.

Za wyjatkiem ww. opcji na akcje przyznanych w ramach Programu Opcji Menedzerskich, Zarzadowi Dom Development
S.A. nie sg znane inne umowy w wyniku ktdrych mogg w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji
przez dotychczasowych akcjonariuszy. Szczegdty dotyczace Programéw Opcji Menedzerskich opisane sg w nocie 37
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.

23. Posiadacze wszelkich papierow wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia kontrolne w
stosunku do emitenta.

Akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1 % akcji Spotki, czyli Dom Development B.V., kontroluje emitenta przede
wszystkim poprzez posiadanie wiekszosci gloséw na Walnym Zgromadzeniu emitenta. Ponadto, zgodnie ze Statutem
Spotki, Dom Development B.V., jako podmiot posiadajacy 50,1% lub wiecej akcji w Spotce, posiada nastepujace
uprawnienia osobiste odnosnie powotywania cztonkéw organéw Spdtki:

« zgodnie z pkt. 6.2.2 Statutu Spotki - do powotywania i odwotywania potowy cztonkéw Zarzadu, w tym Prezesa
Zarzadu oraz Wiceprezesa Zarzadu odpowiedzialnego zgodnie z Regulaminem Zarzadu za finanse Spotki. W
przypadku nieparzystej liczby cztonkdéw Zarzadu, akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spotki jest
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24.

uprawniony do powotywania odpowiednio: 3 (w przypadku Zarzadu piecioosobowego) oraz 4 (w przypadku Zarzadu
siedmioosobowego) cztonkéw Zarzadu.

zgodnie z pkt 7.4 Statutu Spoétki, do powotywania i odwotywania potowy cztonkéw Rady Nadzorczej, w tym
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej. W przypadku nieparzystej liczby cztonkéw Rady Nadzorczej akcjonariusz
posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spdtki jest uprawniony do powotywania odpowiednio: 3 (w przypadku
piecioosobowej Rady Nadzorczej), 4 (w przypadku siedmioosobowej Rady Nadzorczej) oraz 5 (w przypadku
dziewiecioosobowej Rady Nadzorczej) cztonkdw Rady Nadzorczej.

zgodnie z pkt 8.2.4 Statutu Spétki, Rada Nadzorcza lub akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1% akcji majq
prawo zwotania Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jezeli Zarzad nie zwota go w terminie okreSlonym w
niniejszym Statucie, oraz Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jezeli zwotanie go uzna za wskazane, a Zarzad
nie zwota Walnego Zgromadzenia w terminie dwdch tygodni od dnia zgtoszenia odpowiedniego zadania przez Rade
Nadzorczg lub akcjonariusza posiadajgcego co najmniej 50,1% akcji Spotki.

wyznaczanie Przewodniczacego Rady Nadzorczej w przypadku wyboru Rady Nadzorczej w drodze gtosowania
oddzielnymi grupami zgodnie z art. 385, Kodeksu Spdtek Handlowych.

Informacja o systemie kontroli programow akcji pracowniczych

Programy opcji menedzerskich funkcjonujace w Spétce (jedyne programy opcji na akcje w Grupie) przyjmowane sg przez
Rade Nadzorcza na podstawie upowaznienia zawartego w uchwale Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spofki.

25.

Program Opcji Menezerskich I B

Zgodnie z postanowieniami Programu I B Rada Nadzorcza Spotki podejmuje uchwate okreslajacg osoby uprawnione
do objecia opcji. Jest ona réowniez uprawniona do okreslenia warunku lub warunkéw, ktdre muszg by¢ spetnione
przez uczestnikdw przed ztozeniem oswiadczenia o zamiarze zawarcia umowy sprzedazy akcji. W razie stwierdzenia,
ze warunek lub warunki nie zostaty spetnione lub przeniesienie akcji nie bedzie zgodne z prawem, Rada Nadzorcza
podejmuje uchwate w tym przedmiocie. Uchwata ta stanowi podstawe odmowy zawarcia umowy sprzedazy akgcji na
rzecz uczestnika Programu I B.

Na dzien 31 grudnia 2007 r. wszystkie akcje wynikajace z opcji przyznanych w ramach tego programu zostaty
subskrybowane i powierzone CDM PKO S.A., a obecnie UniCredit CA IB Polska S.A., petnigcemu funkcje powiernika
w tym programie.

Program Opcji Menezerskich II

Zgodnie z postanowieniami Programu II Rada Nadzorcza Spétki moze podjaé uchwate okreslajaca osoby uprawnione
do wziecia udziatu w Programie. Jest ona rowniez uprawniona do okreslenia warunku lub warunkéw, ktdre muszg
by¢ spetnione przez uczestnikdw przed wykonaniem prawa zapisu na akcje. Dnia 10 sierpnia 2006 r. Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki upowaznito Zarzad Spotki do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki
oraz do emisji warrantdw pozwalajacych na wykonanie prawa do zapisu przez uczestnikdw Programu II. Zarzad
podejmuje uchwate o podwyzszeniu kapitatu zakladowego za zgodg 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 2007 roku
przydzielone zostaty opcje na 476.538 akcji, z czego opcje na 40.588 akcji wygasty.

Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wlasnosci papieré6w wartosciowych Spotki oraz
ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu przypadajacych na akcje Spotki

Ograniczenia umowne

Nie sg Spotce znane zadne ograniczenia umowne dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papierow wartosciowych
Spotki ani zadne ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu przypadajacych na akcje Spétki.

Ograniczenia wynikajace z obowiazujacych przepiséw prawa:
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Ograniczenia wynikajace z przepisébw prawa dotyczg tzw. ,okreséw zamknietych” okre$lonych w Ustawie o Obrocie
Instrumentami Finansowymi.

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

W dniu 2 lipca 2007 roku spétka Dom Development S.A. zawarta z BDO Numerica 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 2007 r. oraz na
przeglad $rédrocznych sprawozdan Spoétki i Grupy za okres szesciu miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2007 roku. taczna
kwota wynagrodzenia z tytutu badania rocznych sprawozdan finansowych wynosi 140 tys. zt. taczna kwota
wynagrodzenia z tytutu przegladéw potrocznych sprawozdan finansowych wynosi 80 tys. zt.

Za analogiczny okres poprzedniego roku taczna kwota wynagrodzenia z tytutu badania rocznych sprawozdan
finansowych wyniosta 125 tys. zt a faczna kwota wynagrodzenia z tytutu przegladdw potrocznych sprawozdan
finansowych wynosita 75 tys. zi.

Warszawa, 10 marca 2008 roku

Jarostaw Szanajca, Prezes Zarzadu

Grzegorz Kietpsz, Wiceprezes Zarzadu Leszek Piotr Natecz, Wiceprezes Zarzadu

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

Jerzy Slusarski, Cztonek Zarzadu
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