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I. WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Podstawowe informacje o spétce dominujacej Grupy Kapitatlowej Dom Development S.A.

Dominujacq spdtka Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. (,Grupa”) jest Spdtka Akcyjna Dom Development S.A.
(,Spotka”/,jednostka dominujaca”) z siedzibg w Warszawie (00-078 Warszawa, pl. Pitsudskiego 3) wpisanej do
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000031483, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego. Wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci przedmiotem dziatalnosci Grupy jest
budownictwo i inwestycje zwigzane z nieruchomosciami — PKD 7011Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci Grupy jest
gtéwnie Warszawa i jej okolice.

Spotka jest w wiekszosci wiasnoscig Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii. Na dzien 31 grudnia 2007 r. jednostka
dominujaca Dom Development S.A. byla kontrolowana przez Dom Development B.V., ktdra posiadata 63,10% akcji
Spotki.

2. Podstawowe informacje o Grupie

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujacej w kapitale podstawowym podmiotéw nalezacych do Grupy na dzien
31 grudnia 2007 r. prezentuje ponizsza tabela:

, Udzial jednostki Udziat jednostki
. Panstwo e . . S Metoda
Podmiot . .. dominujacej w kapitale dominujacej . .
rejestracji konsolidacji
podstawowym w prawach gtosu
Jednostki zalezne
Dom Development na Dolnej sp. z 0.0. ........... Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0. ....... Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development — Zarzadzanie
Nieruchomos$ciami SP. Z 0.0. ..vvevvvveeerrvnrnrnennnns Polska 100% 100% konsolidacja petna
Wspolne przedsiewziecie
. konsolidacj
Fort MOKOtOW SpP. Z 0.0. ..veevvviiiiiniiiiieniiniiiines Polska 49% 49% onsolidacja

proporcjonalna

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotek wchodzacych w sklad Grupy jest budowa i sprzedaz nieruchomosci
mieszkalnych.

Przedmiot dziatalnosci jednostki stowarzyszonej Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych ,Bezpieczny Dom” stanowig
ubezpieczenia ryzyka finansowego.

Czas trwania spétki Fort Mokotow sp. z 0.0. jest ograniczony do czasu zakonczenia inwestycji budowlanej Marina
Mokotoéw, jednak nie dtuzej niz do 31 grudnia 2011 r. (zgodnie ze statutem spotki).

Wszystkie spotki wchodzace w skiad Grupy prowadza dziatalnos$¢ gospodarcza na terytorium Polski zgodnie z Kodeksem
Spodtek Handlowych i z wyjatkiem spotki Fort Mokotdw sp. z 0.0. czas ich trwania jest nieograniczony.

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2007 r. Grupa nie zaniechata Zzadnego rodzaju prowadzonej
dziatalnosci.

3. Podstawa sporzadzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na podstawie historycznej ceny nabycia, ceny zakupu lub
kosztu wytworzenia, z wyjatkiem wyceny pochodnych instrumentéw finansowych, ktére zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) wycenione zostaty wedtug wartosci godziwej. Wartos¢ aktywow
i pasywow bedacych przedmiotem transakcji zabezpieczajacych, ktére zazwyczaj wyceniane sg w cenie nabycia lub w
kwocie wymagajacej zaptaty, zostaje skorygowana tak, aby odzwierciedlic zysk lub strate powstatg na wycenie
zabezpieczenia, a wartosc¢ tej korekty zostaje ujeta zgodnie z odpowiednimi standardami MSSF.

Jednostkowe sprawozdania finansowe stanowigce podstawe sporzadzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych
zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w
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dajacej sie przewidzie¢ przysztosci oraz przekonaniu, ze nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

Metody wyceny aktywow i pasywow bilansu oraz ustalanie wyniku finansowego stosowane sg w sposob ciagty.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w ziotych polskich (,zt"). Dane finansowe prezentowane w konsoli-
dowanym sprawozdaniu finansowym wyrazone sg w ztotych polskich lub w tysigcach ztotych polskich (tam, gdzie zostato
to wyraznie zaznaczone).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentuje dane finansowe Grupy za okres sprawozdawczy od 1 stycznia
2007 r. do 31 grudnia 2007 r. i dane porownywalne za okres od 1 stycznia 2006 r. do 31 grudnia 2006 r.

Prezentowane w informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zasady wyceny aktywow
i pasywow oraz pomiaru wyniku finansowego sg zgodne z zasadami rachunkowos$ci przyjetymi przez jednostke
dominujaca.

Oswiadczenie o bezwarunkowej zgodnosci z MSSF

Grupa Kapitalowa Dom Development S.A. sporzadzita skonsolidowane sprawozdania finansowe zgodnie z zasadami
rachunkowosci wydanymi przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), przyjetymi przez Unie
Europejska.

Powyzsze standardy, okresSlane wspdlnie jako Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF),
obejmujq réwniez Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) oraz Interpretacje wydane przez Staty Komitet ds.
Interpretacji oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej.

Grupa zastosowata wszystkie standardy i interpretacje obowigzujace w Unii Europejskiej na dzier 31 grudnia 2007 roku.

Istnieje mozliwos¢ przysztych zmian dotyczacych interpretacji Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, co
opisano w punkcie 4 ,Istotne zasady rachunkowosci”

Podstawowe informacje o konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na podstawie sprawozdan finansowych jednostek
wchodzacych w sktad Grupy i zestawione w taki sposob, jakby Grupa stanowita jedng jednostke. Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej (Dom Development S.A.)
i sprawozdania finansowe kontrolowanych przez jednostke dominujaca spotek zaleznych oraz jednostki
wspdtkontrolowanej sporzadzone za okresy dwunastu miesiecy konczace sie 31 grudnia 2007 r.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato skorygowane o wszystkie przychody, koszty i rozrachunki wynikajace
z transakcji pomiedzy jednostkami Grupy.

Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za okres dwunastu miesiecy konczacy sie 31 grudnia 2007 r.
obejmuje sprawozdania z przeptywow pienieznych jednostki dominujacej oraz jednostek zaleznych i jednostki
wspdtkontrolowanej i uwzglednia odpowiednie korekty konsolidacyjne wynikajace z transakcji wzajemnych.

Fort Mokotow sp. z 0.0., jednostka wspotkontrolowana, jest konsolidowana metodq, proporcjonalna.

Spotka sprawuje kontrole nad Dom Development Grunty Sp. z 0.0. i Dom Land Sp z 0.0. w rozumieniu kontroli
okreslonym w MSR. Odstapiono od konsolidacji Dom Development Grunty Sp. z 0.0. kierujac sie kryterium istotnosci. W
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym spodtka ta wykazywana jest metoda praw wiasnosci. Odstapiono takze od
konsolidacji spétki Dom Land Sp. z 0.0. powigzanej w inny sposob niz kapitatowo. Dom Development S.A. nie posiada
udziatéw w Dom Land Sp. z 0.0. i fakt nie objecia tej spdtki konsolidacjg nie wptywa na wynik finansowy i kapitaty
wiasne Grupy Kapitatowej Dom Development S.A..

4. Istotne zasady rachunkowosci

Udziat w jednostce wspoétkontrolowanej

Grupa posiada udziaty we wspolnym przedsiewzieciu, ktore jest wspdtkontrolowanym podmiotem. Wspdine



Dom Development S.A.
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2007 roku.
przedsiewziecie to ustalenia umowne, na mocy ktdrych dwie lub wiecej stron podejmujg wspdtkontrolowang dziatalnos¢
gospodarczg; podmiot wspotkontrolowany to taki rodzaj wspolnego przedsiewziecia, ktére wymaga utworzenia
odrebnego podmiotu, w ktorym kazdy ze wspdlnikdw przedsiewziecia posiada udziat. Grupa wykazuje swoje udziaty
w podmiocie wspdtkontrolowanym za pomocg konsolidacji proporcjonalnej. Grupa taczy swoj udziat w aktywach,
zobowigzaniach, przychodach i kosztach wspdlnego przedsiewziecia z podobnymi pozycjami w swoim skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Sprawozdania finansowe wspdlnego przedsiewziecia sg sporzadzane na ten sam dzien
bilansowy co sprawozdania finansowe jednostki dominujacej przy zastosowaniu spdjnych zasad rachunkowosci.
Ewentualne korekty majg na celu wyeliminowanie ewentualnych rdéznic w stosowanych zasadach rachunkowosci.

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

Grupa ujmuje inwestycje w jednostkach stowarzyszonych metoda praw wiasnosci. Jednostka stowarzyszona jest to
jednostka gospodarcza, na ktdrg Grupa wywiera znaczacy wptyw i ktdra nie jest ani jednostka zalezng, ani wspdinym
przedsiewzieciem.

Zgodnie z metoda praw wilasnosci inwestycja w jednostce stowarzyszonej jest poczatkowo ujmowana wedtug ceny
nabycia, a wartos¢ bilansowa jest powiekszana o zmiany w udziale Grupy w aktywach netto jednostki stowarzyszonej. Po
zastosowaniu metody praw wiasnosci Grupa ustala, czy konieczne jest ujecie dodatkowego odpisu aktualizujgcego
z tytutu utraty wartoSci w odniesieniu do udziatu Grupy w jednostce stowarzyszonej. Rachunek zyskéw i strat
odzwierciedla udziat Grupy w wyniku finansowym jednostki stowarzyszonej.

Rzeczowe aktywa trwate

Wszystkie rzeczowe aktywa trwate sa wykazywane wedtug ceny nabycia pomniejszonej o umorzenie (z wyjatkiem
gruntéw) oraz skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. W sktad ceny nabycia wchodzi rowniez koszt
wymiany czesci sktadowych urzadzen w momencie poniesienia, jesli jest to istotne. Amortyzacja jest naliczana metodg
liniowg przez okres uzytkowania danego sktadnika aktywdw. Budynki i budowle sg amortyzowane stawkami od 2,5% do
4,5%, a urzadzenia techniczne i maszyny od 10% do 30%. Niskowartosciowe s$rodki trwate sa umarzane w catosci
w miesigcu oddania do uzytkowania.

Zapasy

Wyroby gotowe

Wyroby gotowe to przede wszystkim jednostki mieszkalne i miejsca parkingowe. Wyroby gotowe wyceniane sg wedtug
nizszej z dwoch wartosci: kosztu wytworzenia lub ceny sprzedazy netto. Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena
sprzedazy oceniana przez Zarzad na podstawie informacji z Dziatu Sprzedazy.

Produkcja w toku

Produkcja w toku jest wyceniana na podstawie zasad opisanych w czesci zatytutowanej ,Zasady ewidencji kontraktéw
dtugoterminowych”.

Koszt wytworzenia zapasow obejmuje przeniesione z kapitatdw wiasnych zyski lub straty dotyczace operacji
wyznaczonych na zabezpieczenie przeptywdw pienieznych zwigzanych z zakupem nieruchomosci.
Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego (odsetki), ktére mozna bezposrednio przyporzadkowa¢ produkcji w toku (zwtaszcza
nabyciu gruntdw i ustug budowlanych), aktywuje sie jako cze$¢ kosztu wytworzenia produkcji w toku.

Pozostate koszty finansowania zewnetrznego sg ujmowane jako koszt w okresie, w ktdrym sg ponoszone.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sa ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem rezerwy na niesciggalne naleznosci. Odpis aktualizujgcy na naleznosci watpliwe oszacowywany jest
wtedy, gdy Sciagniecie petnej kwoty naleznosci przez Grupe przestato by¢ prawdopodobne.
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Srodki pieniezne i ekwiwalenty érodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajacym trzech miesiecy.

Akcje wilasne

Wykupione akcje wiasne pomniejszajq kapitaty wiasne. Zyski lub straty ponoszone na wykupie, sprzedazy, emisji lub
uniewaznieniu akcji wkasnych nie s ujmowane w rachunku zyskow i strat.

Ujmowanie przychodow

Przychody s ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne
zwigzane z dang transakcjq oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob. Zanim przychody zostang,
ujete, muszg zostacé spetnione nastepujace kryteria:

Sprzedaz jednostek mieszkalnych

Przychody ze sprzedazy jednostek mieszkalnych s ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania ich realizacji.
Szczegdtowy opis ustalenia procentowego stanu zaawansowania realizacji projektow deweloperskich przedstawiony jest
w czesci zatytutowanej ,Zasady ewidencji kontraktéw dtugoterminowych”.

Spotka wykazuje przychody na kontrakcie budowlanym (projekcie deweloperskim) po podpisaniu przedwstepnej umowy
sprzedazy z klientem. Przychody sq wykazywane stopniowo odpowiednio do postepu wykonanych prac oraz postepu
sprzedazy do zakonczenia budowy. Powyzsza zasada wynika z wczesniejszych doswiadczen, ktdre wskazuja, ze
praktycznie catos¢ sprzedazy wynikajacej z przedwstepnych umow sprzedazy zostaje sfinalizowana i na mocy aktu
notarialnego tytut wiasnosci przechodzi na nabywce. Na kazdy dzien bilansowy Zarzad dokonuje oceny stopnia
przeksztatcenia przedwstepnych uméw sprzedazy na ostateczne akty notarialne przenoszace tytut wiasnosci w celu
weryfikacji czy obecnie stosowana metoda uznawania przychodéw jest nadal adekwatna.

Jezeli w przysztoSci okazatoby sie, ze poziom rezygnacji klientdw jest wyzszy od oczekiwanego i skutkuje znaczaca
korektg sprzedazy, Zarzad rozwazy zastgpienie obecnie stosowanej metody rozpoznawania przychoddéw inng metoda,
ktéra w lepszy sposdb odzwierciedlataby prawdopodobienstwo uzyskania przychodéw i odpowiednig ich prezentacje w
sprawozdaniu finansowym.

Sprzedaz ustug

Przychody ze sprzedazy ustug, w tym przychody z tytutu administrowania osiedlami, wykazywane sa w wartosci godziwej
wpfat otrzymywanych lub naleznych (pomniejszonych o VAT) za dostarczone ustugi w ramach biezacej dziatalnoSci
operacyjnej.

Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane w zlotych polskich, ktére sg walutg funkcjonalng
(wyceny) i walutg prezentacji Spotki i Grupy. Transakcje wyrazone w walutach obcych sg poczatkowo ujmowane wedtug
kursu waluty funkcjonalnej obowiazujacego na dzien zawarcia transakcji. Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone
w walutach obcych sa przeliczane po kursie waluty funkcjonalnej obowiazujacym na dzien bilansowy. Réznice kursowe sg
ujmowane w rachunku zyskow i strat jako przychody/koszty finansowe.

Podatki

Podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot
przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajacych zwrotowi od organdéw podatkowych)
z zastosowaniem stawek podatkowych i przepisow podatkowych, ktore obowigzywaty na dzien bilansowy.

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan bilansowych
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w stosunku do rdznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowa aktywow i pasywow
a ich wartoscig bilansowa wykazana w sprawozdaniu finansowym.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowane sa w odniesieniu do wszystkich ujemnych rdznic
przejsciowych, jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych
na nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Zze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania,
ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. rdznice, ulgi i straty.

Warto$¢ bilansowa skfadnika aktywdw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato byC prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajacego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania skfadnika aktywdéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Nieujety sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na
kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci
dochoddéw do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywdw.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona w wysokosci kwoty podatku dochodowego wymagajacej w przysztosci
zaptaty w zwigzku z wystepowaniem dodatnich przejSciowych rdznic, to jest roznic, ktdre spowodujg w przysztosci
zwiekszenia podstawy obliczenia podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktdre wedtug przewidywan beda obowigzywaé w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie
zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) prawnie lub
faktycznie obowigzujace na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym jest ujmowany w kapitale wtasnym,
a nie w rachunku zyskéw i strat.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytulu odroczonego
podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia
kompensat naleznosci z rezerwami z tytutu biezacego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym
samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

Zasady ewidencji i wyceny kontraktow ditugoterminowych

a. ,Produkcja w toku” jest wyceniana na podstawie MSR 11 ,Kontrakty budowlane”. Na podstawie
dotychczasowych doswiadczen Zarzadu Spotki stwierdzono, ze model rozpoznawania przychoddéw i kosztow
opisany w tym standardzie jest najbardziej odpowiedni dla dziatalnosci Spotki. Budowa jednego projektu
przekracza dwanascie miesiecy, a sprzedaz mieszkan na osiedlach polega na zawieraniu licznych pojedynczych
kontraktéw na budowe mieszkan.

W przypadku kiedy istnieje prawdopodobienstwo, ze taczna kwota kosztdw projektu developerskiego przekroczy
taczng kwote przewidywanych przychoddéw dla tego projektu, wdwczas, zgodnie ze standardem MSR 11,
przewidywang strate ujmuje sie bezzwtocznie jako koszt.

b. Produkcje w toku wycenia sie poczatkowo w wysokosci poniesionych wydatkow.

c. Co miesigc nastepuje korekta wartosci ,Produkcji w toku” zgodnie z opisang ponizej ,metodq procentowq”.
W zwigzku ze stosowaniem metody procentowej w celu ustalenia wyniku na sprzedazy lokali na osiedlach
w trakcie budowy, zafakturowane zaliczki nie stanowig ,Przychodu ze sprzedazy”, ale do momentu oddania
osiedla do uzytkowania zwiekszajq_,Rozliczenia miedzyokresowe przychodow”.

d. Lokale mieszkalne sg formalnie przekazywane kupujacym po ukonczeniu budowy i otrzymaniu pozwolenia na
uzytkowanie, podczas gdy faktury za mieszkania wystawiane sg zgodnie z harmonogramem uzgodnionym
uprzednio z klientem.

e. Metoda procentowa polega na uznawaniu przychoddw w oparciu o wynik obliczony z zastosowaniem
nastepujgcego wzoru:

przychod statystyczny = wskaznik kosztow * wskaznik przychodow * przychody planowane

f. Zgodnie z metodg procentowa koszty statystyczne ujmuje sie w wysokosci wynikajacej z nastepujacego wzoru:
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koszt statystyczny = przychody statystyczne * koszty wedtug budzetu
a) b) przychody wedtug budzetu

g. Wskaznik kosztéw ustalany jest jako relacja poniesionych kosztéw rzeczywistych (pomniejszanych o koszt
zakupu ziemi) do kosztdéw planowanych (catkowitych kosztow planowanych pomniejszanych o planowane koszty
zakupu ziemi).

wskaznik kosztow = koszty aktualnie poniesione

c) koszty planowane

h. Wskaznik przychoddw jest ustalany jako relacja sumy przychoddw z tytutu zawartych przedwstepnych umoéw
sprzedazy do planowanych przychoddw budzetowych z tytutu sprzedazy wszystkich obiektéw.

wskaznik przychodow = przychody zakontraktowane
d) przychody planowane

i.  Wyliczenie przychodu statystycznego pozwala na ujecie w rachunku zyskéw i strat czesSci przychodow
w relacji do postepu prac i sprzedazy wyliczonej przy uzyciu wskaznika kosztéw i przychoddw.

j. Wyliczenie kosztu statystycznego pozwala na ujecie w rachunku zyskow i strat kosztéw w tej samej proporcji,
w ktorej zostaty rozpoznane przychody (proporcjonalnie do rozpoznanej sprzedazy).

k. Z chwilg otrzymania pozwolenia na oddanie osiedla do uzytkowania metoda procentowa jest zastepowana.
Zafakturowane przychody ze sprzedazy i poniesione koszty (zafakturowane i te, na ktdre utworzono rezerwy)
sq ujmowane w rachunku zyskéw i strat. Niesprzedane lokale i powierzchnie parkingowe sq
przeksiegowywane z produkcji w toku do wyrobdw gotowych, az do momentu, kiedy zostang sprzedane
i ujete w kosztach rachunku zyskoéw i strat.

. Warto$¢ zafakturowanej sprzedazy oraz warto$¢ niezafakturowanej czesci zakontraktowanej sprzedazy i
odpowiadajacy koszt ksieguje sie nastepujaco:

Dt: Rozliczenia miedzyokresowe przychodow
Ct: Przychody ze sprzedazy

Dt: Koszt sprzedanych produktéw
Ct: Produkcja w toku

m. Jesli ,Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw” sg ujemne (co moze mie¢ miejsce w sytuacji relatywnie
niskiego poziomu zafakturowania sprzedazy w stosunku do wartosci zawartych kontraktdw i zaawansowania
robot) nastepuje ich wyzerowanie i zwiekszenie wartosci rozliczen miedzyokresowych (cze$¢ pozycji
,Pozostate aktywa obrotowe”).

Dt: Rozliczenia miedzyokresowe (czes$¢ pozycji “Pozostate aktywa obrotowe”)
Ct: Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Mozliwe nowe interpretacje do Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci, ktdre mialyby
zastosowanie do sprawozdan finansowych Grupy.

Mozliwe jest, ze przyszte sprawozdania finansowe moga by¢ sporzadzone w sposéb odmienny w odniesieniu do sposobu
rozpoznawania przychodu na sprzedazy. Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej
(KIMSF) prowadzi obecnie prace dotyczace interpretacji momentu rozpoznania przychodéw w odniesieniu do sprzedazy
nieruchomosci w oparciu 0 MSR 11 i MSR 18.

KIMSF przygotowat projekt interpretacji (D-21 Real Estate Sales), ktory moze wprowadzi¢é zmiany do obecnie
obowigzujacych zasad dotyczacych stosowania Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w odniesieniu do
sprzedazy nieruchomosci. Projekt ten jest po pierwszej fazie konsultacji z zainteresowanymi stronami. Czes$¢
respondentéw zgtosita do tego projektu szereg uwag i zastrzezen, w wyniku czego projekt jest ponownie analizowany
przez KIMSF a jego nowa tre$¢ na dzien sporzadzenia niniejszych sprawozdan finansowych nie jest znana.

Obecnie Grupa sporzadza sprawozdania finansowe w oparciu o0 MSR 11 stosujac ,metode procentowg”. W przypadku
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wydania przez KIMSF powyzszej interpretacji w pierwotnie proponowanym brzmieniu, Grupa musiataby w odmienny
sposob dokonywac rozpoznania przychodow.

Ta mozliwa zmiana w zasadach rachunkowosci nie wptynetaby na zyskownos¢ zakonczonych projektow, ale moze
wptyna¢ na wielkos¢ przychoddw i kosztdw sprzedazy przypisywanych do poszczegolnych okreséw sprawozdawczych.
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II. SKONSOLIDOWANE BILANSE

AKTYWA Nota 31.12.2007 31.12.2006
Aktywa trwate

WartoSci NiemMaterialNg i PraWNE .....ccveeeiireeeiiieessiiee s ssreee s ssrre e s srre e s snree e s sree e s sneee e e e s 1 707.451,46 730.169,87
Rzeczowe aktyWa trWate .......ooooieiiiiiii e 2 6.547.462,68 5.534.553,46
Inwestycje w jednostkach StOWarzySzonych ...........occcceeeeeiiinnsineeeeee s eeeeeees 5 1.024.404,10 841.053,08
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 15 10.577.972,83 7.517.265,14
Dtugoterminowe naleznosci .........cceeverunnen. 6 1.552.195,11 1.517.905,36
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztow 1.471.104,74 904.749,71
Aktywa trwale razem .....cccicireceiimmeesinmmenssmmnesssmnnsssrnsnsssn s nnnnssrnnnssssnnans 21.880.590,92 17.045.696,62
Aktywa obrotowe

ZAPASY +vvrveerreeeeeeeeeseeeeeeeee st ee et et et e e et et et et et e e et et et ee et et et et et et et et ne et aneeeeeeeneeennenns 7 862.357.926,62  594.864.513,45
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate NAIEZNOSC ....cuveeeveeevreeiieeeiirreeeeeerereeas 8 65.914.745,14 60.807.971,57
Pozostate aktywa obrotowe .................. 10 26.424.785,21 23.669.995,65
Srodki pieniezne i ich EKWIWAIENTY ......vcueveveverecreresecsesessssessesssssssesesssssssesesssesesssns 9 275.488.625,90 227.534.966,53
Aktywa ODrotOWEe razem .....ciceeesirrreesssmmsnsssmmnnsssssmssssssmmnnssssnnnnssssnnnnssssssnssssnnnsses 1.230.186.082,87 906.877.447,20
AKUY WA FAZEIM 1eeuuuirrmmessrrnnmssrrssssssnsssssssmnsssssssssssssnssssssssnsssssssssssssssnsssssnnsssnssnnssen 1.252.066.673,79 923.923.143,82
PASYWA Nota 31.12.2007 31.12.2006
Kapitat wiasny

KGDItat ZAKKAAOWY v.vrveveeeeveeseseeeeeseseseessessessessssessessessessssessssssssssesesssaneneasssenenenenesnes 11 24.560.222,00 24.050.372,00
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej

pomniejszona o akcje wiasne 12 231.534.663,27 230.370.719,33
Kapitat rezerwowy z wyceny opcji na akcje 7.128.099,74 1.505.790,64
Pozostate kapitaly (Kapitat ZAPASOWY) ....cuevevrecrerrreersesessesssesessssssssesessssssesessssssessssasas 191.556.295,54 79.301.372,18
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego .........ccccvvevviiiiiiiiiiiii s 509.850,00 509.850,00
NiepOdZIEIONY WYNIK INANSOWY ....vvveverererererrersesesesesesesesesesesesesesesssesessssssesaneessreneens 240.848.823,74 156.143.838,13
Kapitat WIISNY FAZEM ceuvvveisiressesssseissssisssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssnssssssnssnes 696.137.954,29 491.881.942,28
Zobowigzania diugoterminowe

Kredyty i pozyczki diUGOLEIMINOWE ......cvcviveereereeseesseresssessssessssessesesssessesesssssassessssasas 14 41.779.280,00 22.200.000,00
Zobowiazanie z tytutu odroczonego podatku doChOdOWEGO ........cvcvevevereeveveeereerererennes 15 87.875.959,63 52.004.236,25
03] T oy < T 16 200.000.000,00 80.000.000,00
Pozostate zobowiazania dtUGOLEMMINOWE .......c.vvveveeeeeeeeeesesesesesesesesssesesssessseseseseseseens 763.956,03 609.941,69
Zobowiazania dHUGOtErMiNOWE FAZEM ...ucvcresersrssssssssssssssssssassessssassnssssnssnssnss 330.419.195,66 154.814.177,94
Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania 17 120.994.739,18  143.801.348,56
Kredyty i pozyczKi KIGtKOLEIMINOWE .......vcveverieecsesssssessesessssssesesssssessessssssssesesssesenens 14 37.005.453,52 98.915.383,99
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu pOdatkOW .........ceeeveeerreinienneesiieesreesreeeee s 6.088.202,00 638.501,42
REZEFWY KIGEKOLEIMUINMOWE +..vevevveeeseseseresesesesesesesesesesesesesesesesesesesesenesenenesenenenenenessnans 19 12.444.329,80 3.663.773,99
ROZIICZENIE MIEAZYOKIESOWE ...v.eererererererererressessesesesesesesesesesesesesesesesesesssesaseseseeeeens 20 48.976.799,34 30.208.015,64
Zobowiazania KrotkOtermiNOWE FaZEM ....uuisessssssssssssssssssssssssssssssasssssssnssnssnss 225.509.523,84  277.227.023,60
Zobowiazania razem 555.928.719,50 432.041.201,54
Pasywa razem ............ 1.252.066.673,79 923,923.143,82
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III.SKONSOLIDOWANE RACHUNKI ZYSKOW I STRAT

Okres dwunastu miesiecy
zakonczony dnia 31 grudnia

Nota 2007 2006

PrzyChOdy 7€ SPrZEAAZY ...c.veveeeeeeeeeeeeeeeiteseeseeseesseseesseseseesessessesensensensensensessnns 28 878.752.763,28  729.816.267,55
KOSzt WHaSNY SPIrZedazZy ........ccevviiiiiiirrriiiiiiiiirrr e 29 545.666.184,29 496.870.869,09
Zysk brutto ze Sprzedazy .........couuummmmmmmmnssesinnmmmnnssss s ————————————— 333.086.578,99 232.945.398,46
Koszty sprzedazy ..........coovevviunne 29 22.367.727,18 21.669.004,60
Koszty ogélnego zarzadu 29 57.698.858,82 41.291.638,68
Pozostate przychody OPEraCyjNe ...ceecevivccereeeressisiirrrere e sssnrrree e e s s s e e s e e e e e ernnnnnnns 31 4.072.558,17 5.730.671,97
Pozostate KOSzty OPEraCyjNe ......ceeeveiiiicirrrrieesi e s e e e s 32 16.133.533,57 10.757.377,76
Zysk na dzialalnos$ci Operacyjnej ..uuueemmmminssssssnnmnmsssssnnsnmssssssssnnssssssssesnan 240.959.017,59 164.958.049,39
Przychody fiNANSOWE ......ciiviiiiiiiiiiiin i 33 11.634.280,54 7.152.224,62
Koszty finansowe 34 2.230.663,00 4.337.407,39
Zysk brutto 250.362.635,13 167.772.866,62
Podatek dOCNOAOWY ....cociiuiiiiiiiiii i r e e e e 25 49.718.692,86 32.574.210,15
741G 1 T o 200.643.942,27 135.198.656,47
Zysk na jedna akcje zwykia:

o001 = 11 TP 24 8,17 6,06
2Xo74T T [T o] 0P PP PP PP 24 8,17 6,06
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IV. SKONSOLIDOWANE RACHUNKI PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres dwunastu miesiecy

zakonczony
31.12.2007 31.12.2006
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkOWaniem.........cuuiiiiiiiiiiiii 250.362.635,13 167.772.866,62
Korekty o pozycje:
PN 110] Y72 Lo - PPN 2.225.529,97 1.566.649,57
Zysk/strata z tytutu réZnic KUrSOWYCH. .......coiuiiiiieiiee e e 53.276,34 229.440,78
Zysk/strata na inwestycjach
405.571,00 1.310.364,37
9.804.424,64 13.032.456,18
Wycena opgji 5.622.309,10 1.505.790,64
Zmiany w kapitale obrotowym
ZMIANA SEANU FEZEIW.11triiiiiirrrrreressssssssrrereesssssssrrreressssssssrrreressssssssssnsessssssssssnessesssasasses 8.519.935,81 (714.106,82)
ZMIANA SEANU ZAPASOW. . -veeeureerreeseeasseeassesaaseessessseasssssasessasesssessssssssessasessasseesesssnnnes (264.879.067,44) (193.011.707,37)
ZMiaNa StANU NAIEZNOSCI. ... .veerureeiueeeiteeeitee st e sttt e see et esbeese e e ssee e ressbeesreesaneesneeereesanes (13.662.088,29) (25.267.482,60)
Zmiana stanu zobowigzan kroétkoterminowych z wyjatkiem pozyczek i kredytow.............. (17.202.894,46) 6.434.859,01
Zmiana stanu rozliczen miedzyoKr&SOWYCH......cciveeirrireririree e srree e srrr e e e e e e e e e e e e e e 16.051.497,16 21.211.286,41
INNE KOTEKLY ... cereeeeeestee et e st e e e s s e e me e en e smr e e sme e e snn e e e s mnne e e s 1.437.166,58 (720.729,76)
Srodki pieniezne wygenerowane w dziatalno$ci Operacyjnej. ..o csesssasesessssnssnss (1.261.704,46) (6.650.312,97)
Odsetki ZaptaCone.......ccuurrreiiii i (12.628.193,19) (17.750.619,69)
Zaptacony podatek dOChOdOWY.......ccciiveiiiiriiiiiii e (8.386.652,20) (5.900.234,61)
Srodki pieniezne netto z dzialalNoSCi OPEraACYINE]..ursrerrerererarserererasserererasserassarsarsess (22.276.549,85) (30.301.167,27)
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy ze sprzedazy aktyWOw fINANSOWYCN......cccueeiieiiieciieciieecreesee e e e e e e snraee e e - -
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktyWOW trWalYCh.........ceiiuiiiiiieieeee e e 480.343,45 562.699,92
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych .............. (4.101.635,23) (1.982.248,95)
Nabycie aktywdw finansowych - (337.575,00)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej... (3.621.291,78) (1.757.124,03)
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finanSoOwWej.......ccuuussuecesrsrrrsssnnnnnnns
Wplywy z tytutu emisji @kGji...ooourreeiiiiiiiiiii i - 220.528.838,35
Wplywy z tytutu zaciagniecia KredytOw i POZYCZEK.......oevvevrrerieiiseiesiessiee s siiaee e 71.185.823,55 46.302.580,00
Sptata KredytOW | POZYCZEK....ueeiiiveeeiiireeeiireeeiireresiteessssseresssseesssssesessssessssssesssassnsssssnsennes (113.516.474,02) (110.968.322,11)
Emisja dhuznych papierow WartoSCIOWYCH ......c.ceicveeireeieeeiie s sreesee e see e s ssarse e e e e e e 200.000.000,00 30.000.000,00
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych ... (80.000.000,00) -
Wydatki z tytutu podziat zysku (dyWidenda)........ccevevveeeeereeeeresersssssesesssesseseseseesseesesenns (3.684.033,30) -
Ptatnoéci zobowiazan z tytutu umAw leasingu fiNANSOWEGO........cveveveereereereiriseeresreeresre e (133.815,23) (107.148,39)
Srodki pieniezne netto z dzialalNoSCi fiNANSOWE]....curerererserersrarseressrarsersessessersesanns 73.851.501,00 185.755.947,85
Zwiekszenie (zmniejszenie) netto stanu srodkow pienieznych
i ekwiwalentow SrodkOw pieni€ZNyCh......ccicuiissesnrinssssssssnsmsssssssnnnmsssssssneessnssssnnnnnss 47.953.659,37 153.697.656,55
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek OKIreSU.......uvurereraresessraresesersersess 227.534.966,53 73.837.309,98
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na KONIEC OKIFESU. ......ceuruererersrseserersssesernssesessess 275.488.625,90 227.534.966,53
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V. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WLASNYM

Nadwyzka
2 Kapitat
az :c;ilquo:]yaizyej Pozostate reze:wpI:awy z Kapitat Kapitat
Kapitat zaktadowy ich wartosci kapn?aly obnizenia rezerwowy-z. Nlepot:lnelony wynik wilasny
. . (kapitat . wyceny opcji finansowy
nominalnej zapasowy) kapitatu na akcie razem
pomniejszona pasowy. akcyjnego a9
o0 akcje wiasne
Saldo na dzien
1 stycznia 2007.......coumsssirnrnnannnns 24.050.372,00 230.370.719,33 79.301.372,18  509.850,00 1.505.790,64 156.143.838,13 491.881.942,28
Podwyzszenie kapitatu w wyniku
emisji akgji
Obnizenie kapitatu akcyjnego... 509.850,00 1.163.943,94 - - - - 1.673.793,94
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opcji ha
AKGE v - - - - 5.622.309,10 - 5.622.309,10
Przeniesienie zysku do kapitatu
ZAPASOWEGO. ...eveeeeerennreeeeessssnnneeees - - 112.254.923,36 - - (112.254.923,36) -
Zysk za okres dwunastu miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2007 r. ....... - - - - - 200.643.942,27 200.643.942,27
Wyptata dywidendy dla
AKCJONAMUSZY.....vvveeeeeeeeirreeaenenneees - - - - - (3.684.033,30) (3.684.033,30)
Saldo na dzien
31 grudnia 2007.........00000000000eee 24.560.222,00 231.534.663,27 191.556.295,54  509.850,00  7.128.099,74 240.848.823,74  696.137.954,29
Nadwyzka
= SP rzeda-zy- Pozostate Kapitat Kapitat . . ’
akcji powyzej kapitaly rezerwowy z rezerwowy z Niepodzielony Kapitat
Kapitat zaktadowy ich wartosci P . obnizenia kapitatu wy wynik wiasny
. . (kapitat . wyceny opcji na
nominalnej zapasowy) akcyjnego akie finansowy razem
pomniejszona Pasowy :
o akcje wiasne
Saldo na dzien
1 stycznia 2006........cousssirnrnnnssinnnns 21.854.340,00 10.819.818,87 53.403.253,44 - - 47.333.300,40 133.410.712,71
Zakup i sprzedaz
akcji whasnych.....cccvniiniciie, - (71.570,89) - - - - (71.570,89)
Umorzenie akcji whasnych................... (509.850,00) - - 509.850,00 - -
Wyptata premii z zysku w Fort
MOKOLOW SP. Z 0.0.ueeververeeiesiveaseeens
- - - - - (490.000,00) (490.000,00)
Podwyzszenie kapitatu w wyniku emisji
AKGiverieiiren 2.705.882,00 227.294.088,00 - - - - 229.999.970,00
Koszty emisji akcji, netto ...............e. - (7.671.616,65) - - - - (7.671.616,65)
Utworzenie kapitatu rezerwowego z
wyceny opcji pracowniczych..........cuee.. - - - - 1.505.790,64 - 1.505.790,64
Przeniesienie zysku do kapitatu
ZAPASOWEGO...cuveerveenessnrssnseressnneeess - - 25.898.118,74 - - (25.898.118,74)
Zysk za okres dwunastu miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2006 r. .......... - - - - - 135.198.656,47 135.198.656,47
Saldo na dzien
31 grudnia 2006..........eessunerrennnenees 24.050.372,00 230.370.719,33 ;;301.372,18 509.850,00 1.505.790,64 156.143.838,13 491.881.942,28




Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2007 roku.

VI. DODATKOWE INFORMACIE I OBJASNIENIA DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Nota 1. Wartosci niematerialne i prawne

Inne wartosci Oprogramowanie

Razem

niematerialne komputerowe
WARTOSC BRUTTO
Saldo na 1 stycznia 2006.........ceceereermssnnnns 533.613,87 1.237.661,39 1.771.275,26
ZWIEKSZENIA ..vvvvvvvvvveeeiiiiiiiiieriiiieeria s e eeneeeeenns 425.228,65 93.360,72 518.589,37
(Zmniejszenia) (5.924,10) - (5.924,10)
Saldo na 31 grudnia 2006...........ccccemrmnnnnans 952.918,42 1.331.022,11 2.283.940,53
ZWIEKSZENIA .ovvvrveeeeeeessnrrree e e s e ssss s e s e e e eenrennnas 435.361,60 88.999,96 524.361,56
(Zmniejszenia) (347.267,52) (189.089,76) (536.357,28)
Saldo na 31 grudnia 2007 1.041.012,50 1.230.932,31 2.271.944,81
AMORTYZACIA
Saldo na 1 stycznia 20086...........ceermeirmnnnnnns 212.032,84 1.165.202,40 1.377.235,24
Zwiekszenia 118.816,72 63.642,80 182.459,52
(Zmniejszenia) (5.924,10) - (5.924,10)
Saldo na 31 grudnia 2006.........cceeemmmunrnnnnns 324.925,46 1.228.845,20 1.553.770,66
Zwiekszenia............ 458.555,59 88.524,38 547.079,97
(Zmniejszenia) (347.267,52) (189.089,76) (536.357,28)
Saldo na 31 grudnia 2007........cceeeemmssrnnsnns 436.213,53 1.128.279,82 1.564.493,35
WARTOSC BILANSOWA
na 31 grudnia 2006........ssssemmmmmsssssssnnnnnnnans 627.992,96 102.176,91 730.169,87
na 31 grudnia 2007........cermmmmrrmnmnssrmnnnsnnnns 604.798,97 102.652,49 707.451,46

Wartosci niematerialne i prawne sg amortyzowane przez okres ich szacunkowej, ekonomicznej uzytecznosci, ktory
wynosi przecietnie dla oprogramowania komputerowego 2 lata. Nie wystepujg wartosci niematerialne i prawne
o nieokreslonym okresie uzytkowania.

Na dzien 31 grudnia 2007 nie wystapity okolicznosci, w wyniku ktorych Grupa winna utworzy¢ odpisy aktualizujace
wartosci niematerialne i prawne.

Koszty amortyzacji wartosci niematerialnych i prawnych zostaty w catosci ujete w kosztach ogdlnego zarzadu.

Na wartosciach niematerialnych i prawnych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.

Nota 2. Rzeczowe aktywa trwate

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 31.12.2007 31.12.2006

a) rzeczowe aktywa trwate, w tym: ...
- grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 1.347.188,68 1.470.385,40
- budynki, lokale i obiekty inzynierii Iadowej i WOdNEJ.......cevvviiiiiiiieiiiiiiiiiiii e 105.786,95 109.522,34
- urzadzenia techniczne i maszyny. 745.206,23 713.207,83
- Srodki transportu.........ccceeeeeeeereenns 3.523.578,37 2.198.823,23
- inne rzeczowe aktywa trwate 825.702,45 1.042.614,66

Rzeczowe aktywa trwale razem..........cccimmmmemsmennnimmmmmmmmssssss s 6.547.462,68 5.534.553,46
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Urzadzenia
Grunty Srodki i pozostale

i budynki transportu $rodki trwate Razem
WARTOSC BRUTTO
Saldo na 1 stycznia 2006.......cceceeeeeriveneeeereninenes 3.956.011,15 3.225.747,76 3.796.562,87 10.978.321,78
Zwiekszenia - 1.143.440,00 708.219,58 1.851.659,58
(Zmniejszenia) (2.052.124,99) (608.385,88) (361.628,65) (3.022.139,52)
Saldo na 31 grudnia 2006.........eeeeeeussssssnsnnsns 1.903.886,16 3.760.801,88 4,143.153,80 9.807.841,84
ZWIEKSZENIA vvvveveereeseeeeereeeeeseseseeeseneeneneenees 70.985,86 2.448.534,62 1.157.001,71 3.676.522,19
(ZMNIEISZENIA) cvvvrrvevrreereeesreeeseeeessessesssses s s (123.196,72) (1.297.733,52) (2.123.835,53) (3.544.765,77)
Saldo na 31 grudnia 2007....cccsseeeesssssssssssnnsas 1.851.675,30 4.911.602,98 3.176.319,98 9.939.598,26
SKUMULOWANA AMORTYZACIA
Saldo na 1 stycznia 2006 273.013,21 1.396.016,90 2.043.942,46 3.712.972,57
Zwiekszenia 65.691,51 664.656,00 653.842,54 1.384.190,05
(ZMNISISZENIA) wvvvvervreereererreeaes (14.726,30) (498.694,25) (310.453,69) (823.874,24)
Saldo na 31 grudnia 2006...........cccoummemnnnnnnns 323.978,42 1.561.978,65 2.387.331,31 4.273.288,38
ZWIEKSZENIA. ..eevveieieeiiiiiieieeeeeeeeeee e 74.721,25 825.029,19 779.735,98 1.679.486,42
(ZMNIEISZENIA) vvvververeereereeeeseseseeseseeeeesesessnens - (998.983,23) (1.561.655,99) (2.560.639,22)
Saldo na 31 grudnia 2007........eeeseensesessens 398.699,67 1.388.024,61 1.605.411,30 3.392.135,58
WARTOSC BILANSOWA
na 31 grudnia 2006........cceemesermnmsssrnnmnsssnnnnnss 1.579.907,74 2.198.823,23 1.755.822,49 5.534.553,46
na 31 grudnia 2007..ciieenirnninnnsinnassnnsssnnsrnnnns 1.452.975,63 3.523.578,37 1.570.908,68 6.547.462,68

Na dzien 31 grudnia 2007 roku Spdtka utworzyla odpis aktualizacyjny na rzeczowe aktywa trwate w wysokoSci
1.194.062,49 zi. Caltq wartos¢ 1.194.062,49 zt stanowig budowle. Kwota ta zostata odpowiednio ujeta w pozycji

zmniejszen w powyzszej tabeli.

Zwiekszenia rzeczowych aktywdw trwatych nastapity w wyniku ich nabycia lub tez w wyniku wytworzenia we wiasnym

zakresie.

Ponizsza tabela prezentuje rzeczowe aktywa trwate w wartosci netto wytworzone we wtasnym zakresie.

31.12.2007 31.12.2006
Budynki (pojedyncze lokale UZYtKOWE) ......cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeseesesesesennn s 76.748,27 78.890,08
278 T [0 PP PP 29.038,68 30.632,26
Rzeczowe aktywa trwate wytworzone we wiasnym zakresie w wartosci netto-
razem 105.786,95 109.522,34
Koszty amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych zostaty w catosci ujete w kosztach ogdlnego zarzadu.
Na $rodkach trwatych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.
RZECZOWE AKTYWA TRWALE BILANSOWE 31.12.2007 31.12.2006

(STRUKTURA WEASNOSCIOWA)

{02 = 1] T T OO PP PRPTPPPTRRE

uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy

lub innej umowy, w tym umowy 1easingu, W EYM: ....ccccreeeieie e

3.003.516,73
3.543.945,95

3.181.393,42
2.353.160,04

= 1€aSING et 3.543.945,95 2.353.160,04
Rzeczowe aktywa trwate bilansowe razem.... 6.547.462,68 5.534.553,46
RZECZOWE AKTYWA TRWALE
WYKAZYWANE POZABILANSOWO 31.12.2007 31.12.2006
uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy
lub innej umowy, w tym umowy leasingu, W tym: ... 261.000,00 232.500,00
- warto$¢ ewidencyjna przedmiotdw leasingu OperacyjNego........ueuueeeeeeerireerireesrreeeeeaannns 261.000,00 232.500,00
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Nota 3. Aktywa dostepne do sprzedazy

31.12.2007 31.12.2006
Aktywa dostepne do sprzedazy Brutto........cccoiiiiiiiiii 1.347.188,68 1.660.391,02
Odpis aktualizujacy aktywa dostepne do Sprzedazy .........ccccceeviiiiinniiinni e - (190.005,62)
Akl_:zwa dostspne do sprzedazy NEtto.......ccuveemeuiriemmsiiirmmnsirrnnmssisnnnssssnrnnsssnnssnasssnssnnss 1.347.188,68 1.470.385,40

Rzeczowe aktywa trwate na sprzedaz sa to dziatki budowlane przeznaczone na sprzedaz.

Nota 4. Leasing

Grupa jest strong umdw leasingowych (leasingobiorcg) srodkdw trwatych, ktére sg rozpatrywane ksiegowo jako leasing
finansowy. Umowy leasingu sg zawierane co do zasady na okres 3 lat i w zwigzku z tym wszystkie zobowigzania sq
w przedziale do 3 lat. Przedmiotami leasingu sq samochody. Umowy zawierajg klauzule o mozliwosci nabycia $rodkdw
trwatych po zakonczeniu okresu leasingu.

LEASING 31.12.2007 31.12.2006
STOAKT ErWEHE DIULLO 1.t s sttt st s st st st st st st st st s st st st st st st st st st st st st st st ne st se st seneas 4.723.989,08 3.597.633,45
LU 7o =Y o1 PP (1.180.043,13) (1.244.473,41)
Wartos¢ bilansowa rzeczowych skiadnikow majatku trwalego .......ovveeeesiirnrnnnsssinns 3.543.945,95 2.353.160,04
% Srodkow trwatych leasingowanych do ogdtu srodkdw trwatych.......eecvev e veeenee e, 54,13% 42,52%
Zobowigzanie |eaSiNgOWe...uuueuuirireesiirmnnsssrmnsssssrmnsssssmmssssssmnssssssnnssssssnsnsssssnssnnsssnssnnsss 2.559.197,48 1.277.076,17
AmortyzaCJa_przedmlotow IeaS|_ngu 797.090,52 581.805,95
rozpoznana jako KOSZt OPEIraCyJNY ......ccceeereerireeririeseeeree s e e

Odsetki od uméw leasingowych rozpoznane jako koszt finanSowy...........cceveveeeeerciieeeeennans 133.815,23 99.157,53

Wartos¢ godziwa zobowigzan z tytutu leasingu odpowiada ich wartosci ksiegowe;.
Zabezpieczeniem zobowigzan Grupy z tytutu leasingu finansowego s przedmioty leasingu.

Warto$¢ minimalnych optat leasingowych oraz ich warto$¢ biezaca nie rézni sie istotnie od wartosci zobowigzania
leasingowego wykazanego w pasywach bilansu jako zobowigzanie krotko- i dtugoterminowe.

Nota 5. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétkontrolowanych

Grupa posiada 46% udziatu w kapitale przy 50% udziatu w zarzadzie spétki Dom Development Grunty sp. z o.0., ktora
zajmuje sie obrotem nieruchomosciami gruntowymi. Warto$¢ udziatow w cenie nabycia wynosita 23.580,00 zt na dzien
31 grudnia 2007 oraz 23.580,00 zt na dzien 31 grudnia 2006 roku. Ze wzgledu na straty ksiegowe udziaty te zostaty
przeszacowane do wartosci 0 zt na dzien 31 grudnia 2006 roku. W 2007 roku udziaty nie byly przeszacowywane i ich
wartos¢ netto pozostata bez zmian.

Grupa posiada poprzez Spotke 40,32% udziatu w kapitale przy 0% udziatu w zarzadzie Towarzystwa Ubezpieczen
Wzajemnych ,Bezpieczny Dom” (, Towarzystwo”). Ponadto spdtka wspétkontrolowana Fort Mokotéw sp. z 0.0. posiada
4,03% udziatow w Towarzystwie. Wartos¢ nominalna udziatéw Towarzystwa nalezaca do Grupy wynosi 1.049.000,00 zt.
Z powodu poniesionej przez Towarzystwo straty w 2006 r., udziaty zostaty przeszacowane do wartosci 825.924,00 zt na
dzien 31 grudnia 2006 roku. W 2007 roku, z uwagi na zanotowane przez Towarzystwo zyski, wczesniejsze odpisy
aktualizacyjne zostaty cofniete i na dzien bilansowy wartos¢ netto udziatow byta réwna historycznej cenie ich nabycia.
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za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2007 roku.

Skrocone informacje dotyczace jednostek stowarzyszonych

Dom Development Grunty sp. z o.0.

Dzien bilansowy

Dane finansowe:

AKEYW@ ODFOLOWE .iiiiiiiiiieiiss s e s e e e s s s e e e e s s s e e e e s s s s nnrrn e e e e e e e e e e e e e enensnnnnns
AKEYWA ErWALE ..eieeeiii i e e e
Kapitaly WIBSNE ..o
Zobowigzania KrOtKOTEIMINOWE ........eeiereieeiiiee e esee st e sre e s sne e sne e s nnn e e e e e
Zobowigzania dtUGOLErMINOWE ........cicerriiiiiiiiiiire e e r s
Przychody OPEraCyjNe ......coiiiiiiiiriiiiii e

WYNIK fiN@NSOWY NEEEO ...ceeeeeicccceiir s e e e s e e aa e e
Wartos¢ udziatow ewidencjonowana w Spotce W Cenie NAbYCia ..vvvevvvrereriurererisreeesinsinnnnnns

Odpis AKEUAIZUJACY oevveeeeiieiieiiieie
Wartos$¢ bilansowa udziatéw netto
[T 4 PP PPt

31.12.2007 31.12.2006
86.245.308,43 33.458.895,99
26.000,00 6.000,00

(286.304,37)
86.532.612,80
12.559.503,21

(161.260,30)
23.580,00
(23.580,00)

46%

(125.044,07)
33.589.940,06
23.190.982,61

(8.067,94)
23.580,00
(23.580,00)

46%

”

Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych ,Bezpieczny Dom

Dzien bilansowy
Dane finansowe:
AT I T o 1< PSRRI

31.12.2007

31.12.2006

5.333.160,43

3.903.516,99

(T o YR Y= Y=Y 2.831.348,21 1.869.797,79
WYNIK fINANSOWY NELLO 1.vvevvieiiieteie et ettt be et b s st et se bt eseses st e sbesessbe b ses 511.550,42 167.250,79
Udziaty W WartoSCi NOMINGINE] ...vvverevirrereeeirrereesisrreeesssreeeesesnreressssnsesssssnsesessasseeeesenes 1.049.000,00 1.049.000,00
UGZIGE () -eveteneeeeeteteeet ettt ettt sttt st et et st seese st seseebe e seseebeae st sheher e s es e et eneersereereere s 42,30% 51,68%
‘(a) Udziat Grupy zostat policzony z uwzglednieniem udziatéw posiadanych przez Fort Mokotédw Sp. z o.0.

Skrocone informacje dotyczace jednostki wspotkontrolowanej

Fort Mokotow sp. z o0.0. (b,c)

Dzien bilansowy 31.12.2007 31.12.2006
Dane finansowe:

Aktywa obrotowe 46.361.520,91 146.777.307,54
AKEYWE ErWAHE ettt e e e 284.414,32 333.695,20

Kapitaly wiasne ..
Zobowigzania krdtkoterminowe
Zobowigzania dtugoterminowe
Przychody operacyjne
KOSZLY OPEIACYINE ..o
Wynik finansowy netto
Udziat ..o

36.512.017,67
3.002.067,01
1.559.093,94
15.472.511,26
16.093.314,90
847.072,56
49%

95.664.945,11
17.467.605,77
1.244.778,97
314.098.205,25
230.734.286,31
69.863.183,91
49%

(b) Dla potrzeb sprawozdania wg MSR/MSSF spotka Fort Mokotow sp. z 0.0. jest konsolidowana metodg, proporcjonalng

i jest traktowana jako wspdine przedsiewziecie.

(c) Dane bilansowe oraz dane rachunku zyskdw i strat zostaty dostosowane do polityki rachunkowosci jednostki dominujacej.

Ponizej przestawiono wptyw aktualizacji wartosci udziatdw jednostek stowarzyszonych na rachunek zyskow i strat

w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym:

01.01- 01.01-
-31.12.2007 -31.12.2006
Aktualizacja wartoéci udziatéw jednostek Stowarzyszonych ........c.ooueveveeviueverieeiiiierienenne. 205.649,00 84.434,08

Grupa wycenia udziaty w jednostkach stowarzyszonych metodg praw wiasnosci w skonsolidowanym rachunku zyskow
i strat w pozycji ,Pozostate przychody operacyjne” lub ,Pozostate koszty operacyjne”. Ze wzgledu na fakt, ze kwoty
dotyczace jednostek stowarzyszonych z punktu widzenia skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat sg nieistotne, nie sg
one wykazywane odrebnie.
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Nota 6. Naleznosci diugoterminowe

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2007 roku i 31 grudnia 2006 roku Grupa wykazuje naleznosci dtugoterminowe z
tytutu ustanowionych kaucji w wysokosci odpowiednio 1.552.195,11 na dzien 31 grudnia 2007 r. oraz 1.517.905,36 zt na

dzien 31 grudnia 2006 r. Wszystkie te naleznosci s3 denominowane w polskich ztotych.

Nie ma koniecznosci utworzenia odpiséw aktualizujacych warto$¢ naleznosci dtugoterminowych.

Nota 7. Zapasy

ZAPASY 31.12.2007 31.12.2006
ZaliczKi NA OSTAWY ... 150.853.494,85 104.632.284,25
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia ...........cccceeiiii i, 150.853.494,85 104.632.284,25

W tym: OdpiS @KEUANIZUJACY +rvveeerrrrriurrrreresissirrrreeesssssinrsresesssssnnnseessssssssnnnsesssssssnsssnsnnnees -

POtprodukty i produkCja W EOKU .uveveeecveeiieeieessiescsiessieesee s sieeesre s sreesre s saee e s s e snnnneeessssnnens 611.762.619,91
w tym: wedtug ceny nabycia/KoSztu WYtWOIrZENia .........oocuvreeiiiiiiniiniien e 619.269.922,55

W tym: odpis @KEUBIIZUJCY +vvveeeriirrmrnniiniiiiiiiniie e (7.507.302,64)

WYroby gOTOWE .....vveiiiiiiiiiiiiie e 99.741.811,86
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 100.697.754,13

(955.942,27)

477.574.316,97
481.187.549,05

(3.613.232,08)

12.657.912,23
13.808.292,07

(1.150.379,84)

862.357.926,62 594.864.513,45
L p 01.01.2007 01.01.2006
ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW - 31.12.2007 -31.12.2006
Stan na dzien 1 StyCZNia....icseeeemmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmemmssssssssssasasnsnssssssssssssssssssennnnnns 4.763.611,92 3.336.449,24
Zwiekszenia 3.894.070,56 4.125.222,74
Rozwigzanie 194.437,57 2.698.060,06

Stan na dzien 31 grudnia 8.463.244,91

4.763.611,92

Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem odpiséw aktualizujgcych ujete sa w pozostatej dziatalnosci

operacyjnej.

Wartos¢ bilansowa zapasow stanowigcych zabezpieczenie splaty zobowiazan

ZABEZPIECZENIE NA ZAPASACH — HIPOTEKA 31.12.2007

31.12.2006

Warto$¢ bilansowa zapaséw stanowigcych zabezpieczenie

. 170.368.777,61
ZODOWIGZAN .ieiiieiii i e

Kwota zabezpieczenia — zakup NEruUChOMOSC ...vvvvviiiieiiien e -
Kwota zabezpieczenia — Kredyly .....ooooiiiiiiiiiiiiiii i
Kwota zabezpieczenia — 0bligaCIE ......uuvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeee e eena -

203.611.779,32

60.000.000,00

250.846.384,08 229.571.730,78

160.000.000,00

Prace przygotowawcze

W przypadku braku pewnosci co do mozliwosci zakupu ziemi dla potencjalnego projektu, koszty prac przygotowawczych
zwigzanych z tymi projektami obcigzajg skonsolidowany rachunek zyskow i strat Grupy w okresie, w ktdrym powstaty.

Pozostate prace przygotowawcze sq aktywowane w produkcji w toku.

Ponizsza tabela prezentuje prace przygotowawcze rozpoznane w rachunku zyskéw i strat.

01.01-
-31.12.2007

01.01-

-31.12.2006
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Prace PrzygOTOWAWGCZE ....cvuuiieeeiiieneieeeeseeeeseeesasersassereseserssserssaserenssarrnsssernsssersnsensenns

811.829,80

692.591,19

Kontrakty budowlane

Przychody, koszty i produkcja w toku sg ksiegowane przy uzyciu metody procentowej opisanej w czesci zatytutowanej

~Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego”.

ROZLICZANIE PRODUKCII W TOKU

31.12.2007

31.12.2006

Planowane przychody z biezacych projektow
Planowane koszty bieZacyCh ProJEKEOW .......ecveeicveerieeisieisiesiee e seeesiee e see s
Planowana marza na biezacych projektach .......cccooiiiiiiiiiii e

Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zySKOW i Strat ........cccvveeeviieesiiinneneeennns
Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zySKOw i Strat .......ccccvevriiieeniiiieenssiieesinnnns
Skumulowana marza rozpoznana w rachunku zyskOW i Strat ........cceeeveeniieinieessnesieeeesssnns

Marza pozostajaca do rozpoznania w nastepnych okresach ........cccccvvvvvcireeeeennssscieneeeeneens
Procent marzy pozostajacej do rozpoznania w nastepnych okresach .........cccccccvvvviiiennnnnns

1.151.304.000,00
749.016.860,09

402.287.139,91

460.212.374,31
290.386.103,96
169.826.270,35

232.460.869,56
57,78%

1.226.525.000,00
745.557.462,78

480.967.537,22

326.946.250,18
202.882.430,13
124.063.820,05

356.903.717,17
74,21%

Ponizej przedstawiono warto$¢ zobowigzan z tytutu kaucji gwarancyjnych zatrzymanych w zwiazku z realizacjq projektow

developerskich.

31.12.2007

31.12.2006

Zatrzymane KauCje gWaranCyJNE ..uuiiiiuereeeivriiinissreerissiiissrrrernsssisssrrrrsssssssssssrerssssnssnses

33.808.107,49

24.229.227,62

Nota 8. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Na dzien bilansowy naleznosci handlowe i inne naleznosci wyniosty 65.914.745,14 zt na 31 grudnia 2007 r. oraz

60.807.971,57 zt na dzien 31 grudnia 2006 r.

Grupa utworzyta odpisy aktualizujgce wartos$¢ naleznosci, ktdre zostaty ujete w pozostatych kosztach operacyjnych.

Odpisy aktualizujace zostaty utworzone zgodnie z najlepsza wiedza i doswiadczeniem Grupy.

STRUKTURA WIEKOWA NALEZNOSCI HANDLOWYCH

31.12.2007

31.12.2006

Do G 003111 o PPN
Powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy

24.597.552,87
2.575.779,59

19.429.489,08
1.694.816,84

POWYZE] 6 MIESIECY O 1 FOKU wvvrrveuerteeeteseesesteesteesteseesesaeseseesesseeeseseesessesessesreensessnnns 991.285,25 2.050.847,96
POWYZE] 1 FOKU 1veurrierereriietesesesesseseseestssesesessssesessssssesesessssesesessssesesessssesesessessessesssnenns 3.119.269,15 1.848.617,53
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, Brutto .....ccccccusssemerrmmsssssmsssmsmsssssssnssnsssssannsens 31.283.886,86 25.023.771,41
Odpisy aktualizujace Warto3¢ NAIEZNOSC .....vcueeveeerereeeirrereseeeseresessseseseessseseseeseeseesennes (2.247.021,74) (1.068.749,65)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, netto ... 29.036.865,12 23.955.021,76
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USLUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI 31.12.2007 31.12.2006

N FT 1< Vool =T Yo o 1S

29.036.865,12

23.955.021,76

Naleznosci od jednostek powigzanych... 8.230,81 29.360,46
Naleznosci z tytutu podatkéw 36.860.241,73 36.807.175,53

Pozostate naleznosci................ 9.407,48 16.413,82
RAZEIM 1 1euteestesrenrnnsnesrmssnessssrsesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnssnnsnnssnssnnsuns 65.914.745,14 60.807.971,57
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ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI Z 01.01- 01.01-
TYTULU DOSTAW I USEUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI -31.12.2007 -31.12.2006
Stan NA POCZALEK OKIESU ...vvvviiiiiirrireressssssirire e e s s s s ssrrrrr e e s s s sssrrr e e e s s s ssnrree e e e s e ssnnnreeeenns 5.894.703,65 6.356.997,76
a) Zwiekszenia 1.487.733,74 300.000,00
b) Zmniejszenia 4.835.415,65 762.294,11

Stan na koniec okresu 2.547.021,74 5.894.703,65

Na dni bilansowe nie wystepowaty naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci w walutach obcych.

Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem odpisow aktualizujgcych rozpoznane sg w pozostatej
dziatalno$ci operacyjnej.
Nota 9. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sg to érodki pieniezne w banku i w kasie oraz krétkoterminowe aktywa finansowe o
terminie zapadalnosci do 3 miesiecy. Warto$¢ ksiegowa tych aktywdw odpowiada ich wartosci godziwe;j.

SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY 31.12.2007 31.12.2006

Srodki pieniezne W banku i K@SIE ...........uuuuuuiuiiiiiiii 15.048.078,62 10.302.819,25
Lokaty krétkoterminowe i bony skarbowe 259.848.004,27 216.934.184,07
POZOSEAIE ... e 592.543,01 297.963,21
RAZEIM ivtrrrnnnnnnssssssnnnnnsssssssssssssssnnsssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssnssssnnssn 275.488.625,90 227.534.966,53

Nota 10. Pozostate aktywa obrotowe

31.12.2007 31.12.2006
POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE .......coommmmmmmmnmmnssssssssssmnnsnnsnssssssssssssnnsnnnnssssssnsssnnns 26.424.785,21 23.669.995,65
W tym:
Naleznosci do zafakturowania w przysztych okresach
zwigzane z UKONCZONYMi PrOJEKEAMI 1..veviuerrsriersrenrressressreeetesssesssseesseesressressneeessessnreeeas 22.834.851,24 21.444.241,58
Rozliczenia miedzyOKreSOWE KOSZEOW ......ccccverreeeeseisieeeeeeeeeseirreeeeeeessinnnseeseseessessesereeenees 3.589.933,97 2.225.754,07

Wszystkie niezafakturowane kwoty dotyczace sprzedanych obiektéw na osiedlach oddanych do uzytkowania sa
ksiegowane w bilansie jako pozostate aktywa obrotowe.

Nota 11. Kapitat zakladowy

KAPITAL ZAKLADOWY (STRUKTURA) NA DZIEN 31.12.2007

Wartos¢ serii

) Rodzaj Rodzaj . L Sposob Prawo do
Seria / L o ) . Liczba / emisji wg . Data )
.. Rodzaj akcji  uprzywilejowan  ograniczenia .. , . pokrycia . . dywidendy
emisja . . . akgji wartosci . rejestracji
ia akcji praw do akgji . . kapitatu (od daty)
nominalnej
A Na okaziciela - - 21.344.490  21.344.490 gotéwka 12.09.2006  12.09.2006
F Na okaziciela - - 2.705.882 2.705.882  gotéwka 31.10.2006  31.10.2006
H Na okaziciela - - 172.200 172.200 gotéwka  14.02.2007  14.02.2007
I Na okaziciela - - 92.700 92,700 gotdwka  14.02.2007 14.02.2007
J Na okaziciela - - 96.750 96.750 gotdwka  14.02.2007  14.02.2007
L Na okaziciela - - 148.200 148.200 gotéwka  14.02.2007  14.02.2007
Liczba akcji razem ......ccreeussrmmemsssrmnnssssmmssssssnnssssssnssnnsss 24.560.222
Kapital zakladowy razem .....ccceeeeemsssssmsmmmnsnssssinnsssinnnns 24.560.222

Wartos¢ nominalna jednej akcji = 1 zt
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KAPITAL ZAKLADOWY (STRUKTURA) NA DZIEN 31.12.2006

Wartos¢ serii

. Rodzaj Rodzaj . L Sposdb Prawo do
Seria / . . o ] . Liczba / emisji wg . Data )
. Rodzaj akcji  uprzywilejowan  ograniczenia N , pokrycia . .. dywidendy
emisja . . N akgji wartosci . rejestracji
ia akgji praw do akcji . . kapitatu (od daty)
nominalnej
A Na okaziciela - - 21.344.490  21.344.490 gotowka  12,09.2006  12.09.2006
F Na okaziciela - - 2.705.882 2.705.882 gotéwka  31,10.2006 31.10.2006
Liczba akcji razem .....vueeeeseesiinimmnmnmnsssssssnan 24.050.372
Kapital zakladowy razem ........ceeeiiiiiinmnmmnmnmssinnnnnnenn 24.050.372

Wartos¢ nominalna jednej akcji = 1 zt

W dniu 27 pazdziernika 2006 r. zostata zawarta z CDM PEKAO S.A. (,CDM") umowa objecia 96.750 akcji serii J w
podwyzszonym kapitale zakladowym Dom Development S.A.. (powyzsze akcje dotycza Programu IB Opcji Menedzerskich
a CDM PEKAO S.A., na podstawie umowy powierniczej z dnia 26 pazdziernika 2006 r. CDM PEKAO S.A. petni role
powiernika w tym programie).

W dniu 28 stycznia 2008 roku UniCredit CA IB Polska S.A. oraz Centralny Dom Maklerski Pekao S.A. zawarlty umowe
sprzedazy oddziatu stanowigcego zorganizowang czeS¢ przedsiebiorstwa CDM, na mocy ktérej w ramach grupy
kapitatowej UniCredit S.p.A. kompleksowe ustugi w zakresie dziatalno$ci maklerskiej Swiadczone dotychczas przez CDM
na rzecz polskich i zagranicznych klientdw instytucjonalnych beda $wiadczone wylacznie przez UniCredit CA IB Polska
S.A.. W zwigzku z powyzszym w dniu 28 stycznia 2008 r. wszystkie prawa i obowiazki wynikajace z zawartej w dniu 26
pazdziernika 2006 roku z CDM umowy powierniczej zostaty przejete przez UniCredit CA IB Polska S.A.

niniejszego sprawozdania finansowego.

« W dniu 29 grudnia 2006 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spodtki podjeto Uchwate nr 8 w sprawie zmiany
uchwaty nr 5 z dnia 2 sierpnia 2006 roku w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego, z kwoty 24.050.372 zt do
kwoty 24.560.222 poprzez emisje 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;

* W dniu 14 lutego 2007 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego wydal postanowienie w sprawie zarejestrowania podwyzszenia kapitatu zaktadowego do kwoty
24.560.222 zt. w zwigzku emisjq 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.

ogolnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2007

Liczba gtoséw na

. o . o .

Akcje % kapitatu WZA %o gtosow na WZA
Dom Development B.V. 15.496.386 63,10 15.496.386 63,10
Jarostaw Szan@jCa....eeeeeeerrscrrrrreesssssnrreeresssssnneeeeenns 1.734.050......cccceiiiiiiininns Z,06...... 1.734.050 7,06
Grzegorz KietpSz......ccveeereeiisnsrreereessssssnnreeeeesssssnnnees 1.390.750.. .. 5,66...... 1.390.750 5,66
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zarzadzajace i nadzorujace Dom Development SA na dzien 31 grudnia 2007

Akcje Opcje na akcje Razem
Zarzad
Jarostaw Szan@jCa.......cevviiinirrieinn i 1.734.050....ciiiiiinnn - 1.734.050
Grzegorz KietpSz......ccuvveeeeiiiiniiiieins e 1.390.750.. .0 - 1.390.750

Leszek Piotr Natecz 40.000
JEIZY SIUSAISKi....vervevvrerecsesssseessesesssssesesssssassesesssssesessssssssesssssaseens . 37.213
JanUuSZ SEOlarczyk...... ... . 127.050
L= 28 20 o] o . 108.500
Rada Nadzorcza

Zygmunt Kostkiewicz 39.376 - 39.376

Nota 12. Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej pomniejszona o akcje wiasne

ZMIANA STANU NADWYZKI ZE SPRZEDAZY AKCJI POWYZEJ ICH WARTOSCI 01.01- 01.01-
NOMINALNEJ POMNIEJSZONEJ O AKCJE WEASNE -31.12.2007 31.12.2006
StaN NA POCZALEK OKIESU vvvvrvrrrrrrrrrrrnrrssnssssssssssssssssessssssssssssssssrssssssssessssssrsrnssnessrsnneesrennn 230.370.719,33 10.819.818,87
Zmniejszenia/zwiekszenia z tytutu emisji akcji oraz nabycia/sprzedazy akcji wtasnych ........ 1.163.943,94 (71.570,89)
Zwiekszenia z tytutu emisji publicznej nowych akcji serii F ..ooevvveeeiiiiiiiiniiicee, - 219.622.471,35
Stan NA KONIEC OKIr@SU ...uuvreeeussrremmsssrmensssrmnnssssrsnsssssmnsssssrsssssssssnssssssnnssssrssnssssssnnsssses 231.534.663,27 230.370.719,33

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2007 r. warto$¢ pozycji ,Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej
ich wartosci nominalnej pomniejszona o akcje wtasne” powiekszyta sie o0 1.163.943,94zt w wyniku rejestracji 509.850
akcji na okaziciela (akcje serii H, I, J oraz L).

W roku 2006 w wyniku publicznej emisji nadwyzka z tytutu emisji akcji powyzej wartosci nominalnej zwiekszyta sie o
219.622.471,35 zt. Wptywy z tytutu emisji akcji wyniosty 229.999.970 zt, z czego 2.705.882 zt zostato odniesione na
kapitat zaktadowy (warto$¢ nominalna akcji serii F) a 227.294.088,00 zt stanowi nadwyzke z tytutu emisji akcji powyzej
wartoéci nominalnej. Koszty emisji wyniosty 9.471.131,65 zt i zostaly pomniejszone o kwote 1.799.515,00 z
odpowiadajgcego im zmniejszenia zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od osdb prawnych.

Akcje wlasne

W okresie dwunastu miesiecy konczacym sie 31 grudnia 2007 r. Spdtka nie posiadata akcji wtasnych.
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Stan posiadania przez Spétke akcji wtasnych w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2006 roku prezentuje ponizsza

tabela:

TABELA ZMIAN AKCJI WELASNYCH w okresie 01.01.2006-31.12.2006

Seria Liczba Wartosc Wartosc Sposob nabycia
akcji nominalna bilansowa oraz przeznaczenie
Akcje nabyte w wyniku przejecia spotki
Dom Development Capital sp. z o.0.
E 417.150 417.150,00 1.650.495,97  PrzezJednostke dominujaca w 2003
roku. Akcje wyemitowane w ramach
stan na Programu Opcji Menedzerskich*
01.01.2006 r. (Plan Motywacyjny I)
F 36.000 36.000,00 149.760,00 Akcje naby.te od t?y%ego c%lo.nka kadry
kierowniczej Spotki
Razem 453.150 453.150,00 1.800.255,97
Zwiekszenia F 172.200 172.200,00 482.160,00 Akcje nabyte w celu umorzenia
G 92.700 92.700,00 220.626,00
. . Sprzedaz akgji cztonkowi Rady
Zmniejszenia (36.000) (36.000,00) (149.760,00) .
F Nadzorczej
Sprzedaz akgji cztonkom Zarzadu i Rady
72. 72. 284.875,2
E (72.000) (72.000,00) (284.875,25) Nadzorczej (wykonane opcje na akcje)
E (77.700) (77.700,00) (307.427,87)
E (22.500) (22.500,00) (89.023,52)
E (417.150) (417.150,00) (1.451.329,33) Umorzenie akcji wiasnych
G (92.700) (92.700,00) (220.626,00)

stan na
31.12.2006r. Razem -

* Program Opcji Menedzerskich opisany jest w nocie 37.

Nota 13. Dodatkowe informacje dotyczace kapitatow wiasnych

Na dzien 31 grudnia 2007 r. oraz 31 grudnia 2006 r. akcje Spdtki nie byty wtasnoscia jej jednostek podporzadkowanych.

W jednostkach zaleznych, ktore sg konsolidowane metodg petna, nie wystepujg kapitaty mniejszosci, poniewaz Spotka

posiada 100% ich kapitatu zakladowego.

Nota 14. Kredyty i pozyczki

Pozyczki

Na dzien 31 grudnia 2007 r. oraz 31 grudnia 2006 r.

Kredyty

Grupa nie posiadata zadnych pozyczek.

KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI

31.12.2007

31.12.2006

0o o) PP
Powyzej 1 roku dO 2 1@t ...

Powyzej 2 1at do 5 1at .o

POWYZEJ 5 1L .eeeiriiiiii i

Razem kredyty

W tym: dhugoterminOWE ......cciviiiiiiiiiiiii i

KPOtKOLEIMINOWE 11vviiuvreeeiireesisreessssneesssseeesssssesssssseesssssnessasssessasnsessnsnnnnnes

37.005.453,52
41.779.280,00

78.784.733,52
41.779.280,00
37.005.453,52

98.915.383,99
22.200.000,00

121.115.383,99
22.200.000,00
98.915.383,99
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Na dzienn 31 grudnia 2007 r. oraz 31 grudnia 2006 r. wszystkie kredyty byty zaciagniete w ztotych polskich i Grupa nie

posiadata kredytéow w walutach obcych.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU KREDYTOW na 31.12.2007 r.

Walutai kwota

Bank s:::::a mez:::;ytu we kredytu pozostata do o r:c\:’:;::vt;nia Termin splaty
v splaty (bez odsetek)  °P
w tysigcach Waluta w tysigcach waluta

BOS S.A. Warszawa 30.000 zt 15 zt WIBtOR 1M+ 23.04.2008
marza banku*

PKO BP Warszawa 7.241 z 7.241 zt WIB_OR 1M+ 01.04.2009
marza banku*

PKO BP Warszawa 40.000 zt 20 zt WIB.OR 1M+ 15.03.2008
marza banku*

BOS Warszawa 40.000 zt 30.000 zt WIBtOR 1M+ 30.09.2008
marza banku*

ING BANK éLASKI Warszawa 39.613 Zt 39.613 Z WIB.OR 1M+ 30.09.2009
marza banku*

PeKao S.A. Warszawa 18.956 zt 1.896 zt WIB.OR 1M+ 29.02.2008
marza banku*

Razem 175.810 78.785

*) Nieujawniona ze wzgledéw handlowych.

Zarzad Grupy szacuje, ze warto$¢ godziwa kredytow i pozyczek zaciggnietych przez Grupe jest w przyblizeniu réwna

wartosci ksiegowej tych kredytow i pozyczek.

Nota 15. Zobowiazanie i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

ZOBOWIAZANIE I AKTYWA NA PODATEK ODROCZONY — wplyw na skonsolidowany bilans

Zobowiazanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego

ROZNICE KUIMSOWE. . vveeeiureeesiireeessiteesssiseesesseeessseeessseeessseeessseeesssseeesasseeesansenesssenesssenessnsenes
(@6 £ (I 0 =1 o7 o) o L= U PPPPPRPPPPPPTRN
Zysk z rozliczenia umoéw na osiedlach rozliczanych z zastosowaniem metody procentowej ......
Wynik na sprzedazy lokali , dla ktérych nie zawarto jeszcze umdw przeniesienia wiasnosci ...
Rezerwa na naleznosCi.......ccvevvivreeirivnenn

Rezerwa na przychody z tyt. sprzedazy
POZOSEAIE ..vvriiiiiiiiiir i
Razem zobowiazanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego ...
Odniesione Na WYNIK fINANSOWY ...cccoiiiiurriiiiiiiiiiiriree e e e e e s s s e e e e nees

Odniesione Na Kapital WIaSNY ........ceeiiiiiiiiiiiiiee e e
Aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego

Rezerwa na KoSzty 0SIedli ....ccveveiieiiiiiiir s e
AKtUAlIZACja WYCENY ZAPASOW ..eeuvreeeiiieeiiiirresssisressssseessssseessssseessssseessassnessnssnesssssnseseenenessns

Aktualizacja wyceny aktywow trwatych
Odpisy aktualizujace naleznosci i pozostate rezerwy
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze
REZEIWA N KOSZLY ...vveeveiieii ittt
Strata podatkowa za 2002-2004 r. do rozliczenia przez Fort Mokotow
Pozostate rezerwy (Fort Mokotow)
Wytaczenia konsolidacyjne
POZOSEAIE ... s e
Razem aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ............uusssrmmnnnnnnssssnnnns
Odniesione na wynik finansowy
Odniesione Na Kapital WIaSNY .......uvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

24.932.320,00
58.055.684,63
375.324,00
4.204.474,00
179.832,00
87.875.959,63
87.875.959,63

4.418.777,00
1.436.459,00
1.881.908,00
836.519,00
933.094,00
240.873,83
821.134,00
9.208,00
10.577.972,83
10.577.972,83

31.12.2007 31.12.2006
31.447,00 37.933,00
96.878,00 52.537,63

23.572.126,00
27.628.151,62
541.587,00
171.901,00
52.004.236,25
52.004.236,25

1.090.229,00
878.702,00
36.101,00
850.731,92
791.090,00
1.450.098,00
1.545.032,67
61.579,55
770.173,00
43.528,00
7.517.265,14
7.517.265,14
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PODATEK ODROCZONY — wplyw na skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

Zobowigazanie z tytutu odroczonego podatku dochodowego

ROZNICE KUMSOWE ...vveeiiureeesiieesssieeessstaeessssseessssaeesssseessssseessnsseessnssnsssnssnessnssnsssnssesssnssnssssees
OdSetki NANICZONE ..o
Zysk z rozliczenia umoéw na osiedlach rozliczanych z zastosowaniem metody procentowej ......
Wynik na sprzedazy lokali , dla ktorych nie zawarto jeszcze umdéw przeniesienia wiasnosci......
Rezerwa na przychody z tytutu SPrzedazy .....eeeeeeecceeeeeeeiissirreeee e e e
REZEMWA N@ NAIEZNOSCI. . veuverueereeesrerieesseesseseesree e s e e sreesre s e e sreesreseesreesre s e e sreenresnreeesannessnnnes
POZOSEAIE .uvvriiiiiiiiiir e
Razem zmiana zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego ...........

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Rezerwa Na Koszt 0SIEdli ..v.ivveiiiiiiiiiiiiii i
Koszty sprzedanyCh ProdUKEOW ......eeecveeeeeiseeisie e sressee st siae s e s e s neesaneensreeeeae s
AKEUAlIZAC]a WYCENY ZAPASOW ...vveiueeeereesireeseeesseeesseesseesseessssessessssssssseesssesssssssssnsssssnesseanns
Aktualizacja wyceny aktyWOW trWalyCh.......c.coiuieiieiiie sttt e e
Odpisy aktualizujgce naleZznosci i POZOStAte MEZEIWY........ccccuerieerieeeieeeeiee e e
Rezerwa na $wiadCzenia PraCoWNICZE ......eeivvreeiriureeisirreeisisreessisressssse s s sssne e s sssseessnseesssneeaes
REZEIWA N KOSZLY ...veeieiiiiii i nr e s e e annnnas

Strata podatkowa do rozliczenia przez Dom Development S.A
Strata podatkowa za 2002-2004 r. do rozliczenia

0702 oYt ol o) o o1V S

1.360.194,00
30.427.536,37
3.662.887,00
375.324,00
7.931,00
35.871.726,74

3.328.548,00
557.757,00
(36.101,00)
1.031.176,08
45.429,00
(517.004,00)

(1.545.032,67)

01.01- 01.01-

-31.12.2007 -31.12.2006
(6.486,00) (522.785,00)
44.340,37 (31.678,43)

5.965.376,87
14.926.030,62
(3.124.989,00)
(185.130,00)
17.026.825,06

(221.970,00)
(322.163,00)
308.429,00
36.101,00
208.699,92
304.137,00
887.057,00
(1.654.538,00)

(1.545.033,51)

REZEIWa NA SPIraWY SPOIMIE ...vvvrreessesssrrrrreesssssssnrrresssssssssnnseesssssssssnsessssessssssnnsesssssssssneesnsnes (430.663,00)
Pozostate rezerwy (FOrt MOKOLOW) ....cuicveeireeiteseereeseresseessesssessesessesessessssessesessesessessssssesnnes 179.294,28 (81.975,20)
Wytaczenia KONSOAACYINE ....cueiveueereriereeereseeestesestesesresessesee e ssesessesessesesseessentesseessesnsessennns 50.961,00 275.233,00
Koszty emisji @KCi vuvvivurrreriiiiiiiiii - (1.799.515,00)
POZOSEAIE ...vveeervereseeeiseteseseseetesesseebeseassebebesesesbebeasseaebesesesbebesesssbebebe e sebebansebeebesaesneerensens (34.320,00) (118.297,00)
Razem zmiana aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego ........ceeerserseraes 3.060.707,69 (4.154.497,79)
Zmiana netto rezerwy/aktywa na podatek odroczony — wptyw

Na rachunek ZYSKOW i Strat .......ciuiiisssssssssssnsmnmsnsnmssssssssismsmsmmsmmmsssssssssssssssssssnnsnnnnsnnnnans 32.811.019,05 21.181.322,85
Nota 16. Obligacje

OBLIGACIE 31.12.2007 31.12.2006
Wartos$¢ nominalna wyemitowanych obligacji «uuussesermmssssssssrrmmssssssssssssssssssssssnnnes 200.000.000,00 80.000.000,00

Odsetki do zaptacenia na dzien bilansowy wykazane w pozycji Rozliczenia
MNEAZYOKIESOWE  .iiiieruiieeiieeieite e s eeeeeeteeeeeseeeeeesssassseseesss e esseeerssssaesssessnnnnsassnsernssesnseren

1.250.900,00

1.594.138,05

Na dzien 31 grudnia 2007 r. wyemitowana byla jedna emisja obligacji przez Spétke:

W dniu 5 listopada 2007 r. zostata podpisana Umowa o przeprowadzenie Programu Emisji Obligacji pomiedzy Spdtka a
Bankiem BPH S.A. W okresie siedmiu lat trwania programu Dom Development S.A. planuje emitowac¢ obligacje
$rednioterminowe (z terminem zapadalno$ci powyzej 1 roku, jednak nie dtuzszym niz 7 lat) o tacznej wartosci

nieprzekraczajacej 400.000.000 ziotych, rozumianej

jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i

niewykupionych obligacji w kazdym dniu trwania Programu. Rentowno$¢ obligacji bedzie uzalezniona od warunkow
rynkowych w dniu sprzedazy i odnoszona do stawki WIBOR 3M + marza. Srodki z emisji obligacji beda stuzyly
finansowaniu rozwoju dziatalnosci Spétki. Obligacje bedg emitowane w seriach i oferowane wybranym inwestorom.
Spodtka nie planuje ubiegania sie o wprowadzenie emitowanych w ramach programu obligacji do publicznego obrotu.
Zapisy Umowy zawartej z Bankiem BPH S.A. nie odbiegajq od standardéw zwigzanych z obstugg tego typu programéw.

24


http://www.bankier.pl/inwestowanie/profile/quote.html?format=detailed&bid=10000000215

Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2007 roku.

28 listopada 2007 r., na podstawie wyzej opisanej umowy, Spdtka wyemitowata 20.000 obligacji serii I o wartosci
nominalnej 10.000 zlotych kazda o facznej wartosci nominalnej 200.000.000 zi. 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 wysoko$ci WIBOR 3M plus marza banku sg pfatne co trzy miesigce do dnia
rozliczenia. Odsetki s3 wymagalne w lutym, maiju, sierpniu i listopadzie przez okres trwania umowy. Srodki z emisji
obligacji bedg stuzyty finansowaniu rozwoju dziatalnosci Spotki. Obligacje stanowig niezabezpieczone zobowigzanie
Spotki.

Na dzien 31 grudnia 2006 r. wyemitowane byly dwie emisje obligacji przez Spoétke:

21 lipca 2004 r. Spétka wyemitowata obligacje serii A o wartosci nominalnej 50.000.000 zt. Termin wykupu obligacji
przypada na 21 lipca 2008 r., a odsetki w wysokoéci WIBOR 6M plus marza banku sg ptatne co po6t roku do dnia
rozliczenia. Odsetki s wymagalne w styczniu i w lipcu przez okres trwania umowy. Wplywy netto z emisji obligacji
zostaty przeznaczone na dziatalnoS¢ statutowq Spotki. Obligacje te byty zabezpieczone hipotekgq kaucyjng na
nieruchomosciach Spétki do kwoty 100.000.000 zt.

W dniu 28 sierpnia 2007 roku Spotka wykonata opcje CALL na podstawie Umowy o Obstuge i Gwarantowanie Emisji
Obligacji z dnia 22 czerwca 2004 roku zawartej z PKO BP S.A. i BOS S.A.. W zwiazku z powyzszym Spétka nabyta 250
sztuk Obligacji Serii A w celu ich umorzenia. Srednia jednostkowa cena nabycia (warto$¢ nominalna plus odsetki) wynosi
201.547,44 zt natomiast warto$¢ nominalna 1 obligacji to 200.000,00 zt. taczna warto$¢ nabytych obligacji wynosi
50.386.860,00 zi.

W dniu 12 wrzes$nia 2007 roku Spdétka umorzyta 250 sztuk Obligacji na okaziciela Serii A o warto$ci nominalnej
200 000,00 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 50 000 000,00 zt.

19 czerwca 2006 r. Spotka wyemitowata 300 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100.000 ztotych kazda o tacznej
wartoéci nominalnej 30.000.000 zi. na podstawie umowy o obstuge i gwarantowanie emisji obligacji z Powszechng
Kasg Oszczednosci Bank Polski S.A. Wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia 2007r. obligacje te byly zabezpieczone hipotekq
kaucyjng na nieruchomosciach Spotki do kwoty 60.000.000 zt.

W dniu 28 wrzesnia 2007 roku Spétka wykonata opcje CALL na podstawie Umowy o Obstuge i Gwarantowanie Emisji
Obligacji z dnia 24 marca 2006 roku zawartej z PKO BP S.A.. W zwigzku z powyzszym Spédtka nabyta 300 sztuk Obligacji
Serii A w celu ich umorzenia. Srednia jednostkowa cena nabycia (wartoé¢ nominalna plus odsetki) wynosi 101 975,11
PLN natomiast wartos¢ nominalna 1 obligacji to 100 000,00 PLN. ktaczna warto$¢ nabytych obligacji wynosi
30 592 533,00 PLN.

W dniu 16 pazdziernika 2007 roku Spétka umorzyta 300 sztuk Obligacji na okaziciela Serii A o wartosci nominalnej 100
000,00 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 30 000 000,00 zt.

Nota 17. Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

ZOBOWIAZANIA Z TYTYLU DOSTAW I USLUG

ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 31.12.2007  31.12.2006

Zobowigzania z tytutu dOStaW | USHUG ..eeeeeeecerreiiieicisiirrees e e s s e e e s e eennes 120.625.363,91 140.804.597,54
ZODbOWIQZANIA fIN@NSOWE. ... uurrreiissiisirrreeie s e s sssrrrr e e e s s sssr b e e e e s s s sssb e e e e e s s sssrre e e e e s ssasra e eeeeeeeeennnnnn 12.940,93 11.277,61
L0 QT (U TS o= = | T R 230.900,74 130.403,02
Pozostate ZODOWIGZaNIa ..........uuuumimiiiiiii s 125.533,60 2.855.070,39
[ = 120.994.739,18 143.801.348,56

Nota 18. Krotkoterminowe zobowiazania z tytutu podatkow
Na krotkoterminowe zobowigzania z tytutu podatkow sktadajg sie w gtdwnej mierze zobowigzania z tytutu ubezpieczen

spotecznych oraz zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od oséb fizycznych i podatku dochodowego od oséb
prawnych.

25



Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2007 roku.

Nota 19. Rezerwy krétkoterminowe

REZERWY KROTKOTERMINOWE 31.12.2007 31.12.2006
Stan na poczatek okresu 3.663.773,99  4.377.880,98
Utworzenie rezerw w Ciggu rokuU ODIrOTOWEQGO ......eevvrrerrrrrreriirrriiiiieeieeieeeeeeseeeereeeeseeeesssesssssssssessenns 9.648.656,94 3.663.773,99
Wykorzystanie rezerw w ciggu roku 0brotowego ..o, 868.101,13 4,377.880,98
Stan Na KONIEC OKIr@SU ....ieeuiieeiimesimnesimnssimnsssisssnssrssssssssmssssmsssmnsssessssenssssnssennssennssnssnssnsnnns 12.444.329,80 3.663.773,99
Nota 20. Rozliczenia miedzyokresowe kosztow i rozliczenia miedzyokresowe przychodow
KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 31.12.2007 31.12.2006
Rozliczenia miedzyokresowe KOSZtOW, W tyM: ....cccccerrrisissmmmmmmmssssmmssnmmssssnnssnmmssssssssssssnnnnns 48.403.835,44 30.208.015,64
Rezerwa na nie zafakturowane koszty produkCji W tOKU ........oeecceremreieiinisrrreie s e e eeeeennns 11.915.238,33 5.808.928,07
Rezerwa na nie zafakturowane USIUGi .........cccvrreriiiiiiiiirieie s s s e e e s - 176.531,85
Rezerwa na koszty osiedli oddanych do UZytKOWania ...........ccueeeeiiiiinninie e 23.511.157,43 9.850.241,28
Rezerwa na SWiadCzZenia PraCOWNICZE .....uiiviueeeiriueeeisiineeisieesssseesssseesssseessssseessssseessssseessnsneessnsnen 4.638.051,00 4.200.948,84
Rezerwa na koszty zarzadzania nieruchomosciami ... 3.259.941,27 6.348.543,49
Rezerwa na koszty odsetek od kredytOw i OblIGAC]i.....eeeeiurreerirreeirirreecrreee e e erire e e e e e e e s s annenes 1.250.900,00 2.185.032,64
REZErwa NA KOSZLY NaJMU....uueiiii e 1.585.923,67 792.815,47
POZOSEAIE .vvvriieiii ittt e e a e e e aa e e e e e e reernrnnaaan 2.242.623,74 844.974,00
Rozliczenia miedzyokresowe przychodOw, W tym: ......cccccusssmmssmsmssssmsssmmssssssmssssssssssssssssnns 572.963,90 -
Przychody przyszlych okreséw dotyczace wpfat klientdw jeszcze nie rozliczonych do

FACHUNKU ZYSKOW 1 SEFAL 1..uvvieiiieieisireeessieeessree e s sne e s s sne e e ssane e s ssaseessnssaessnsnneesnnseesssnnessnsnnessnsnnessnnn 572.963,90 -
POZOSEAIE ... - -
Razem ... 48.976.799,34  30.208.015,64

Nota 21. Swiadczenia po okresie zatrudnienia

W Grupie nie ma specjalnych programéw $wiadczen dla pracownikéw po okresie zatrudnienia.
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Nota 22. Aktywa i pasywa finansowe

Kategorie aktywéw finansowych i zobowigzan finansowych oraz maksymalna ekspozycja na ryzyko

kredytowe
AKTYWA I PASYWA FINANSOWE 31.12.2007 31.12.2006
AKTYWA FINANSOWE tys. zt tys. zt
DHUGOLErMINOWE NAIEZNOSCE .vvveiiureeiriirieieiriesssreeessse e e sssre e s s sar e e e sssr e e s sras e e s ssae e e ssseessnneeeesn s s nnnen 1.552 1.518
NaIEZNOSCH NANAIOWE ...eieviiititeiee ettt st sb e sae e s nbe e s be e sabe e saeeesbeeebeesareesneeaa e s 29.037 23.955
Naleznosci od jednostek POWIGZANYCH ......eviviiiiiiiiiirie et e e s 8 29
0] Y 1 o100 1 11 0o S 259.848 136.734
PozyczKi i NAl@ZNOSCI, FAZEM .uuiiiiiisssnnmiissssnnnmimsssssssnnessssssnsssssssssansnnesssssnnnnnnssssssssssssssnsnnns 290.445 162.236
Bony i obligacje skarbOWE ..........ccuiiiiiiiiii s - 80.200
POZOSEAIE ..vvviiiiiiiiir i 593 298
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat
(Przeznaczone do OBIrOtU) ...uieeeuirrreesirmmmssismmmssssmmnsssssrnnsssssnnnssssennnnsssrnnnssssnnnnsssennssnnnsnnssnnnss 593 80.498
Srodki PIENIEZNE W DaNKU i KBSIE ........cueveveveeerreresressetesssessssesesssssesesssessesesessssssesessssssesessssssssesesnes 15.048 10.303
Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe 306.086 253.037
PASYWA FINANSOWE tys. zt tys. zt
Zobowigzania Z tytutu KredYEOW .........ccocueeieieiiieiee ettt ettt s sr e an e sne e e e 78.785 121.115
Obligacje Wiasne WYEMITOWANE .......ccurerrrerririrrrreeessssssrrrreeesssssnrrrr e e e s s sssnrnreeesssssssnnnnnnnsessessnnens 200.000 80.000
Zobowigzania z tytutu dOSEAW i USHUQ .....euueeueeeuiiiiiiiiiiiiiiiiis s e e naa s 120.638 140.816
Zobowiszania finansowe wzceniane wg zamorﬂzowanego kosztu 399.423 341.931

Nota 23. Zarzadzanie Ryzykiem Finansowym

Grupa posiada ekspozycje na nastepujace rodzaje ryzyka finansowego
*  Ryzyko Rynkowe (ryzyko stopy procentowej
e Ryzyko Kredytowe
»  Ryzyko Ptynnosci

Ryzyko Rynkowe

Ryzyko rynkowe jest takim rodzajem ryzyka, ktore odzwierciedla wptyw zmian cen rynkowych takich, jak kursy wymiany
walut, stopy procentowe, czy ceny instrumentow kapitatowych, na przychody Grupy lub na warto$¢ posiadanych

instrumentéw finansowych.

Ryzyko rynkowe obejmuje gtéwnie nastepujace rodzaje ryzyk:
*  ryzyko walutowe
e ryzyko stopy procentowej

Ryzyko walutowe

W przypadku istnienia znaczacych pozycji walutowych, Grupa stosuje walutowe instrumenty pochodne typu forward i

swap do zabezpieczania znaczacych przysztych transakcji walutowych.
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Na dzienn 31 grudnia 2007 r. Grupa nie posiadata zadnych istotnych aktywdw, pasywow oraz przysztych ptatnosci w
walutach obcych, w zwigzku z czym nie bylo potrzeby zawierania walutowych instrumentéw pochodnych
zabezpieczajacych.

Ryzyko stopy procentowej

Kredyty bankowe zaciggniete przy zastosowaniu statych stop procentowych narazajg Grupe na ryzyko wartosci godziwej
stopy procentowej. Kredyty i pozyczki zaciggniete po zmiennych stopach procentowych powodujq ryzyko przeptywow
pienieznych.

Wedtug aktualnej struktury finansowania Grupa nie posiada kredytow o statym oprocentowaniu. Obecnie Grupa posiada
jedynie krétko i Srednioterminowe kredyty i obligacje na zmienng, stope procentowa, co powoduje ekspozycje na ryzyko
przeptywdw pienieznych.

Ponadto Spoétka posiada krotkoterminowe lokaty bankowe, bony skarbowe oraz dtugoterminowe obligacje skarbowe
oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej, z ktorych wysokos¢ zysk uzalezniony jest od zmiany bazowych stop
procentowych i czesciowo rownowazy ryzyko przeptywow pienieznych z tytutu finansowania.

Na date bilansowg Grupa nie posiadata dtugoterminowych instrumentéw finansowych oprocentowanych wg statej stopy
procentowej.

Struktura instrumentdw finansowych oprocentowanych wg zmiennej stopy procentowej na date bilansowa przedstawiata
sie nastepujaco:

31.12.2007 31.12.2006

INSTRUMENTY ZMIENNOPROCENTOWE tys. zt tys. zt
L AT 0 =TT PPN 259.848 216.934
PASYWa fINANSOWE .eeiiieierriieesssssirreree e s s s sssnrr e e e s s s s snnnne e e s s e s s snnnnree e s s e s snnnnneeesseananseseeeesennnnnnnnnnnns 278.785 201.115

RAZEM, NETRO ... e e (18.937) 15.819

Jako aktywa finansowe wykazane sg oprocentowane aktywa finansowe, tj. lokaty bankowe, bony i obligacje skarbowe.
Jako zobowigzania finansowe wykazane sg oprocentowane zobowigzania finansowe, tj. kredyty, obligacje wiasne oraz
zobowigzania z tytutu leasingu finansowego.

Analiza wrazliwosci wysokosci przeptywow pienieznych na zmiane stopy procentowe

Zmiana o 100 punktéw bazowych (,pb”) w oprocentowaniu instrumentdw na date bilansowa zwiekszytaby
(zmniejszytaby) aktywa netto i rachunek zyskéw i strat o kwoty wykazane w ponizszej tabeli. Analiza ta wykonana dla
okreséw 12 miesiecy zaktada, ze wszystkie pozostate zmienne pozostajq state.

Rachunek zyskow i strat Aktywa netto
Wzrost o 100 pb Spadek o 100 pb Wozrost 0 100 pb Spadek o 100 pb
31 grudnia 2007 tys. zt tys. z tys. zt tys. zt
Aktywa ZmieNNOPrOCENtOWE. ......veveervverenreerrereens 2.105 (2.105) 2.105 (2.105)
Pasywa zmiennoprocentowe *.........cccvveeviniinnnnns (753) 753 (753) 753
Wrazliwos$Eé Netto ...uvvvvvinissssssssssssssssssssnssssnnns 1.352 (1.352) 1.352 (1.352)
31 grudnia 2006 tys. z tys. zt tys. zt tys. z
Aktywa zmiennoprocentowe. ........cccvvvevnsurrerereennns 1.757 (1.757) 1.757 (1.757)
Pasywa zmiennoprocentowe *.........cccceveeiiiiiiinnn. (543) 543 (543) 543
WrazliwoS$E NELEO wuuvvevarererersresersssersersesseraens 1.214 (1.214) 1.214 (1.214)

* Koszty finansowe dotyczace kredytdw i obligacji sg kapitalizowane przez Grupe do produkcji w toku. Koszty te przenoszone sg
stopniowo do rachunku zyskéw i strat razem z kosztami wytworzenia sprzedanych zapaséw. W przedstawionej wyzej analizie
przyjeto, ze jedna trzecia kosztéw finansowych naliczonych i skapitalizowanych w danym okresie jest odniesiona do rachunku
zyskow i strat wraz z kosztami wytworzenia sprzedanych zapasow danego okresu a pozostata czes¢ kosztow pozostaje na zapasach
i zostanie odniesiona do rachunku zyskow i strat w kolejnych okresach rozliczeniowych.

Ryzyko Kredytowe
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Gtownymi aktywami finansowymi Grupy sg $rodki na rachunkach bankowych, gotéwka, naleznosci z tytutu dostaw
i ustug, inne naleznosci oraz inwestycje, ktore reprezentujg najwieksza ekspozycje na ryzyko kredytowe w relacji do
aktywow finansowych.

Ryzyko kredytowe Grupy jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w bilansie
sq kwotami netto, czyli z uwzglednieniem odpiséw aktualizujacych wartos¢ watpliwych naleznosci oszacowanych przez
Zarzad Grupy na podstawie wczesniejszych doswiadczen, specyfiki prowadzonej dziatalnosci i ich oceny obecnego
otoczenia gospodarczego.

Ryzyko kredytowe zwigzane z funduszami ptynnymi i pochodnymi instrumentami finansowymi jest ograniczone,
poniewaz stronami transakcji sq banki o ustalonej reputacji, posiadajace wysoki rating kredytowy przyznany przez
miedzynarodowe agencje ratingowe.

Grupa nie posiada znaczacej koncentracji ryzyka kredytowego. Ryzyko roztozone jest na duzg iloS¢ partnerdw i klientow.
Ponadto nalezy zauwazyC, Zze naleznosci dotyczace gtdwnej dziatalnosci Grupy tj. sprzedazy mieszkan i domow
jednorodzinnych, sg w pelni zabezpieczone gdyz wydanie przedmiotu sprzedazy nastepuje po zapfaceniu przez
nabywcdw catkowitej ceny wynikajacej z umowy przedwstepnej sprzedazy.

Struktura naleznosci handlowych w podziale na okres przeterminowania przedstawiona jest w nocie 8 ,Naleznosci z
tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci”.

Ryzyko Plynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko ze Grupa nie bedzie w stanie regulowac swoich zobowigzan finansowych w terminie ich
zapadalnosci. Celem Grupy jest zapewnienie, w najwyzszym mozliwym stopniu, ze jej ptynnos¢ bedzie zawsze
zachowana na poziomie pozwalajacym na regulowanie zobowigzan w terminie ich zapadalnosci, bez ponoszenia
niemozliwych do przyjecia strat lub ryzyka narazenia na szwank reputacji Grupy.

Ponizsza tabela przedstawia zobowigzania finansowe Grupy w rozbiciu na kontraktowe terminy zapadalnosci:

Wartos¢ 0-6 6-12 1-2 2-5
bilansowa miesiecy miesiecy lata Lat
31 grudnia 2007 tys. zt tys. zt tys. zt tys. zt tys. zt
Zobowiazania z tytutu kredytdW.........c.ceveevrennene. 78.785 22.656 14.350 41.779 -
Obligacje wiasne wyemitowane ...........ccceeeeereenene 200.000 - - - 200.000
Zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug.............ee... 118.079 75.073 17.997 3.268 21.741
Zobowigzania z tytutu leasingu
fiINANSOWEGO ...vveviiirie it 2.559 640 640 853 426
1 2 | | 399.423 98.369 32.987 45.900 222.167
31 grudnia 2006 tys. zt tys. z tys. zt tys. z tys. zt
Zobowigzania z tytutu kredytOw...........cccvvvinnnnnns 121.115 43.600 55.315 22.200 -
Obligacje wtasne wyemitowane ..........cccceevvrivennes 80.000 - - 50.000 30.000
Zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug...........cceeeues 139.539 107.635 3.393 14.172 14.339
Zobowigzania z tytutu leasingu
fiNANSOWEGO .eevvvviiiiiiiriiii e 1.277 319 319 426 213
L1 T2 | | 341.931 151.554 59.027 86.798 44,552

Zarzadzanie ptynnoscig Grupy odbywa sie gtéwnie poprzez:
« krotko i Srednio i dlugo-terminowe planowanie przeptywdéw gotowkowych; szczegdtowe plany
krotkoterminowe aktualizowane sg przynajmniej raz na miesiac,
«  dobdr odpowiednich Zzrddet finansowania na podstawie analizy potrzeb Grupy oraz analizy rynku,
»  biezacy monitoring wskaznikow wynikajacych z uméw z bankami,
» dywersyfikacja zrodet finansowania prowadzonej dziatalnosci developerskiej,
«  wspdtpraca z instytucjami finansowymi o ustalonej, wysokiej reputacij.
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Zarzadzanie Kapitatem

Polityka Zarzadu zaktada utrzymywanie silnej bazy kapitatowej w celu zachowania zaufania inwestordw, wierzycieli i
rynku oraz w celu zapewnienia dalszego rozwoju dziatalnosci Grupy.

Celem Spotki jest osiggniecie zwrotu z kapitatu wtasnego w przedziale od 20 do 40 procent (obliczany jako zysk netto do
Sredniorocznej wartosci kapitatow wiasnych). Za lata konczace sie 31 grudnia 2007 i 2006r. stopa zwrotu wynosita
odpowiednio 34% i 43%. W tym czasie Sredni wazony koszt oprocentowania zadtuzenia Spotki wynosit 6,83% w 2007
roku i 6,30% w 2006 roku.

Grupa nie posiada zdefiniowanego planu wykupu akgcji wiasnych.

Ani Spdtka ani jej spdtki zalezne nie podlegajg zadnym zewnetrznie okreSlonym wymogom kapitatowym.

Nota 24. Zysk na akcje

01.01- 01.01-

KALKULACIJA ZYSKU PODSTAWOWEGO I ROZWODNIONEGO NA AKCIE -31.12.2007  -31.12.2006

Podstawowy zysk na akcje

Zysk do wyliczenia podstawowego ZySKU Na @KCJE ..vvvvviiiiiirreiiiiiiiiiirii e 200.643.942,27 135.198.656,47
Srednia wazona liczba akgji zwyktych Spétki do wyliczenia podstawowego zysku na akgje *) ......... 24.560.222 22.313.969
Podstawowy zySk Na @KCJ@ .uuuurmrrrsssmmmssssssmmmmmmssnmsnssssssmmmssmsssnsssssssssssmnsssssssnsssssssnsnnnsnnssnsnnsss 8,17 6,06

Rozwodniony zysk na akcje
Teoretyczny zysk do wyliczenia rozwodnionego zySKu Na @KCJE ...eevviiiiiurreriniiinninseene e 200.643.942,27 135.198.656,47

Potencjalne akcje rozwadniajace dotyczace opcji na akcje z Programu II Opcji Menedzerskich **) - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych Spotki do wyliczenia rozwodnionego zysku na
E Lo =) IR 24.560.222 22.313.969

R0ozwodniony Zysk N@ @KCJ@ ..iueuuiiirmmuiiimmmmimimmnsiiimnnsssmmnnssssmmnsssismmnsssssmnssssssnnnssssssnssssnsnnssns 8,17 6,06

*) W celu wyliczenia zysku na akcje przyjeto, ze 509.850 akcji (akcje serii H, I, J oraz L) powinno by¢ uwzglednionych w $redniej
wazonej liczbie akcji zwyktych stuzacych do wyliczenia rozwodnionego a takze podstawowego zysku na akcje. Na dzien 31 grudnia 2006
roku akcje te byty w petni subskrybowane a ich rejestracja przez wtasciwy Sad Rejestrowy zostata dokonana w dniu 14 lutego 2007 r.

**) Opcje na akcje wyemitowane w ramach programu IB nie powodujg rozwodnienia zysku na akcje gdyz sq wyemitowane i ujete w
kapitale zaktadowym. Akcje te sg zdeponowane w CDM PEKAO S.A., ktdry petni role powiernika w tym programie (patrz nota 11).

W Grupie nie wystepuje dziatalno$¢ zaniechana, w zwigzku z tym zysk na akcje z dziatalnosci kontynuowanej jest rowny
zyskowi na akcje wyliczonemu powyzej.

Nota 25. Podatek dochodowy

01.01- 01.01-
PODATEK DOCHODOWY -31.12.2007 -31.12.2006
Podatek dOChOAOWY DI€ZACY ..vvvrreeiieriurrerieeeissiirreieeessssnneeee e s s s s snnnre e e e s s s snnnnee e e e e s e e e erennnnns 16.907.673,81 11.392.887,30
Podatek dochodowy 0droCzony ........cccciuiiiiiiiiniiii i 32.811.019,05 21.181.322,85
L 7 RS 49.718.692,86 32.574.210,15

Uzgodnienie pomiedzy podatkiem dochodowym obliczonym jako iloczyn zysku brutto przed opodatkowaniem i ustawowej
stawki podatku a rzeczywistym obcigzeniem z tytutu podatku dochodowego wykazanym w rachunku zyskéw i strat Grupy
zaprezentowane jest ponizej.

30



Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2007 roku.

01.01- 01.01-
UZGODNIENIE -31.12.2007 -31.12.2006
Zysk brutto przed opodatkOWanIEM ...........eeeeeerrrirrrrrrrrerierrrrrrrrrer . 250.362.635,13 167.772.866,62
Stawka podatku dochodowego: 19% 47.568.900,67 31.876.844,66
Trwate réznice nie objete podatkiem dochodowym biezacym i odroczonym w
skonsolidowanym sprawozdaniu fiNaNSOWYM .........ciceeiriiienniinn s 1.081.553,46 411.265,27
Efekt podatkowy opcji menadzerskich trwale nie stanowigcych kosztu uzyskania
91747 ol aTo e 1o 1Y AP STPPPPPN 1.068.238,73 286.100,22
Obciazenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego ..........coremeusmrremassrressrnsnnns 49.718.692,86 32.574.210,15
Efektywna stawka podatkoOWa .......cceeeeiiiimmmsiimmmmssimimeessimimsssmmmsssssmmmsssssrnssssssnmnsssnnns 19,86% 19,42%

Na skutek czestych zmian w systemie podatkowym przepisy prawne dotyczace podatku VAT, podatku dochodowego od
0séb prawnych, podatku dochodowego od osob fizycznych oraz skladek ZUS réwniez czesto ulegajq zmianie.
Obowigzujace regulacje prawne zawierajg niejasnosci, co wywotuje roéznice w interpretacjach przepiséw podatkowych
zaréwno pomiedzy organami podatkowymi, jak i pomiedzy organami podatkowymi a podatnikami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne rozliczenia (takie jak cto czy transakcje z podmiotami zagranicznymi) moga by¢
przedmiotem kontroli przez organy podatkowe albo inne organy, ktdre sg uprawnione do naktadania znaczacych kar.
Wszystkie ujawnione w wyniku kontroli zalegtosci podatkowe sg obcigzone znacznymi odsetkami. Rozliczenia podatkowe
mogg by¢ przedmiotem kontroli w kazdym czasie w ciggu 5 lat od zakonczenia roku obrotowego, ktdrego dotycza.
W takich warunkach ryzyko podatkowe w Polsce jest znacznie wieksze niz w innych krajach o ustabilizowanych
systemach podatkowych.

Nota 26. Kluczowe zatozenia i zrodta szacunkow
Podstawg do obliczania przychoddéw ze sprzedazy produktow oraz kosztu sprzedanych produktow (patrz czes¢
zatytutowana ,Zasady ewidencji kontraktéow diugoterminowych”) sg szczegdtowe budzety poszczegdlnych projektow

budowlanych sporzadzone zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem Grupy. W czasie realizacji wszystkie budzety
projektow budowlanych sg uaktualniane nie rzadziej niz co 3 miesigce.

Nota 27. Sprawozdawczos¢ segmentowa

Grupa nie sporzadza informacji segmentowej z uwagi na fakt, iz prowadzi jednorodng dziatalno$¢ w obrebie jednego
segmentu.

Nota 28. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

% 01.01- 01.01-
ANALIZA PRZYCHODOW -31.12.2007 -31.12.2006
Przychody ze sprzedazy WyrobOw gotOWYCH .......ceecueeriiiiiiiiie e 840.505.184,99 701.348.364,56
Przychody ze Sprzedazy USHUG ........coviiiiiiiiiiiiiiiic i 29.641.652,07 25.748.830,88

Przychody ze sprzedazy towardw (gruntow) 8.605.926,22 2.719.072,11

878.752.763,28 729.816.267,55

Nota 29. Koszty dzialalnosci operacyjnej

KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJINE] 01.01- 01.01-

31



Dom Development S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2007 roku.

-31.12.2007 -31.12.2006

Koszt wiasny sprzedazy

Koszty sprzedazy WyrobOw gotOWYCH .......eieieieiiiiiie e 515.146.813,36 473.475.977,96

KOSzty SPrzedazy USIUQ .....cviiiiiiiriiiiniiiiiii i 21.916.917,60 19.429.733,86

Koszty sprzedazy tOWarOW (GrUNEOW) .....c.eeecveereesseessseesiseessesssssssseesssesssessssssssnnsssssnsnes 8.602.453,33 3.965.157,27

Razem koszt wiasny sprzedazy ...........coummmmmsssesmimmmmmmmmssssss . 545.666.184,29 496.870.869,09

Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu

KOSZLY SPIZEAAZY .evveveiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieie et ettt e ee e e e e e e s e ee e e e e e e e e e e eeeeeeeeeesresrereressb e e s ersaaesarenan s 22.367.727,18 21.669.004,60

Koszty ogdlnego zarzadu 57.698.858,82 41.291.638,68

Razem koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu 80.066.586,00 62.960.643,28

Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu wg rodzaju

AMOITYZAGTIA uvveviirriiiiiris e 2.225.529,97 1.566.649,57

ZuzyCie MAEMAtOW | ENEIGIT .veerureeeieeeiiieeitee et et et e et e e e et e et e s s bnn e e e e e e s nnreeeas 6.317.200,52 4.520.164,33

USIUGE ODCE ... e e 24.234.414,57 20.212.071,21

Podatki i OPRALY coveeeeeeeeeeee e 471.688,24 383.951,69

LY=o T 0= 4T = PP 34.391.508,61 29.334.077,76

Ubezpieczenia spoteczne i iNNe SWIAACZENIA v.vvveeevireresiireresiirneessireeesssneessssnseesssssesssssseeees 3.581.585,73 3.297.691,85

Program opcji MeN@dZErsKiCh.......uuuuuuurrrrriirrireiiriiersrirerrrrrrrrrrrrrrr s, 5.622.309,10 1.505.790,64

Pozostate KOSzty rOdZaJOWE ......eeeveiiiiiciriiiie e n e e 3.222.349,26 2.140.246,23

Razem koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu wg rodzaju .......uuesmsssssseenens 80.066.586,00 62.960.643,28

Nota 30. Koszty wynagrodzen

SREDNI MIESIECZNY STAN ZATRUDNIENIA (wraz z kadra zarzadcza) 01.01- 01.01-

-31.12.2007 -31.12.2006

Poszczegdlne kategorie zatrudnionych (liczba zatrudnionych) 177 161
Kategoria — UMYSIOWI ..ocoiieeiiiiiei i e e nenee 177 161
Kategoria — fizyczni - -

Ogdlne wynagrodzenie w podziale na (zt): 37.973.094,34 32.631.769,61
LAYt Te 0T 1.2 o - PPN 34.391.508,61 29.334.077,76
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 3.581.585,73 3.297.691,85

Nota 31. Pozostate przychody operacyjne

01.01- 01.01-

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE -31.12..2007 -31.12.2006

Przychody z tytutu kar umownych, porozumien i 0dSzKOdOWaN .......cccceerveereeeireeesssevnnnes 3.575.344,75 881.112,60

Rozwigzanie rezerwy Na KOSZLY ......cceeiiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e e e e e e s 18.371,82 1.610.293,49

Rozwigzanie rezerwy na kary umowne i porozumienia z klientami .........ccoevvvevieiiininiiennnnnns - 240.000,00

ROZWigzZanie reZerwy Na NAIEZNOSCE «.veeveeeireeeiueeseeeseesiseesiseesiseesseessseessseessssssssnsseesssssnnnes 95.801,51 797.131,06

Aktualizacja wyceny SrodKOW trWatYCh......ccciveeeiirie e ciree e e srre e snree e e s e e 190.005,62 1.356.293,68

POZOSEAIE ..viiiiiiii i 193.034,47 845.841,14

RAZEM 1iieuireesinnssnnnssnnsssnnsssnssssnsssmnsssmnsssssssssssssnsssssssssnsssssssssnsssnnsssnsssnnssnssnssasnnssnsnnsss 4.072.558,17 5.730.671,97
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Nota 32. Pozostale koszty operacyjne

01.01- 01.01-
POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE -31.12.2007 -31.12.2006
Rezerwa z tytutu kar i porozumien z KIENtami ....ceevcveeieeeieeesiensien e e seeee e s e snsseeeeeesnens 2.258.900,71 2.555.851,80
DATOWIZINY ..veeeureeeuseesneeesseeesseesreeseeesseeease e s seesaseesmeeeameesaseesmreesmneeaneeeneeamreesnnrnneeeesannnnns 169.379,76 221.523,09
OdPiSANE NAIEZNOSCH ...uveveiiuriieeireee e sitie e sbre e e s e s sb e s sb e e e s srbe e e s sabre e s sanbeessnnrnrnns 444.688,33 1.027.743,88
Rezerwa na Koszty WYNAGrOAZEN ....ciiicueeiiiiiieiiiiiies s siies s siee s s ssre s srn e s ssr s s snre s s snae e s sneeas 942.956,00 218.015,00
REZErwa Na SPraWy SPOIMIE ... e 4.779.476,40 784.576,86
Rezerwa na pozostate KOSZLY .........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiii i 1.315.261,85 451.236,75
AKtUalizacja WartOSCi ZAPASOW ...eccvuveeerirreeerireeesireresisseeessseeesssessssssessssssesssesessssssnsssssnns 3.699.632,99 3.118.469,50
Aktualizacja wyceny $rodkdw trwatych 491.663,84 1.455.053,97
UZYtKOWANIE WIECZYSEE .oiieieeeeieeeiessireree e s s ssrrr e e s s s s ssnnr e e e s s s s ssnnnn e e e s s s ssnnnneeeesenseeennene 1.292.591,00 -
01 =1 PPN 738.982,69 924.906,91

16.133.533,57 10.757.377,76
Nota 33. Przychody finansowe

01.01- 01.01-
PRZYCHODY FINANSOWE -31.12.2007 -31.12.2006
[0 16 £ 1 PPN 11.403.574,57 7.129.780,23
POZOSEAYE ... eeee ittt n e e e nn e e e e e e e 230.705,97 22.444,39
= = 11.634.280,54 7.152,224,62
Nota 34. Koszty finansowe

01.01- 01.01-
KOSZTY FINANSOWE -31.12.2007 -31.12.2006
Odsetki od Kredytdw i ODIIGACT ..eeeaveereeeieeeiee ettt - 1.840.255,76
Odsetki od pozyczek od spotek POWIGZANYCH .......ccueiriieriiieeieieeie e - 924.478,29
OdSEKi POZOSTAIE ..vvvvvviriiineiitiriiiiiiiiiiireiri s aaasaansssasssssnsssssssssssssssanseennnnssennnn 943.722,59 7.960,51
ROZNICE KUISOWE ..uvveeieurereseurrreesseeesaseeesasseessssseesssseessasseessassesssassesssasesssassesssnssnsssnssenes 75.020,88 229.440,78
Ubezpieczenie kredytdw hipotECZNYCh ......iciueiiiieriiiee i iee e csiee e s sree e e s e e 112.082,19 417.656,38
L0 T 0T o =1 PR 635.935,31 -
POZOSEAIE ... e 463.902,03 917.615,67
[ =T 2.230.663,00 4.337.407,39
Nota 35. Koszty finansowe z tytulu odsetek

01.01- 01.01-
KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK -31.12.2007 -31.12.2006
Warto$¢ kosztow finansowych (odsetek) aktywowanych w produkcji w toku * .................. 11.362.484,02 14.431.982,69
Warto$¢ kosztdw finansowych (odsetek) ujetych w rachunku zyskéw i strat ...........c.cee..... - 2.764.734,05
Catkowita wartos$¢ poniesionych kosztéw finansowych z tytutu odsetek ............ 11.362.484,02 17.196.716,74

* Koszty finansowe poniesione w wyniku finansowania projektow developerskich sg co do zasady kapitalizowane jako produkcja w toku
i dotycza odsetek od obligacji oraz kredytdw zaciggnietych na realizacje projektow developerskich.

Nota 36. Transakcje z podmiotami powiazanymi

W okresach dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2007 i 2006 r. Spdtka byta strong przedstawionych ponizej
transakcji z podmiotami powigzanymi. Opisy transakcji przedstawione zostaty w formie tabel. W szczegdlnych
przypadkach opisy poszczegdlnych umoéw lub wyjasnienia, ujete zostaty réwniez w formie opisowej. Ze wzgledu na
wielko$¢ obrotdw Spétki przyjeto, ze w przypadku gdy transakcje z podmiotem powigzanym w zadnym z prezentowanych
okresow nie przekroczyty 100 tys. zt, wowczas transakcje z tym podmiotem zostaty pominiete w zestawieniu.
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Dom Development S.A. jako kupujacy produkty lub ustugi
. P . 01.01- 01.01-

Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
Woodsford Consulting Limited................... Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 1 lutego 2000 r. 1.903.377,61  2.093.503,23

z pOzniejszymi aneksami
Hansom Property Company Limited........... Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 31 marca 1999 r. 193.094,43 234.295,84
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych

Ubezpieczenie ryzyka powstania strat finansowych 1.225.032,46  1.031.296,22
Bezpieczny DOm” .....cccvvvrreeeiiiisirrrreen s eeeeenes
Dom Development Grunty sp. z 0.0. .........\Mykonanie ustugi wg umowy z 12 kwietnia 2007 z 127.786,89 -

pdzniejszymi aneksami

Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vvveeervireeesrireeenranne Koszty zarzadzania nieruchomosciami 5.586.277,88  1.483.574,37
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vvveeerviveeesrireereranne Pozostate 174.650,16 62.624,98
Dom Development S.A. kupujacy grunt w ramach umowy posrednictwa
" o " 01.01- 01.01-
Druga strona transakgcji Okreslenie transakcji -31.12.2007  -31.12.2006

Dom Development Grunty sp. z 0.0. .........

Dom Development Grunty sp. z 0.0. ........

Dom Development Grunty sp. z 0.0. .........

Kwoty zaliczek przekazanych do Dom Development
Grunty sp. z 0.0. w celu nabycia gruntéw w ramach
umoéw zlecen

.Wartos¢ gruntéw przekazanych do Dom Development

S.A. w realizacji uméw zlecenia
Doptaty VAT do faktur przenoszacych wiasno$¢ gruntu

do Dom Development S.A.

55.548.371,10

12.421.544,32

1.431.229,64

32.396.479,64

23.190.982,61

4.924.799,57

Dom Development S.A. swiadczacy ustugi (sprzedajacy) — wartos¢ ustug zafakturowanych w okresie

. P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. .vvveeerviveeerrireererans Umowa na Generalng Realizacje Inwestycji, 212.309,85  3.110.384,90
umowa z dnia 15 kwietnia 2002 r.
Fort Mokotow sp. z 0.0. Umowa zlecenia sprzedazy oraz umowa 1.964.292,28  6.245.132,75
........................................................... 0 éwiadczenie us}ug rek|am0wych i marketingowych’
Umowa z dnia 15 kwietnia 2002 r.
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..vveeervveeeriiveereranns Umowa z dnia 22.07.2005 r. dot. wykonania napraw 120.000,00 -
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..evveeevieeeiiersveenanes Koszty zarzadzania nieruchomosciami 876.305,29 741.053,41
Fort MOKOtOW SP. Z 0.0. ..evverereerriversreenane Pozostate 123.149,58 31.623,13
Dom Development S.A. jako wplacajacy kapitat zaktadowy lub doptaty do kapitatu
. P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
Dom Development Grunty sp. z 0.0. ......... Zakup udziatéw PTI Sp. z o.0. - 24.000,00
PTI Sp. Z0.0. vvvviiiiiiii e, Wptata na pokrycie straty — doptata do kapitatu 12.480,00 -
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych
Zakup udziatow - 175.000,00
,Bezpieczny Dom” ...
Dom Development S.A. jako otrzymujacy dywidende
. - . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
, ] 14.245.976,
Fort MokotOw sp. Z 0.0. «eveevvverieiiieiiieieeennns Dywidenda (brutto) 29.400.000,00 S 2
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Dom Development S.A. jako wyptacajacy dywidende

" P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
Dom Development B.V.......cccoevviiiiiiiinneenns Dywidenda (brutto) 2.324.458,00 -
Dom Development S.A. jako otrzymujacy zwrot doptaty do kapitatu
" P . 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
Fort MOKOEOW SP. Z 0.0. ..vvvveveireeriienrieenanes Zwrot doptaty do kapitatu - 28.910.000,00
Dom Development
Morskie Oko Sp. 2 0.0. v.cccovvvvviiiiiiiiiiinnnnn Zwrot doptaty do kapitatu - 16.500.000,00
Dom Development S.A. jako ptatnik odsetek od pozyczek od udzialowcow
. P " 01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji -31.12.2007 -31.12.2006
Dom Development B.V. Koszty odsetek z tytutu umdw pozyczek od udziatowca - 874.251,29

Dom Development B.V. Kapitat sptacony z umowy pozyczki

10.148.676,76

Salda z podmiotami powiazanymi

Salda z punktu widzenia Spotki (w tys. zh)

Naleznosci od podmiotéow

Zobowiazania wobec

powiazanych podmiotéw powigzanych
Podmiot 31.12.2007 31.12.2006 31.12..2007 31.12.2006
Saldo razem...uuisissssssssssssnssssssss s ————— 87.604 35.269 1.530 264
Salda ponizej 100 tyS. Zh...ceviiiiiiiirreie e 28 44 11 31
Salda powyzej 100 tys. Zh....cocoiiieiniiii s 87.576 35.225 1.519 233
Jednostki zalezne .......ccusnsnsssssssssssssssssssss s ———— 1.147 1.147 - -
Dom Development Na Dolngj Sp. Z 0.0. ...covvviiiirneeinniiniiinnennns - - -
Dom Development Morskie Oko sp. z 0.0.
doptaty do KapitatU........ccceeeeeiiiiiiiii e 1.147 1.147 - -
Jednostki stowarzyszone...........oossmmmmsssmsssnnnnnmnnnnnssnnn 86.429 33.590 - -
Dom Development Grunty SP. Z 0.0. ..uueeeerererermmmmmmmmmmmsnineerennnss 86.429 33.590 - -
Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych ,Bezpieczny Dom” ...... - -
Jednostki wspotzalezne......ccciunisssennmmnssssssssnsnsennnnnnnnnnnnes - 488 1.268 -
FOrt MOKOOW SP. Z 0.0 uvvveeerireeresreresreesreseesessesessessssseessesans - 488 1.268 -
Fort Mokotéw sp. z 0.0. doptaty do kapitatu.........ccceeeeerceenenns - - -
Pozostate podmioty........coimmmemmesnnninmmmmss - - 251 233
Woodsford Consulting Limited.........ccccvvviiiniiieerinnnniieennnn - - 251 233

Dom Development B.V. .....occvvviiiiiiiiiiiiiiee - -

Dom Development S.A. jako nabywca/sprzedajacy akcje wlasne (transakcje z podmiotami powiazanymi)

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2007 r. nie miaty miejsca transakcje sprzedazy/nabycia akcji

wiasnych.

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2006 r. miaty miejsca nastepujace transakcje sprzedazy/nabycia

akcji whasnych:

« W dniu 20 stycznia 2006 r. Spdtka zawarfa z Januszem Stolarczykiem umowe nabycia przez Janusza Stolarczyka od
Spotki 72.000 Akcji serii E Spotki za faczng kwote 200.311,97 zt (realizacja opcji przyznanych w ramach Planu

Motywacyjnego).
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W dniu 23 lutego 2006 r. Spdtka zawarta z Terrym Roydonem umowe nabycia przez Terry'ego Roydona od Spotki
36.000 Akgji serii F Spétki za taczng kwote 149.760,00 zt.

W dniu 15 marca 2006 r. Spdtka zawarta z Januszem Zalewskim umowe nabycia przez Janusza Zalewskiego od
Spotki 77.700 Akcji serii E Spotki za faczng kwote 219.637,23 zt (realizacja opcji przyznanych w ramach Planu
Motywacyjnego).

W dniu 28 czerwca 2006 r. Spdtka zawarta z Terrym Roydonem umowe nabycia przez Terry’ego Roydona od Spotki
22.500 Akcji serii E Spotki za taczng kwote 61.505,91 zt (realizacja opcji przyznanych w ramach Planu
Motywacyjnego).

w dniu 2 sierpnia 2006 r. zostaty zawarte umowy nabycia akcji przez Dom Development S.A. (w celu umorzenia za
wynagrodzeniem)z:

a. Januszem Zalewskim — dotyczacej nabycia 77.700 akcji zwyktych imiennych serii E oraz 92.700 akcji zwyktych
imiennych serii G,

b. Januszem Stolarczykiem — dotyczacej nabycia 72.000 akcji zwyktych imiennych serii E,
c. Terrym Roydonem - dotyczacej nabycia 22.500 akcji zwyktych imiennych serii E,

w dniu 10 sierpnia 2006 r. zostaly zawarte umowy objecia akcji w podwyzszonym kapitale zakladowym Dom
Development S.A. z:

a. Terrym Roydonem — dotyczacej objecia 22.500 akcji zwyktych na okaziciela serii H,

b. Januszem Zalewskim — dotyczacej objecia 77.700 akcji zwyktych na okaziciela serii H, 92.700 akcji zwyktych
na okaziciela serii I, 74.100 akcji zwyktych na okaziciela serii L (realizacja opcji przyznanych w ramach Planu
Motywacyjnego- Program I opisanego w nocie 37),

c. Januszem Stolarczykiem — dotyczacej objecia 72.000 akcji zwyktych na okaziciela serii H.

» w dniu 26 pazdziernika 2006 r. zostata zawarta z Januszem Zalewskim umowa objecia 74.100 akcji zwyktych na
okaziciela serii L w podwyzszonym kapitale zaktadowym Dom Development S.A..

Umowy przyrzeczenia oraz przyrzeczone sprzedazy lokali mieszkalnych kadrze kierowniczej i cztonkom

ich rodzin

Platnosci dokonane

Wartosc na dzien

Osoba powigzana Data Opis w zi 31 grudnia 2007
Janusz Stolarczyk oraz 22.03.2007 Aneks nr 1 do umowy przyrzeczenia sprzedazy 9.000,00 9.000,00
Danuta Stolarczyk lokalu mieszkalnego o powierzchni 89,1 m kw.

wraz z dwoma pomieszczeniami pomocniczymi

oraz dwoma miejscami parkingowymi dot.

dokupienia dodatkowego miejsca postojowego.
Janusz Stolarczyk oraz 18.04.2007 Aneks nr 1 do umowy przyrzeczenia sprzedazy 36.000,0036.000,00
Danuta Stolarczyk lokalu mieszkalnego o powierzchni 122,93 m kw.

wraz z dwoma miejscami parkingowymi dot.

dokupienia dodatkowego miejsca postojowego.
Jerzy Slusarski oraz 27.11.2006 Umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu 379.052,00 284.289,00
Ewa Slusarska mieszkalnego o powierzchni 58,20 m kw.

wraz z miejscem parkingowym.
Jerzy Slusarski oraz 04.07.2007 Aneks nr 1 do umowy przyrzeczenia sprzedazy 5.350,00 5.350,00
Ewa Slusarska lokalu mieszkalnego o powierzchni 58,20 m kw.

wraz z miejscem parkingowym, dot. zmian

lokatorskich.
Jakub Domalik - Plakwicz 31.01.2007 Umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu 779.125,20 701.432,54

mieszkalnego o powierzchni 59,40m kw.

wraz z_miejscem postojowym.
Wojciech Sadowski 29.05.2007 Umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu 454.332,00 159.016,20

mieszkalnego o powierzchni 48,10 m kw.
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Platnosci dokonane
Wartosc na dzien

Osoba powiazana Data Opis w zt 31 grudnia 2007
wraz z pomieszczeniem pomocniczym

oraz miejscem parkingowym.

Pozostate informacje o podmiotach powiazanych

Dom Land Sp. z o0.0. jako spdtka powigzana w inny sposdb niz kapitatowo uczestniczy jako udziatowiec spétki Dom
Development Grunty Sp. z 0.0. w zakupie gruntéw, ktore nastepnie stanowig element projektéw realizowanych przez
Dom Development S.A. Transakcje miedzy podmiotami powigzanymi odbywajq sie na zasadach rynkowych.

Nota 37. Plan Motywacyjny — Programy Opcji Menedzerskich

Na dzien 31 grudnia 2007 r. w podmiocie dominujacym istniaty trzy Programy Opcji Menedzerskich przyjete w ramach
Planu Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spotki. Sa to:

Opcje w Opcje Opcje Opcje w Opcje Opcje
Nazwa Programu ramach prz.yznane wyll(onane ramach prz_yznane wyl_(onane
programu (liczba (liczba programu (liczba (liczba
(liczba akcji) akcji) akcji) (liczba akcji) akcji) akcji)
31.12.2007 31.12.2006
Program I ....ccccoviiinnnee 413.100 413.100 413.100 413.100 413.100 413.100
Program I B ..cccceeiiiiinnnns 96.750 96.750 - 96.750 96.750 -
Program II .................... 726.000 435.950 - 726.000 234.538 -

ProgramIB

W dniu 22 marca 2006 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. przyjeta postanowienia Programu I A Opgcji
Menedzerskich dotyczacych Akcji serii E Dom Development S.A. (,Program I A”). Zgodnie z postanowieniami Programu I
A osobom uprawnionym, do ktérych zostat skierowany Program I A i ktdre zawarly umowy przedwstepne sprzedazy
akcji, przystuguje prawo do zadania zawarcia przez Spétke z taka osobg uprawniong umowy sprzedazy akcji w okresie
opcji, tj. w dacie wskazanej przez osobe uprawniong, ktdra nie moze jednakze przypas¢ wczesniej niz 22 marca 2009 r. i
nie pdzniej niz 22 marca 2013 r. na warunkach okreSlonych w umowie z takg osoba uprawniong i w Programie I A.
Program obejmuje 96.750 akcji Spotki. Wszystkie akcje zostaty zaoferowane cztonkom kadry menedzerskiej Spotki w
maju 2006 roku.

W dniu 9 sierpnia 2006 r. Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie upowaznienia Rady Nadzorczej Spotki
do zmiany i przyjecia zmienionych postanowien Programu IA Opcji Menedzerskich dotyczacego 96.750 akgji serii E Dom
Development oraz upowaznienia Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki do realizacji wyzej wymienionego Programu. Jedyne
zmiany, ktdre majq nastapi¢, sg zwigzane z wprowadzeniem instytucji powiernika, ktorym zostat CDM PEKAO S.A. (patrz
nota 12 ,Kapitat zaktadowy”). Zamiarem Spotki jest kontynuacja Programu IA jako Programu IB opcji menedzerskich
dotyczacych 96.750 akcji serii J Dom Development S.A.

Zmiany dotyczace akcji objetych Programem IA opisane sg w nocie 11 ,Kapitat zaktadowy”.
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Opcje przyznane zostaty cztonkom kadry menedzerskiej Spotki, w tym:

Kupujacy Data przyznania Liczba akgcji Okres opcji Cena nabycia
opcji /Data 1 akcji/zt
zawarcia umowy

22.03.2006/ od 22.03.2009

POZOSali ..vvvvvverieiiiiiiiiiiiiirrirre e 11.05.2006 96.750 do 22.03.2013 6,10
RAZEM ..cuveeriesrenrnarassesrnnsmnssnsssessasssasnnssnnans 96.750

Warto$¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie modelu bazujacego na metodzie Blacka-Scholesa-Mertona
wyniosta 4.554.616,03. WartosSc¢ ta jest odnoszona rdwnomiernie do rachunku zyskoéw i strat przez okres trzech lat.

Program II

W dniu 20 kwietnia 2006 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Dom Development S.A. zaakceptowato
Program II Opcji Menedzerskich dotyczacy 120.150 akcji Spotki oraz upowaznito Zarzad i Rade Nadzorcza do jego
realizacji. W dniu 9 sierpnia 2006 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Dom Development S.A. podjeto uchwate w
sprawie upowaznienia Rady Nadzorczej do zmiany i przyjecia zmienionych postanowien Programu II Opcji Menedzerskich
w ten sposob, ze zostang one zastgpione Postanowieniami Programu II Opcji Menedzerskich dotyczacego 726.000 akcji
Dom Development S.A. (,Program II") z zastrzezeniem, iz przyznanie opcji bedzie limitowane do 242.000 akcji w
jakimkolwiek okresie 12 kolejnych miesiecy. Ponadto Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy upowaznito Zarzad i Rade
Nadzorczg do realizacji ww. Programu II.

Zgodnie z postanowieniami Programu II planowana jest jedna lub kilka emisji akcji o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda
(,Transze™). Przyznania opcji dokonuje Rada Nadzorcza w formie uchwaty. Dzienn podjecia uchwaty przyznajacej opcje
przez Rade Nadzorcza jest dniem przyznania opcji (,Dzien Przyznania”). Uchwata Rady Nadzorczej okresli osoby
uprawnione do wziecia udziatu w Programie II wraz z liczbg i ceng emisyjng akgcji dla kazdej z tych osdb. Cena po jakiej
akcje mogg zosta¢ nabyte w ramach wykonywania opcji przyznanej na mocy Programu wynosi 114,48 PLN. Osobom,
ktére zaakceptujg uczestnictwo w Programie II, Spétka potwierdzi przyznanie opcji objecia okreslonej liczby akcji po
okreslonej cenie i w okreslonych datach (,Opcja”). Rada Nadzorcza moze okresli¢ dodatkowe warunki wymagane do
zrealizowania opcji. Opcja nie moze by¢ wykonana wczesniej niz przed uptywem 3 lat od jej przyznania i pozniej niz po
uptywie 7 lat od jej przyznania. W celu realizacji Programu II Walne Zgromadzenie w dniu 10 sierpnia 2006 r.
upowaznito Zarzad do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w ramach kapitatu docelowego oraz do emis;ji
warrantow subskrypcyjnych pozwalajacych na wykonanie prawa do zapisu na akcje Spotki w okresie 3 lat od daty
rejestracji zmiany Statutu. Program II przewiduje, iz o ile to bedzie konieczne, po Dniu Przyznania dla danej Transzy
Zarzad zaproponuje Walnemu Zgromadzeniu podjecie uchwaty o zmianie Statutu i odnowieniu upowaznienia Zarzadu, na
okres 3 lat od daty rejestracji zmiany Statutu, do podwyzszenia kapitatu zakladowego maksymalnie o 726.000 akcji
minus akcje juz wyemitowane na podstawie Programu II oraz objete kapitatem docelowym, wytaczenia prawa poboru
dotychczasowych akcjonariuszy za zgoda Rady Nadzorczej oraz emisji warrantow subskrypcyjnych.

W dniu 6 grudnia 2006 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. podjeta uchwate w sprawie okreslenia 0sob

uprawnionych do wziecia udziatu w Programie II Opcji Menedzerskich Dotyczacym 726.000 Akcji Dom Development S.A.,
liczby i ceny akcji dla kazdej z tych oséb. Zgodnie z ww. uchwatg przyznano 234.538 opcji na akcje Spotki.
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Na dzien 31 grudnia 2006 roku opcje przyznane cztonkom kadry menedzerskiej Spotki w ramach Programu II
przedstawialy sie nastepujaco:

Kupujacy Data przyznania Liczba akcji Okres opcji Cena nabycia
opgji 1 akcji/zt

Czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej, od 06.12.2009
LV Y1 06.12.2006 96.438 do 06.12.2013 114,48

JanUuSZ ZaleWsKi .......cceevvvvriiiiiiiiicisisisee e 40.588

Terry ROYAON ....cvveeveiiiiiinreeeneccreeenn s 50.000

Janusz StolarCzyk .......oeeevvceiiiininie e 5.850

od 06.12.2009

20072013 - ] | 06.12.2006 138.100 do 06.12.2013 114,48
RAZEM ..vveeeesrrremssnrssmsssnnssmassnssnmssnsssnsssnsnnsss 234.538

Wartos$¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie modelu bazujacego na metodzie Blacka-Scholesa-Mertona
wyniosta 14.273.421,53 zt. Warto$¢ ta jest odnoszona réwnomiernie do rachunku zyskow i strat przez okres trzech lat.

Z uwagi na rozwigzanie umowy o prace z panem Januszem Zalewskim, posiadane przez niego 40.588 opcji na akcje
(przydzielonych w ramach Programu II) wygasty.

W dniu 7 grudnia 2007 r. Rada Nadzorcza Dom Development S.A. podjeta uchwate w sprawie okreSlenia 0sob
uprawnionych do wziecia udziatu w drugiej transzy Programu II Opcji Menedzerskich dotyczacym 726.000 akcji Dom
Development S.A. oraz liczby i ceny akcji dla kazdej z tych oséb. Zgodnie z ww. uchwalg przyznano kolejne 242.000
opcji na akcje Spotki.

Wartos¢ godziwa przyznanych w tej transzy opcji zamiennych na akcje zostata oszacowana na dzien przyznania opcji na
podstawie modelu bazujacego na metodzie Blacka-Scholesa-Mertona biorac pod uwage warunki istniejace na dzien
przyznania opcji. Ponizej przedstawione sg zatozenia wejsciowe przyjete do modelu dla wyceny opcji przyznanych w
ramach drugiej transzy Programu II:

Stopa dywidendy (%) 1,30
Przewidywany wskaznik zmiennosci (%) 36,00
Stopa procentowa wolna od ryzyka (%) 5,78
Spodziewany okres realizacji opcji (w latach) 5,00
Cena realizacji opcji (zt) 114,48
Biezaca cena akcji (zt) 113,20

Warto$¢ opcji na dzien ich przyznania, wyliczona na podstawie wyzej opisanego modelu i zatozen wyniosta 9.969.546,91
zt. Warto$¢ ta jest odnoszona réwnomiernie do rachunku zyskow i strat przez okres trzech lat.

W okresach dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2007 i 2006 roku do rachunku zyskéw i strat odniesiono
odpowiednio 5.622.309,10 zt i 1.505.790,64 zt z tytutu przyznanych opcji menedzerskich.
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Opcje na akcje przydzielone i mozliwe do realizacji na poszczegdlne dni bilansowe oraz zmiany_
w _prezentowanych okresach.

01.01- 01.01-

OPCJE NA AKCJE -31.12.2007 -31.12.2006
Opdje niezrealizowane TI08Cuusnrsssssssssmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassassasssssassans 331.288 320.400
na poczatek okresu

Catkowita cena realizacji........ccussrmssssmsmusssssnsnnssnsnnsinnes 27.440.085,24 888.182,44
Opde przyznane TIOSC.eevveeesseeseesesssesseesesesssss s sssssssssssese s 242.000 331.288
w okresie

Catkowita warto$¢ wykonania OpCji.......coeereeeereerseesseesieeens 27.704.160,00 27.440.085,24
Opcje wygaste TI0BC...vvvveeeseseeeeeeses s eesseees s esseee s eeseneee e 40.588 -
w okresie

Catkowita warto$¢ wykonania oOpCii.......ceerveeerersiueesnueesinenns 4.646.514,24 -
Opde ZIjeallzowane o S - 320.400
w okresie

Catkowita warto$¢ wykonania OpCji.......coeereeeereersueesseesineens - 843.889,46

Srednia wazona cena wykonania opcji na jedna akdje ........ - 2,55
Opdje niezrealizowane TI0SCuuurrssesssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssasssssassans 532.700 331.288
na koniec okresu

Catkowita cena realizacji......ceeeussrremnsismmmnsssnnssrnssnnsnnns 50.497.731,00 27.440.085,24
Opcje mozliwe do zrealizowania iy

TIOSC.ce e i i ierrrere e s e st rare - 320.400
na poczatek okresu

Catkowita cena realizacji.........ooeveeereriinssrreeene e eeeeens - 888.182,44
Opcje mozliwe do zrealizowania L.

. TI0SC. e - -

na koniec okresu

Catkowita cena realizagji..........cccovieiiiie e, - -

Nota 38. Wynagrodzenie os6b wchodzacych w sklad organdow zarzadzajacych i nadzorczych podmiotu
dominujacego

Wynagrodzenia 01.01- 01.01-
-31.12.2007 -31.12.2006
1. Zarzad
WYNAGIOAZENIE .vvvveeeiiesierrrieeesessiirrreeesssssrrrreeessssssnnrreeessessssnnreeeessessssrnneeeesenssnnnneesssannnen 5.131.464,00 4.409.263,00
W tym WynagrodzZeni€ Z ZYSKU .........cccrreerressssssnrrressssssssrnneesssssssssssnssssssssssssssesssssssnnnnnes - 250.000,00
2. Rada nadzorcza:
LAY Te o T 2T o =Y PPPPPPp 456.000,00 267.700,00
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Sktady Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki na dzien 31 grudnia 2007 r. przedstawione sq w nocie 41.

Umowy o swiadczenie ustug przez czlonkéw organdéw zarzadzajacych i nadzorczych zawarte ze Spoétka lub
jej podmiotami zaleznymi okreslajace swiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania stosunku pracy

Cztonkowie Zarzadu Spotki: Jarostaw Szanajca, Leszek Piotr Natecz, Grzegorz Kietpsz, Janusz Stolarczyk i Jerzy Slusarski

zatrudnieni sg w Spétce na podstawie umoéw o prace.

Zgodnie z postanowieniami uméw o prace rozwigzanie stosunku pracy z poszczegdinymi cztonkami Zarzadu Spotki

nastepuje na nastepujacych zasadach:

. . Dlugosc okresu
Imie i nazwisko . . .
wypowiedzenia Uwagi
czlonka zarzadu .
umowy (w miesigcach)
Przez Przez
Spotke | Pracownika
50% kwoty wynagrodzenia za Pozostate 50% kwoty bedzie
Szanajca Jarostaw .............. 8 okres o$miu miesiecy ptatne wyptacone w 5 réwnych ratach
po ztozeniu wypowiedzenia miesiecznych
50% kwoty wynagrodzenia za Pozostate 50% kwoty bedzie
Kietpsz Grzegorz ................ 6 3 okres szesciu miesiecy ptatne po wyptacone w 5 réwnych ratach
ztozeniu wypowiedzenia miesiecznych
Slusarski JErzy .....ocecennnae. 6 Bez dodatkowych zapisow
Natecz Leszek Piotr ............ 6 Bez dodatkowych zapisow
50% kwoty wynagrodzenia za Pozostate 50% kwoty bedzie
Stolarczyk Janusz ............... 9 3 okres dziewieciu miesiecy pfatne wyptacone w 8 réwnych ratach
po ztozeniu wypowiedzenia miesiecznych

Nota 39. Zobowiazania warunkowe

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

31.12.2007 31.12.2006

WEKSIE, WYMo P PP
— weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczer banku BOS

wynikajacych z udzielonego KredytU........oivvuiieeiiiiiiii i,
— weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczen banku PKO BP

wynikajacych z udzielonego Kredytu..........cooccvveeeeniiinniineeennnnnnns Jer
— weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczen banku BOS wynikajacych z tréjstronnej

umowy ubezpieczenia poreczen kredytdw klientdw Grupy

112.000.000,00 156.463.340,00

70.000.000,00  74.053.340,00

40.000.000,00 80.410.000,00

2.000.000,00
9.800.000,00

1.214.393,00
123.014.393,00

2.000.000,00
26.875,00

2.248.994,00
158.739.209,00
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Nota 40. Istotne sprawy sadowe na 31 grudnia 2007 r.

Podmioty wchodzace w skiad Grupy nie sg strong istotnych postepowan sadowych na dzien 31 grudnia 2007 r.
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Nota 41. Zmiany w skiadzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

Sktad Zarzadu Spotki na dzien 31 grudnia 2007 r.

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu
Grzegorz Kietpsz — Wiceprezes Zarzadu
Leszek Piotr Natecz — Wiceprezes Zarzadu
Janusz Stolarczyk — Cztonek Zarzadu
Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

Jerzy Slusarski — Cztonek Zarzadu

W dniu 17.09.2007 r. w zwigzku z rezygnacja Pana Janusza Zalewskiego z funkcji Wiceprezesa Zarzadu Dom
Development S.A. powofano na to stanowisko z dniem 03.10.2007 r. Pana Leszka Piotra Natecza.

W dniu 14.11.2007 r. Uchwatg nr 02/11/2007 Rady Nadzorczej Dom Development S.A. powotano w skfad Zarzadu
Pana Jerzego Slusarskiego, jako Cztonka Zarzadu.

Sktad Rady Nadzorczej Spétki 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 roku 2007 nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spétki.

Nota 42. Dodatkowa informacja o dzialalnosci operacyjnej Grupy

W okresie dwunastu miesiecy 2007 r. miaty miejsce nastepujace istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych przez
Grupe inwestycji deweloperskich:

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

. Decyzja! 0 Liczba
Projekt po_zwolemu na Segment mieszkan
uzytkowanie

Olimpia 2 faza 3....cccceeeiercrrreeeeeeeeer Lkw. 2007 Popularny 116
Derby 7 faza 1/2 ....cccvvveviiiiiiiiiicee s II.kw. 2007 Popularny 127
Olimpia 2 faza 2......cccvceeriiiienn e IIL kw. 2007 Popularny 273
Patria faza 1.......cccveevniiiniiiie s IIL kw. 2007 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 129
Patria faza 2........cccveevi i, IIL kw. 2007 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 113
GAANSKi.vvieveieien st IIL kw. 2007 Apartamenty o podwyzszonym standardzie 260
Olimpia 2 faza 4......ccccccvviinniiniirii e IV.kw. 2007 Popularny 282
DErby 8...uvveeiiiiiiirirrree IV.kw. 2007 Popularny 263
Derby 10.....cccueiieiiiiiiiriiee e IV.kw. 2007 Popularny 359
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Projekty rozpoczete, czyli projekty dla ktorych rozpoczeto budowe i sprzedaz:

Rozpoczecie .
Li
Projekt budowy i Segment _ICZba ,
. mieszkan
sprzedazy
Derby 15....ccciiiiiiiiiir s Lkw. 2007 Popularny 277
Olbrachta faza 1......ccceceiviiennniiennes II.kw. 2007 Popularny 243
Olimpia 2 faza 5.....cccccvvviiiniiiniriii s II.kw. 2007 Popularny 63
Derby 17...cccciiiiiiiiiiiiri II.kw. 2007 Popularny 185
Olbrachta faza 2........cceeveeeveeeeeeeeeeeennnnnneennns IIL kw. 2007 Popularny 205
Regaty faza 1.......ccccvvviviiiiiiiniiceennnns IIL kw. 2007 Popularny 148
Regaty faza 2........ccccvvvveviiiiiiiieieeeceeeen IV.kw. 2007 Popularny 242
Derby 13
................................................ 1V kw. 2007 Popularny 174
De

Nota 43. Istotne zdarzenia po dacie bilansowej

W okresie od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie miaty miejsca istotne
zdarzenia po dacie bilansowej.

Nota 44. Wybrane skonsolidowane dane finansowe przeliczone na EURO

Zgodnie z wymogami sprawozdawczymi nastepujace dane finansowe Grupy zostaty przeliczone na EURO:

WYBRANE DANE ZE

SKONSOLIDOWANEGO BILANSU 31.12.2007 31.12.2006
EURO EURO

Aktywa obrotowe razem........ccccvevviieiiiiiiniennn, 343.435.534,02 236.708.458,76
AKLYWA razeM.....ccuviviiiririniiin i 349.544.018,37 241.157.638,29
Kapitat wlasny razem..........ccccvvveeviiiiiinnennnn, 194.343.370,82 128.388.479,40
Zobowigzania dtugoterminowe ...........ccoeeeeeees 92.244.331,56 40.408.795,66
Zobowigzania krétkoterminowe ..........c...cee.ne 62.956.315,98 72.360.363,23
Zobowigzania razem..........cccccviiiiiiiiiiseens 155.200.647,54 112.769.158,89
Kurs PLN/EURO na dzieri bilansowy ................. 3,5820 3,8312
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WYBRANE DANE ZE

SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU 01.01- 01.01-
ZYSKOW I STRAT -31.12.2007 -31.12.2006
EURO EURO
Przychody ze sprzedazy..........ccovuvvevrievnnnnnnnnnn, 232.671.246,37 187.175.570,66
Zysk brutto ze sprzedazy.........cocouveeiiiiiinniennnn. 88.192.803,16 59.743.376,28
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 63.799.782,25 42.306.698,83
ZySK Brutto......oovvvvviiiniiiiinicc s 66.289.619,55 43.028.613,43
ZySK Netto......oocvreeeiii e 53.125.381,88 34.674.323,94
Kurs PLN/EURO sredni za okres
SPIAWOZAAWEZY ..eeeaaasasssssssssssssssssssscrsnsseres 3,7768 3,8991

Warszawa, 10 marca 2008 r.

Jarostaw Szanajca, Prezes Zarzadu

Grzegorz Kietpsz, Wiceprezes Zarzadu Leszek Piotr Natecz, Wiceprezes Zarzadu

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

Jerzy Slusarski, Cztonek Zarzadu
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